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Una arafia ejecuta operaciones que semejan a las
manipulaciones del tejedor, y la construccion de los panales de
las abejas podria avergonzar, por su perfeccion, a mas de un
arquitecto, pero, hay algo en que el peor arquitecto aventaja,
desde luego, a la mejor abeja, y es el hecho que antes de
comenzar el proceso de trabajo, brota un resultado que antes de
comenzar el proceso existia ya en la mente del obrero; es decir,
un resultado que tenia ya existencia ideal.

CARLOS MARX. EL CAPITAL.
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En el caso de la arquitectura, como en muchas otras
actividades productivas, el objeto final no solo contiene valores
utilitarios y funcionales sino, incluso, valores que en el disfrute
se logran al través del goce estético, el usuario del objeto se
integra a €l o bien ¢l integra al objeto a sus sentimientos y
aspiraciones, goza en esa relacion; y también, en su lado
contrario, la arquitectura expresara con toda crudeza la relaciones
de los sujetos en el conjunto social.

ARQ. VICTOR ARIAS MONTES.



El arquitecto tiene que estar impuesto en muchas ramas
del saber y reunir conocimientos de muchos campos distintos,
porque en su obra se contrastan el valor de las ciencias y de las
artes. Las fuentes de sus conocimientos son la practica y la
teoria.

La practica consiste en el continuo ejercer su oficio en las
obras, acomodando los materiales al disefio de unos planos.

La teoria es la capacidad explicar los resultados de la
destreza segun los principios de la proporcion.

Los arquitectos que han procurado adquirir destreza
manual sin estudio tedrico no han podido alcanzar el puesto y la
autoridad que corresponden a su trabajo, mientras que los que
solo dominan la teoria, en definitiva persiguen una sombra y no
una obra, pero los que conocen ambas cosas, como armados de
todas las armas, consiguen su objeto e imponen su autoridad.

Los principios de la arquitectura son: el orden, que los
griegos llaman taxis, La distribucion, diatesis de los griegos, La
euritmia, La simetria, La adecuacion y La economia, que los
griegos llaman oikonomia.

Orden es la medida que corresponde a las distintas partes
de la obra y su relacién con las proporciones del conjunto.

La distribucion se ocupa de la colocacién de los elementos
en sus sitios y de la elegancia del efecto que depende de diversos
ajustes de los elementos segun el caracter de la obra, sus formas
de expresion son: la planta, el alzado, y la perspectiva.

La euritmia es belleza y exactitud en la composicion de los
elementos.

Simetria es el acuerdo en la composicion de los elementos
unos respecto a otros y la relacion entre distintas partes y el todo,
segun un elemento elegido como centro.

La adecuacion es la perfeccion de estilo que se da en una
obra construida con la autoridad de principios ya probados.

La economia se refiere al uso de los materiales y a la
eleccion del sitio, asi como a un equilibrio dificil entre los gastos
y el sentido comuin en la construccion de las obras.

MARCO VITRUVIO POLION.




Pueden propiciarse formas, tanto en los edificios como en
la ciudad, que minimicen el gasto de energia. Se entiende que la
ciudad global esta llegando peligrosamente cerca de sus limites
de densidad y de autoexploracion y que conviene afadir a la
belleza, al sentido y a la proporcion, la prudencia. Y que nuestros
disenios deben reconocerlo.

Prudencia en el disefio de edificios y de barrios, en
beneficio de la sostenibilidad de la especie, pero también en
beneficio de la flexibilidad: antes de un teatro era un teatro y una
fabrica era una fabrica.

Ahora es posible que esta fabrica acabe siendo teatro o
centro civico. Por tanto, no hay que finalizar tanto cada
contenedor, cada edificio, hay que darle un grado de libertad.

En ese sentido, uno no puede menos que recuperar la
inquietud que se siente ante los grandes monumentos modernos,
que no son iglesias, ni circos, ni fabricas, sino La Défense o el
World Trade Center, el hipermercado o el suburbio prefabricado
en bloque.

Garcia Lorca imaginaba Nueva York convertido en selva,
sus rascacielos abandonados, lianas y serpientes trepando por
ellos. No cuesta mucho imaginar La Défense, o todos esos pasos
a distinto nivel o semisumergidos, convertidos en selva, negados
a su excesiva funcionalidad, devueltos a la naturaleza.

Pero la imagen mas sugestiva es de Rogers, la mas
contundente, es Europa de noche vista desde el satélite. En ella la
realidad de lo que somos aparece nitida. Un continente sin
fronteras, una galaxia de puntos de luz, una red y no una
cuadricula. Y un planeta pequefio. Tan pequefio como nos parece
el pasado de aquel pueblo de nuestra infancia al que no
habiamos vuelto en afios, y que se achico en la proporcion en que
nosotros crecimos.

PASQUAL MARAGALL
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INTRODUCCION:

La cultura comprende todas las manifestaciones de la
actividad humana, desde las cosas materiales hasta los productos
del pensamiento y de la vida social. Entre las primeras se
encuentran los instrumentos de trabajo, los utensilios, los
vestidos y adornos, las casas y edificios, ya sean civiles o
religiosos; las ideas, las instituciones, las costumbres, las
tradiciones, las creencias y los valores, integran la parte
intangible de la cultura.

Unas y otras, al ser medios para la satisfaccion de las
necesidades humanas, individuales o colectivas, fisicas o
espirituales, se constituyen en bienes de la cultura.

En el vasto conjunto de esos bienes siempre hay algunos
de especial significacion para la comunidad, en tanto que son
simbolos de la cohesion social, ellos integran el patrimonio
cultural que cada pueblo trata de conservar mediante formas que
han variado en el transcurso de la historia, desde las que
descansaban en la tradicion oral, la religién y la costumbre, hasta
las creadas en las sociedades modernas, que a partir del siglo
XVIII han venido promulgando leyes y creando instituciones con
el fin especifico de preservar ese patrimonio.

En el presente documento se tomara como referencia el
Programa Parcial Alameda, teniendo como objetivo, dar
respuesta urbano-arquitectonica, dirigida a mejorar la calidad de
vida de los habitantes de la zona.

La revitalizacion del Centro Historico y de la zona central
de la Ciudad de México es una tarea primordial para el futuro del
area metropolitana. De hecho, podemos afirmar que debe ser una
de las prioridades mas altas de gobierno. El problema de como
revitalizar las zonas centrales de la ciudad y el Centro Historico
en particular debe plantearse en el marco de las nuevas
tendencias y fendmenos que marcan la vida de la ciudad y que se
refieren a cambios tecnologicos, culturales, econémicos vy
politicos que han alterado sustancialmente el papel del Centro
Historico y de la Ciudad durante las ultimas décadas. La
respuesta que pueda darse al problema requiere de manera
forzosa tomar en cuenta estos cambios.

Aun reconociendo que ello no es nada facil, sin duda es
factible, dado que lo han logrado otras grandes ciudades en el
mundo. Cualquier tipo de accidbn es una responsabilidad
compartida entre sociedad y gobierno. Es por eso que la
planeacion urbana participativa es un proceso de interaccion
entre sociedad y gobierno dirigido a establecer las lineas de
accion a seguir sobre una problematica especifica de la ciudad,
en donde ambas partes tienen que actuar buscando la
identificacion de problemas, las bases de la concertacion de
intereses, el disefio general de las propuestas y las formas de
ponerlas en practica, teniendo siempre como referente la
viabilidad financiera de las propuestas, la disponibilidad de
recursos, el marco juridico vigente y las politicas publicas de
desarrollo.




"TESIS PROPESIONAL

ESTRUCTURA DEL DOCUMENTO.

La estructura del documento esta conformada
por cuatro etapas:

La primera es a partir del analisis del diagnostico
realizado por el Programa Delegacional de Desarrollo Urbano
Cuauhtemoc y del Programa Parcial de Desarrollo Urbano
Alameda confrontado con un analisis del campo que realizamos,
y de donde obtuvimos un diagnostico de la problematica actual.

La segunda etapa, se manejaran los objetivos generales y
particulares a corto, mediano y largo plazo.

La tercera etapa tendra propuestas generales y
particulares, incluyendo las propuestas arquitectonicas por zona
homogénea.

Finalmente en la cuarta etapa, se desarrollara una
propuesta arquitectonica.
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ETAPA L

L1.- LOCALIZACION GEOGRAFICA Y MEDIO
FISICO NATURAL:

PANORAMICA DE LA ZONA DEL CENTRO HISTORICO
a}‘%

El Centro Histérico ocupa una superficie de 9 Km2
dividido en dos perimetros identificados con las letras A y B. En
el perimetro A se encuentra la mayor concentracion de sitios y
edificios catalogados con valor patrimonial.

La zona de estudio reconocida como Plan Parcial Alameda
se encuentra ubicada dentro del perimetro A, del Centro
Historico de la Ciudad de México, la cual se localiza en un
altiplano delimitado por sierras, conocido como Cuenca de
México. Sus coordenadas geograficas son:

Latitud norte: 19° 28’ y 19° 23’
Longitud oeste: 99° 07’ y 99° 12’

Las sierras que lo rodean, todas de origen volcénico y en
donde sobresalen al oriente los picos del Popocatépet! y del
Iztaccihuatl de mas de 5.000 metros de altura, forman uno de los
aspectos fisicos que caracterizan y restringen a la cuenca.

La altitud promedio es de 2,240 metros sobre el nivel del
mar. Se asienta dentro del area antiguamente ocupada por el
Lago de Texcoco, por lo que predominan los suelos arcillosos.

El relieve del Centro Historico es sensiblemente plano, es
menor al 5%.

El clima es templado, con temperatura media anual de
17.2° C. y presenta una precipitacion pluvial promedio anual de
618 mililitros.

La totalidad del territorio se encuentra en la zona III,
lacustre, segun la clasificacion del Reglamento de
Construcciones para el Distrito Federal

AUTONOMADE MEXICO w1\ un mscsmt o0
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L2.- ANTECEDENTES HISTORICOS.

SUENO DE UNA TARDE DOMINICAL EN LA ALAMEDA CENTRAL.

La historia de la Ciudad de México se caracteriza por el
cambio, el crecimiento acelerado y por las particularidades de su
ubicacion geografica, para comprender la problemética actual a
continuacién se presenta una sintesis de la evolucion que ha
sufrido la ciudad desde su fundacién hasta la actualidad..

En la Ciudad de México se han generando etapas distintas
con bruscos cortes entre ellas a lo largo de su historia: hasta 1324
estaba formada por una constelacién de poblados riberefios que
interactuaban entre si; la llegada de los aztecas dio inicio a otra
ciudad, Tenochtitlan, uno de los asentamientos maAs
sorprendentes que jamas haya creado la humanidad y que

termind abruptamente en 1521; a partir de la Conquista Espafiola
y hasta la Independencia, en 1810, los espafioles desarrollaron
una ciudad monumental imponente -la més importante del
continente americano-, y actualmente la Ciudad de México se ha
convertido junto con Tokio-Yokohama, Sao Paulo y Nueva
York, en una de las metrépolis mas grandes y complejas del
mundo.

La fundacion de México-Tenochtitlan se remonta a 1324,
en un pequefio islote del lago de Texcoco. Al principio
subsistieron de la pesca y la recoleccion, y poco a poco fueron
construyendo chinampas con el fin de extender su territorio.

IADEMEXICO 1)) pp pyigeaTL 00




Los Aztecas consolidaron un impresionante conjunto
ceremonial, de lo que actualmente se conoce la parte del Templo
Mayor, asi como los restos de las estructuras que rodeaban el
mercado de la vecina poblacion de Tlatelolco.

Una vez consolidada la Conquista, nacid6 una nueva
Ciudad de México bajo formas de organizacion social, politica y
urbanistica totalmente diferentes. La primera gran decision fue
levantar, por razones geopoliticas y practicas, la nueva capital
sobre las ruinas de Tenochtitlan.

La Cédula Real de Felipe II, que normo la disposicion de
las ciudades espafiolas en el continente recién descubierto,
claramente determinaba la traza urbana y la ubicacion de las
plazas, asi como la localizacion de los principales edificios:
iglesia, ayuntamiento y mercado. Dichas reglas se
fundamentaban en las ideas renacentistas de Leonne Batista
Alberti.

A finales del siglo XVIII, la Ciudad de México se
caracteriz0 por concentrar una gran poblacion europea. La
expulsion de los indios fuera de la traza de la ciudad, por orden
de la Corona,

La falta de apoyo econdmico para la construccion de sus
calles y dotacion de servicios publicos, sumado a las diferencias
sociales entre indios, criollos y blancos, suscito el descontento de
los indios, esta situacion, sumada a la repercusion de los
movimientos libertadores en las colonias inglesas de
Norteamérica, ocasioné en México la formacioén de grupos que
pugnaron por conseguir y al fin obtuvieron, su independencia.

Después de la Independencia, A partir de 1858, la ciudad
comenzo a crecer de nuevo y a dejar atras muchos de sus rasgos

coloniales para incorporarse a la modernidad. El surgimiento de
los fraccionamientos dio lugar a la segregacion de la poblacion
de acuerdo con su capacidad de compra. Las clases altas se
ubicaron en suntuosas casonas rodeadas de jardines en colonias
con buenos servicios. En cambio, las clases populares se
establecieron en vecindades o casas de adobe en colonias
carentes de servicios. La creacion de nuevos fraccionamientos a
lo largo del Paseo de la Reforma ocasiono la ruptura de la
regularidad de la traza.

En 1910 se inici6 la Revolucion. Como resultado de la
violencia en otras partes del pais, a su término, la poblacion de la
ciudad se duplicé a medio millon de habitantes.

En los afios cincuenta el pais comenzd a crecer
econémicamente aun mas, y a acrecentar su tasa demografica.
Asi arranco una etapa de acelerada expansion del area urbana,
tanto por las necesidades de la economia como por las del propio
crecimiento natural de la poblacién y por al aumento de
migracion de las zonas rurales hacia la gran ciudad.

La ciudad se transformé de nuevo: el crecimiento ya no
solo provino de la aparicion de nuevas colonias razonablemente
planeadas sino que, por un lado, ante la demanda, se multiplico la
oferta de nuevos fraccionamientos que ya no ofrecian la calidad
de las anteriores ni se estructuraban alrededor de la ciudad en
forma adecuada; y por otro, se aceleraron los fendmenos de
expansion ilegal en tierras ejidales y antiguos pueblos, ademas
del nacimiento de las presiones surgidas a consecuencia de las
grandes invasiones

En 1964 se tomé la determinacion de prohibir nuevos
asentamientos dentro del Distrito Federal. Esta prohibicion
gener6 un nuevo fenémeno que contribuyé a desordenar el
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desarrollo de la ciudad al desviar la dinamica poblacional hacia
los vecinos municipios del Estado de México, de tal manera que
a finales de los noventa, los diecisiete municipios metropolitanos
contiguos al Distrito Federal, albergan la mitad de los 16
millones de habitantes de la zona metropolitana.

Con el correr de los afios, ciertas areas y avenidas se han
ido especializando en el renglon de los servicios tanto de oficinas
como de comercios. El centro de negocios de la ciudad, que se
encontraba circunscrito a lo que ahora es el perimetro "A" del
Centro Historico, en la década de los cuarenta comenzé a
expandirse hacia el poniente, a lo largo de la avenida Juarez,
frente a la Alameda, y durante los cincuenta y sesenta a lo largo
del Paseo de la Reforma, circunstancia que transformoé estas
avenidas.

En los setenta, este crecimiento del Sector de Servicios
propici6 la construccion de edificios de oficinas, hoteles,
comercios y restaurantes en la Zona Rosa. Mas tarde continud
hacia Polanco con fuerte presion hacia el poniente sobre la parte
baja de las Lomas de Chapultepec. El sismo de 1985 con su
secuela de destruccion en las zonas centrales acelero el ritmo de
descentralizacion de los servicios hacia el poniente y el sur de la
ciudad, y fue entonces cuando cobraron auge el centro de
oficinas en Bosques de las Lomas y el arco sur del Anillo
Periférico.

En este proceso de expansion del centro de negocios,
también se ocupo practicamente todo el corredor de la Avenida
de los Insurgentes y de manera heterogénea, buena parte de las
zonas habitacionales de las delegaciones Cuauhtémoc, Miguel
Hidalgo, Benito Juarez y ahora Coyoacan e incluso Alvaro
Obregon.

En el Estado de México, alrededor de la zona comercial de
Ciudad Satélite y a lo largo del corredor de la carretera a
Querétaro, se generd a su vez una importante concentracion de
servicios. En el oriente de la ciudad la calzada Ignacio Zaragoza
se ha convertido en el principal corredor de servicios para
amplios sectores populares de Iztapalapa y de los municipios de
Nezahualcoyotl, Chimalhuacan y Chalco.

Para finalizar esta descripcion de la evolucion urbana de la
Ciudad de México, es necesario mencionar algunos proyectos
unitarios de desarrollo de nuevas zonas, de recuperacion de otras
o de grandes infraestructuras que en mucho han determinado la
estructura y la imagen de la ciudad.

De los grandes proyectos, diferentes a los
fraccionamientos habitacionales y que son fundamentalmente
promovidos por el gobierno, destacan tres: la Ciudad
Universitaria, inaugurada en 1954; el Conjunto Urbano
Nonoalco-Tlatelolco terminado en 1962; y el Centro Urbano
Santa Fe, en el poniente de la ciudad, iniciado en 1989 y atn en
proceso de desarrollo. Ademas, el aeropuerto internacional al
oriente de la ciudad, ha tenido un importante impacto, asi como
también la concentracion de museos como el de Antropologia e
Historia, el de Arte Moderno y el Tamayo, que se ha ido
construyendo a partir de los sesenta en lo que se conoce como la.
seccion del Bosque de Chapultepec.

El Centro Historico de la Ciudad de México a su vez ha
tenido dos importantes intervenciones masivas.

La primera entre 1978 y 1982, ligada al descubrimiento de
los vestigios del Templo Mayor y a la construccion del Palacio
Legislativo en el oriente del Centro Historico. La segunda, en el
periodo 1989-1994 abarco la restauracion y puesta en valor de
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centenares de edificios para museos, comercios, restaurantes y
algunas acciones incipientes de vivienda,

El Centro Historico de la Ciudad de México cuenta con la
concentracion de servicios, comercio, transporte y flujos masivos
de poblacion flotante, por lo que se ha consolidado como una
Zona Concentradoras de Actividades de Administracion Publica,
Equipamiento e Infraestructura a Nivel Metropolitano.

Se le considera como una fuente importante generadora de
empleos y posee un sistema vial que es fundamental para la
estructura urbana de la Ciudad de México, que la convierten en
paso obligado para los habitantes de otras delegaciones del
Distrito Federal.
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.3.- DIAGNOSTICO DE LOS PROGRAMAS
PARCIALES DE DESARROLLO URBANO QUE
INFLUYEN EN LA ZONA.

I.3.1.- ZONA DE ESTUDIO CENTRO ALAMEDA:

Limite del Poligono.- Partiendo de la esquina formada por
la Avenida Arcos-de Belén y el Eje Central Lazaro Cardenas,
sigue al poniente por la Avenida Arcos de Belén y Avenida
Chapultepec. Después continua al norte por Bucareli; al oriente
por la Avenida Juarez, al sur por Balderas; nuevamente al oriente
por Articulo 123 y hacia el sur por el Eje Central Lazaro
Cardenas, hasta llegar al punto de partida.

La Zona Especial de Desarrollo Controlado Alameda
podria ejercer un impacto negativo a esta zona, pues al estar
destinada a grandes desarrollos inmobiliarios de alta rentabilidad,
podria llegar a expulsar poblacién, fendmeno que repercute en,
su entorno inmediato. Por tanto resulta de maxima importancia
equilibrar dicho impacto, ademas de Normar el uso del suelo y
las alturas de edificacion, en beneficio de la Ciudad, el enorme
potencial que esta zona contiene.

También se podrian crear edificios plurifamiliares y
unidades habitacionales, aprovechando la gran cantidad de
predios baldios y reciclando muchos edificios abandonados o
susceptibles de reconvencion, todo lo cual fomentara el arraigo
de los actuales moradores de la zona y densificar a esta zona del
Centro de la Ciudad.

La Zona Especial de Desarrollo Controlado Alameda
comprende el Barrio de San Juan, el Barrio Chino y la Colonia
Francesa.

Se le considera como una fuente importante generadora de
empleos y posee un sistema vial que es fundamental para la
estructura urbana de la Ciudad de México.

Se caracteriza por no poseer areas a urbanizar, debido a la
consolidaciébn de que es objeto. Sin embargo es importante
desarrollar programas de revitalizacion y de desarrollo que
arraiguen y capten poblacion adicional en la zona, de tal manera
que se coadyuve en la mejor distribucion de poblacion dentro de

la Zona Metropolitana de la Ciudad de México (VER PLANO DE ZONA
DE ESTUDIO).
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1.3.2.- ASPECTOS DEMOGRAFICOS.

La segunda mitad del siglo XX la zona Alameda
experimenté un despoblamiento del 53.7%, similar fue el de la
Delegacion Cuauhtémoc (53.6%), en tanto que el del Centro
Historico fue de 64.6% (el mas alto de la ciudad). De ese modo,
la poblacion de la Zona Alameda pasé de 24 mil 400 habitantes
en 1950 a 11 mil 300 en el afio 2000; la poblacion de la
Delegacion Cuauhtemoc de 1 millén 53 mil 700 habitantes en
1950 a 488 mil 500 en el 2000; y el Centro Historico de 398 mil
300 en 1950 a 140 mil 700 en el 2000. En 50 afios la Delegacion
Cuauhtémoc y la zona Alameda perdieron poco mas de la mitad
de su poblacion, en el mismo periodo el Centro Historico perdid
dos terceras partes (64.6%).

También disminuyé la densidad domiciliaria (nimero de
ocupantes por vivienda). La zona Centro Alameda de 5.2 en 1950
a 3.5 en el 2000; la Delegacion Cuauhtémoc de 5.2 en 1950 a 3.6
en el 2000; y el Centro Historico de 5.2 a 3.7. Hace cincuenta
afios las tres unidades territoriales presentaban la misma densidad
domiciliaria (5.2), la mas alta de la ciudad, pues en el Distrito
Federal era de 4.9 y de 4.8 en la Ciudad Central (Miguel Hidalgo,
Cuauhtémoc, Venustiano Carranza, Benito Juarez). En el 2000 en
cambio, la situacion se invirtio: 3.5 ocupantes por vivienda en la
zona Centro Alameda, 3.6 en la Delegacion Cuauhtémoc y 3.7 en
el Centro Historico; en tanto que en el DF esde4d.2 yde 3.7 enla
Ciudad Central.

La Delegacion Cuauhtemoc equivale al 62% de la
poblacion de la Delegacion Cuauhtémoc en 1970 ya poco mas de
la mitad (54.3%) de la que tuvo en 1950;

1.3.2.1.- DENSIDAD DE POBLACION:

El Centro Historico equivale al 60% de la poblacion del
Centro Historico en 1970 ya la mitad (52.5%) de la que tuvo en
1950;

El Centro Alameda equivale a tres cuartas partes (75.0%)
de la poblacion de la zona Centro Alameda en 1970 ya dos
terceras partes (66.0%) de la que tuvo en 1950.

Durante el mismo periodo siguié creciendo la poblacion
del DF (de 3 millones 50 mil 400 habitantes en 1950 a 8 millones
567 mil habitantes en el 2000), dando como resultado un cambio
en la participacion de las otras unidades territoriales. EI Centro
Historico, por ejemplo, de haber representado en 1950 el 37.8%
de la poblacion total de la Delegacion Cuauhtémoc, paso al
28.8% en el afio 2000; en tanto que la zona Alameda mantuvo la
misma con respecto a la Delegacién Cuauhtémoc (2.3% y 2.3%
respectivamente), pero aumento con relacion al Centro Historico
del 6.1% al 8.0%. Ello, asi, en tanto la Delegacion Cuauhtémoc
(la de mayor despoblamiento en la ciudad), pasaba de representar
34.5% del DF en 1950 al 5.7% en el 2000, y la Ciudad Central
del 73.3% al 20.3% en el mismo plazo.

— s mw W-,m .
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CUADRO ESTADISTICO.
VARIABLES D.F. DEL. CUAUHTEMOC C. ALAMEDA
SUPERFICIE (HA) 2000 73,267 3,244 110
POBLACION TOTAL 1995 8,489,007 540,382 12,121
POBLACION TOTAL 2000 8,567,000 488,500 11,300
PROYECCION DE POBLACION 2010
ESCENARIO 1 8,757,400 393,100 9,900
ESCENARIO 2 9,207,200 561,500 11,900
ESCENARIO 3 9,207,200 572,400 16,100

Fuente: INEGI, Censo General de Poblacion y Vivienda, afios
respectivos y Conteo de Poblacién y Vivienda 1995;

ARDF/AMM, 1997,




1.3.3.- ESTRUCTURA URBANA:

Ejes y Corredores de Concentracion de Actividades
Comerciales, Industrial y de Servicios Urbanos, con base en la
jerarquia de la vialidad, determinada por el nimero de carriles,
flujos y funcion dentro de la estructura vial, intensidad y
densidad de concentracion de usos comerciales, servicios y
oficinas, asi como por la importancia dentro de la ciudad, los
corredores urbanos que se detectan en la zona de estudio,

Corredores Metropolitanos: Comprenden los lotes con
frente a vias de acceso controlado, tal es el caso Eje Central.
Comprenden los lotes con frente a vias primarias que trascienden
el ambito Delegacional.

En estos corredores predomina la mezcla de usos de suelo,
destacando el comercio, los servicios y el equipamiento de nivel
regional.

Corredores de Alta Intensidad a nivel delegacional:
Comprenden los lotes con frente a vias primarias y secundarias a
lo largo de las cuales predomina el uso mixto (vivienda,
comercio, servicios y equipamiento de nivel basico).

Centros de Barrio.- Se encuentran, ya sea como nucleos
concentrados o como corredores a lo largo de vias secundarias e
incluso en calles locales. En algunos casos, el radio de influencia
de estos centros rebasa los limites delegacionales, debido al
arraigo que tienen entre la poblacion de toda la ciudad, como por
ejemplo los mercados de San Juan En este mismo nivel se
consideran las zonas de influencia de las estaciones del Metro,
que en algunos casos coinciden con subcentros y centros de

barrio, donde se concentran servicios y comercio de nivel basico
(VER PLANO DE VIALIDADES).
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I.3.4.- USOS DE SUELO:

En el afio 2000,los inmuebles de la zona de estudio en
planta baja tenian los siguientes usos:

Comercio y Servicios 57.8%.

Sin uso 11.9%.

Administracion 7.3%.

Vivienda 7.4%.

y Comunicaciones y Transportes 1.0%

Se confirman las tendencias hacia el incremento de los
"sin uso", la estabilidad en comercio y servicios, asi como la
disminucion en la vivienda con respecto al afio de 1995.

Los cambios son mayores entre barrios, basta tomar sélo
tres de mayor peso relativo: comercio y servicios, vivienda y sin
uso.

En 1995 los primeros se localizaban preferentemente en el
Ilamado Barrio Chino-Calles Giro (074-8) con 46.3 % y el barrio
de San Juan (087-5) con 32.3%; la vivienda en el barrio de San
Juan (087-5) con 49.2% y la Ciudadela (086- 0) con 32.8%; y los
sin uso en el Barrio Chino-Calles Giro (074-8) con 52.5%.

En otros términos: 78.6% de los inmuebles utilizados en
planta baja para comercio y servicios se localizaban en dos
barrios colindantes (en muchos sentidos se trata del mismo
barrio): Barrio Chino-Calles Giro y San Juan, en tanto que
82.0% de lo inmuebles utilizados para vivienda en planta baja se

encontraban en el barrio de San Juan y la Ciudadela; y mas de la
mitad de los sin uso (52.5%) en el Barrio Chino-Calles Giro.

Para el afio 2000 el comercio y los servicios en planta baja
disminuyeron marginalmente su participaciéon en el Barrio
Chino-Calles Giro, de 46.3% a 43.6% y la aumentaron también
marginalmente de 32.4% a 34.1% en el de San Juan.

La vivienda con 50.0% se mantuvo igual en el barrio de
San Juan, mientras que aumenté de 32.8% a 34.8% en la
Ciudadela. Seguramente los cambios de un uso motivaron los del
otro.

Los "sin uso" mantuvieron la predominancia en el Barrio
Chino-Calles Giro, aunque en menor medida pasando de 52.5% a
42.5%. Se confirma que los cambios de uso del suelo en planta
baja se dan preferentemente entre actividades y no ocupando los
inmuebles desocupados.

En planta alta los cambios de uso del suelo entre barrios
también son representativos, por ejemplo en vivienda y los
predios "sin uso", la concentracion de la primera en el barrio de
San Juan con 44.5% en 1995 creci6 a 46.7% en el afio 1000; los
"sin uso" cambiaron su localizacién principal en el Barrio Chino-
Calles Giro de 64.4% a 52.7% en el mismo barrio y, la
aumentaron en el barrio de San Juan del 16.8% al 17.8%. Lo
mismo ocurre con los "sin dato" que pasa de 30.2% en 1995 a
32.3% en el 2000. Indica que el abandono de inmuebles pudiera
estar produciendo en San Juan un tipo de poblamiento con
caracteristicas socioecondmicas inestables de bajo nivel. (VER
PLANO DE USOS DE SUELO)
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I.3.5.- NORMATIVIDAD DE LA ZONA ESPECIAL
DE DESARROLLO CONTROLADO DE LA ZONA
ALAMEDA EN LA DELEGACION CUAUHTEMOC.

Diario Oficial martes 17 de enero de 1995.

Vigencia: Permanente, en tanto no se elabore otra
declaratoria que la sustituya.

NORMAS GENERALES
Limites:;

Al Norte, Avenida Juarez; al oriente, Eje Central Lazaro
Cardenas; al sur, la calle de Articulo 123 y al poniente calle
Balderas.

Dentro del poligono no se permite la aplicacion de los
acuerdos de incremento a la vivienda de interés social, tipo
medio y residencial, de fechas 19 de junio de 1987 y 6 de
diciembre de 1989. Publicadas los dias 16 de julio de1987 y 21
de diciembre de 1989.

De Planeacion Urbana

Uso de suelo habitacional plurifamiliar, y/o comercios y/o
oficinas privadas o de gobierno y servicios turisticos con un
maximo de 223 metros cuadrados construidos.

Altura méaxima sobre el nivel de banqueta: 31 niveles o
130 mas.

De Imagen Urbana

Predios tipo "A"

Usos permitidos:

Vivienda, estacionamiento publico, oficinas publicas o
privadas, comercios, servicios, cinemas, casas de cambio,
bancos, restaurantes, sin y con venta de bebidas alcoholicas,
bares, hotel, auditorio, educacion elemental, consultorios
médicos, veterinarias, instalaciones deportivas, salones de
banquetes y baile.

De Medio Ambiente
Predios tipo "B"
De Construccion

Uso de suelo habitacional plurifamiliar. Y/o comercios y/u
oficinas privadas o de gobierno y servicios turisticos con un
maximo de 66,673 metros cuadrados construidos.

Altura maxima de 115 metros sobre el nivel de banqueta.
Usos permitidos:

Comercios, tiendas departamentales, Servicios,
estacionamientos, restaurantes con y sin venta de bebidas
alcoholicas, salones de eventos, hoteles, bares y oficinas.
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1.3.6.- ESTRUCTURA VIAL.

1.3.6.1.- ANTECEDENTES:

En 1521, a la llegada de los espafioles, la gran
Tenochtitlan contaba con una organizacion urbana consistente en
un esquema cuyo nucleo era ceremonial, donde se situaban el
mercado de las Casas Reales y la serie de Templos rodeados de
suntuosos jardines- dentro de los que destacaba el Templo
Mayor; de ahi partian, con simetria radial y hacia los cuatro
puntos cardinales, las principales calzadas que limitaban cuatro
cuarteles en los que se distribuia la poblacion. A su vez estos
sectores se dividian en barrios formados por manzanas. Las
calles formaban una reticula ordenada por las calzadas que,
ademas de comunicar con tierra firme, funcionaban a veces como
diques o acueductos.

La capital del Virreinato se asento sobre las ruinas de la
antigua Tenochtitlan, sobreponiendo un nuevo urbanismo de
inspiracion renacentista y colocando las principales edificaciones
sobre los restos del Templo Mayor, la construccion de los
edificios administrativos y eclesiasticos en torno a una plaza
central y la traza en damero proviene de las Ordenanzas Reales
de Felipe I1.

A partir de esta estructura, la ciudad se transformé
rapidamente. Ochenta afios después de la conquista, la ciudad
mostraba un aspecto totalmente diferente al de la gran
Tenochtitlan. Las calles, trazadas a escuadra siguiendo la traza
primitiva, eran muy hermosas y anchas; los edificios grandes,
altos y con muchas ventanas, balcones y rejas de hierro. Algunas
calles contaban con acequias por donde navegaban canoas.

A la ciudad se entraba a través de tres calzadas: la de
Cuautitlan, la que traia el agua de Chapultepec, y la que llamaban
de la Piedad.

Después de la Independencia, El triunfo liberal provocé la
demolicion de los monasterios y su fraccionamiento en lotes para
venderlos a particulares, la apertura de calles y avenidas, y la
conversion de los edificios religiosos en bibliotecas, colegios,
hospitales y vecindades.

A partir de 1858, la ciudad comenzo a crecer de nuevo y a
dejar atras muchos de sus rasgos coloniales para incorporarse a la
modernidad, la creacién de nuevos fraccionamientos a lo largo
del Paseo de la Reforma ocasiono la ruptura de la regularidad de
la traza.

Durante el gobierno de Porfirio Diaz, el corazon de la
ciudad, que permanecié como nuicleo politico y simbolo de un
poder centralizado, se construyeron suntuosos edificios
gubernamentales.

El centro de negocios de la ciudad, que se encontraba
circunscrito a lo que ahora es el perimetro "A" del Centro
Historico, en la década de 1940 comenzo6 a expandirse hacia el
poniente, a lo largo de la avenida Juarez, frente a la Alameda, y
durante los cincuenta y sesenta a lo largo del Paseo de la
Reforma, circunstancia que transformo estas avenidas.
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Finalmente la ciudad también esta conformada por sus
grandes obras de infraestructura, sobre todo de transporte. Aqui
destacan el viaducto, el circuito interior y el anillo periférico, que
se han ido construyendo a intervalos desde los afios cincuenta y
el Metro, construido a partir de 1965, que con sus estaciones y
lineas superficiales ha transformado zonas enteras de la ciudad.

1.3.6.2.- VIALIDAD ACTUAL:

La vialidad de la zona Centro Alameda, sobre una longitud
aproximada de 20 kilémetros lineales, ocupa 29.3 ha que
representa 26.6% de la superficie total del poligono. Carece de
jerarquizacion y un programa para usarla adecuadamente en lo
que hace a sentidos de circulacion, semaforos, sefializacion,
estacionamientos, horarios de carga y descarga, resistencia,
niveles de contaminacion, basura, mobiliario urbano,
arborizacion, etc. Las banquetas ( con desniveles, exceso de
objetos publicos y privados, comercia ambulante y escasa
iluminacion) entorpecen el uso peatonal.

El Programa Delegacional de Desarrollo Urbano indica la
red primaria, no la secundaria y otras modalidades que forman
parte de los Programas Parciales. Acorde con esto, la zona
Centro Alameda carece de red primaria (excepto Awv.
Chapultepec-Arcos de Belén), aunque todas las vialidades que la
limitan tienen esa clasificacion sin contar la Av. Juarez. Son
estas: Eje Central Lazaro Cardenas, Av. Chapultepec-Arcos de
Belén (mencionada), Dr. Rio de la Loza y Bucareli-Eje 1
Poniente, proximas estan Paseo de la Reforma y Avenida
Hidalgo, cuyas cargas vehiculares gravitan sobre la zona.

En los ultimos quince afios la red primaria cercana a la
zona fue objeto de diversas medidas (de ampliacion, sobre todo),
para convertirla en ejes viales con resultados insuficientes, pues
presenta niveles bajos de funcionamiento. La conversion termind
haciendo de ellas un obstaculo casi infranqueable para peatones,
asi como también una fractura en la conformacion de espacios
sociales y, economias externas de aglomeracion de las que se
beneficiaban las actividades de uno y otro lado de las vias. En la
actualidad practicamente toda la red primaria esta ocupada por el
comercio ambulante.

En el Programa Delegacional la zona Centro Alameda
cuenta con dos tipos de vias: primaria y secundaria, en el
Programa Parcial se agregan otra.

Red Primaria.

Se conservan las mismas indicadas en el Programa
Delegacional de Cuauhtémoc que rodean a la zona:

Paseo de la Reforma

Av. Hidalgo.

Eje Central Lazaro Cardenas.

Av. Chapultepec-Arcos de Belén y,

Bucareli.
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Red Secundaria.

Aproximadamente la mitad de la red vial de la zona Centro
Alameda es clasificada como secundaria, todas con un solo
sentido de circulacion. Destaca la calle Luis Moya, por la que se
ingresa a la zona en direccion sur-norte viniendo por Dr. José
Maria Vértiz hasta la Av. Juarez, y Ayuntamiento, que hace
posible el paso a través de la zona, en direccion poniente-oriente
viniendo de Bucareli hacia el perimetro A del Centro Historico
por Republica del Salvador hasta la Merced en la Delegacion
Venustiano Carranza. Ambas vias cruzan la zona Centro
Alameda por su centro gravitacional, las dos son mezcla de usos
del suelo muy avanzada y servicios de transporte publico.

Red Secundaria Semipeatonal o Terciaria.

La otra mitad de la red vial es clasificada en este programa
como secundaria de uso semipeatonal o terciaria. Se localiza al
sur de la zona Centro Alameda, fundamentalmente entre
Ayuntamiento y Avenida Chapultepec-Arcos de Belén permitira
el flujo de vehiculos bajo un tratamiento semipeatonal de los
arroyos, mismos que con motivo de eventos civico-culturales
(santoral de los barrios, afio nuevo chino, etc. ) y/o de promocion
comercial que ocurren regularmente en la zona, pueden ser
convertidos a uso peatonal pleno por tiempo determinado.

Corredores Especiales.

La estructura vial se completa con tres corredores
especiales, donde habran de promoverse determinados proyectos
de regeneracion urbana y numerosas acciones complementarias.

Uno es el Corredor Balderas-Nifios Héroes que se extiende
2.5 kilometros, desde la iglesia San Hipolito y José Torres de la
Colonia Doctores. A la zona Centro Alameda corresponde el
tramo de Balderas, entre la Av. Juarez y la Av. Chapultepec-
Arcos de Belén, la mitad del corredor en términos de longitud.
Otro es la Av. Morelos, entre Bucareli y Balderas proveniente
del Paseo de la Reforma, y el tercero Arcos de Belén.

Red Local.

Una caracteristica vial de la zona Centro Alameda son los
callejones con antecedentes historicos, los cuales provienen
desde la fundacion de barrios indigenas hasta el siglo XX. Aqui
se les denomina red local. Son seis: Callején Garcia Lorca,
Callejon de Tarasquillo, Callejon del Sapo, Callejon de
Pescaditos, Callejon de las Damas y Callejon de Dolores. Por su
naturaleza patrimonial seran conservados en su condicion natural
y, cuando sea necesario, rescatados sus atributos originales
previo dictamen de las autoridades competentes (INAH, INBA,
SETRAVI, SEDUVI). Pese a contar con un servicio multimodal
de transporte, para satisfacer la demanda de los usuarios, su falta
de integracion, coordinacion y control se refleja en una mala
calidad de servicio, por otra parte, la infraestructura referente a
paradas y puntos de transferencia, pierde su optimizacion por la
presencia de comercio informal en su entorno. (VER PLANO
DE SENTIDOS VIALES).
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CUADRO DE VIALIDADES.

Red primaria

Red secundaria

Red secundaria semipeatonal

Corredores  Especlales

Red local

Paseo de la Reforma

Oriente-Poniente

Oriente-Poniente

Morelos

F. Garcia Lorca

Avenida Hidalgo Independencia Independencia Balderas-Niflos Héroes Callejon de Tarasquillo
Eje Central Lazaro C. Art.123-Donato Guerra Pescaditos Arcos de Belén Callejon del Sapo
Chapultepec-Arcos de Belén Victoria-Av. Morelos Puente de Peredo Callejon de Pescaditos

Bucareli (Eje 1 Poniente ) Ayuntamiento Emesto Pugibet-Emilio Dondé Callejon de las Damas
Vizcainas Mérquez -
¥ 5 Call de Dol
bolsh Sterling General Prim Delicias aRejout do Palares
Norte - Sur Norte - Sur
Tres Guerras Enrico
Balderas Mirtlss
Enrico Martinez Revillagigedo

Iturbide

Dolores-Buen Tono

Humboldt

Aranda

Francisco de Garay

José Azuela

Revillagigedo

Luis Moya

José Maria Marroqui

Lopez
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1.3.7.- TRANSPORTE:

En las inmediaciones del Centro Alameda, el
desplazamiento es del orden de 100 000 viajes-persona-dia,
5.12% del Centro Historico. El trabajo, con 61%, es el principal
motivo para viajar; le siguen las compras con 23%, la educacion
con 12% y “otros” con 4%. Los vehiculos de paso que en el
Centro Historico llegan a representar hasta un 70% de los viajes,
en el interior de la Alameda, por carecer de vias regionales
continuas, se calculan que llegan a un 50% o incluso menos. El
millén de metros cuadrados nuevos a construir en la zona, de los
cuales forman parte 300 mil acciones de vivienda programadas
para el afio 2010, no implicaran cambios mayores en el sistema
local de transporte. Los requerira, en cambio, y muy profundos
como parte de una problematica regional que comparte con el
Centro Historico de la Ciudad de México y las colonias Doctores
y Obrera el sur de la zona.

Los motivos que hacen que la poblacion se desplace son
fundamentalmente cuatro: trabajo (24.4%), estudio (13.6%),
compras o tramites (13.2%), servicios médicos (10.2%) y regreso
a casa (20.3%). Representan cuatro quintas partes: 81.8%) del
total. La otra quinta parte tiene que ver con actividades
complementarias: recreacion,(8.8%) y visita a parientes (9.5%).

En tanto que los tiempos empleados en el transporte van
de menos de 30 minutos (34%), una hora (23.1 %) y mas de una
lora (24.8%). Un 18.2% declar6 que es variable, dependiendo del
motivo del viaje. Es decir, una tercera emplea menos le 30
minutos (porque su actividad estd dentro de la colonia o
relativamente proxima a ella), la mitad invierte una hora o més y
el resto es variable.

Se confirma que el patron de transporte en la zona (con
dos terceras partes) es a base de Metro, microbus, combis y taxis;
y que las otras modalidades publicas como trolebis y ExRuta
100 apenas rebasan el 10%. También que otras modalidades
como bici taxi y bicimoto, que se creian alternativas, participan
solo marginalmente. Es de resaltar, por otro lado, que el
automovil particular represente apenas 2.76% y que, en
contrapartida, el traslado a pie sea casi de 17%; este ultimo, por
cierto, es congruente con las actividades que realiza la poblacién
dentro de la zona Alameda o en sitios muy proximos

STM-Metro

Como se sabe, la zona Centro Alameda cruzan tres lineas
del metro:

Linea 1 (Observatorio-Pantitlan),
Linea 3 (Universidad-Indios Verdes) y

Linea 8 (Garibaldi-Constitucion de 1917) con cuatro
estaciones: Balderas, Juarez, Salto del Agua y San Juan de
Letran.

Muy proxima se encuentra la linea 2 (Cuatro Caminos-
Taxquefia) con dos estaciones: Hidalgo y Bellas Artes.

En el horizonte contemplado por el Programa Parcial, el
Gobierno del Distrito Federal no prevé lineas o estaciones nuevas
en la zona, excepto la que se denominaria Linea 11, la cual
viniendo del poniente contaria con una estacion terminal en
algun sitio de la Avenida Juarez, proximo al Palacio de Bellas
Artes.
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Las seis estaciones requieren proyectos especificos que
procuren;

1. Restablecer el espacio publico de cada estacion,
equipandolo con mobiliario urbano libre de actividades
comerciales sobre la via publica.

2. Resolver adecuadamente la transferencia entre modos
de transporte, especialmente la estacion Balderas, que ademas
ofrece condiciones para implantar alli un nodo metropolitano de
servicios multiples;

3. Relacionar las estaciones del Metro con la red vial, que
aqui se denomina semipeatonal.

Es muy conveniente reciclar los edificios de las estaciones
Juarez y Salto del Agua, para uso del propio Metro y otras
dependencias del GDF.

El Sistema Colectivo-Metro, ademas de las lineas por las
que corre el tren ( Balderas, Av. Chapultepec- Arcos de Belén,
Eje Central Lazaro Cardenas), en la zona se cuenta con
instalaciones eléctricas importantes ubicadas bajo la calle
Dolores y, en menor cuantia bajo Delicias y Lopez, cuya
antigliedad es la misma del sistema (30 afos) Se trata de
lumbreras construidas a 11 metros de profundidad por las que
corren conductores de alta tension muy delicados a partir de
tuberia conduit, pared gruesa galvanizada con rosca en los
extremos y anclada a cada 20 metros. Con 80% de la capacidad
instalada se atiende el 100% de las necesidades. Su estado es
bueno, aunque enfrenta problemas cotidianos de inundaciones
debido a las fugas de agua potable, drenaje, basura, hundimientos
diferenciales y vandalismo de nifios de la calle (SCT-Metro,
1995, 1998).

Ex - Ruta 100,

La ExRuta 100 sirve a la zona con siete rutas distribuidas
en ocho vias; Avenida Juarez, Independencia, Victoria,
Ayuntamiento, Arcos de Belén, Bucareli, Balderas y Eje Central
Lazaro Cardenas. Las rutas son :

23 (Reclusorio Norte-Obrero Mundial) sobre Bucareli.
25 (Zacatenco-Hospital General) sobre Balderas.

26 (Hipédromo-Santa Cruz Meyehualco) sobre Avenida
Juarez-Ayuntamiento.

27 (Reclusorio Norte-Espartaco) sobre Eje Central.

30 (Santa Martha Acatitla-kildmetro 15.5) sobre Arcos de
Belén.

76 (Kilometro sobre Avenida Juarez-

Independencia vy,

15.5-Zécalo)

117B (Bellavista-Versalles) sobre Manuel Tolsa-Avenida
Chapultepec.

Se reubicaran las rutas 26 y 76 en sus recorridos sobre
Victoria, Ayuntamiento e Independencia.

Trolebus.

Esta modalidad de transporte corre en ambos sentidos a lo
largo del Eje Central Lazaro Cardenas; siguiendo la ruta Eje Vial
Central Lazaro Cardenas. Se procurara mejorar los niveles de
servicio a la zona y respetar los carriles antes confinados.
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Microbuis.

Transitan por Avenida Juarez, Ayuntamiento, Arcos de
Belén, Balderas, Luis Moya y Eje Central Lazaro Cardenas. Es
necesario reordenar recorridos y bases, asi como también
sustituir el parque vehicular hacia la modalidad de autobus.

Eco tren.

El proyecto de la linea Santa Monica-Bellas Artes, con
entrada a la zona por Avenida Juarez y salida por Avenida
Hidalgo, sera sustituido por otro proveniente de Barrientos, que
sobre los derechos de via del ferrocarril pasara por Buenavista
hasta Garibaldi con retorno en Bellas Artes.

Circuito De Transporte Local.

El Centro Historico de la Ciudad de México contara con
un sistema de transporte local, preferentemente eléctrico, que
enlace los perimetros A y B en circuitos de distinta cobertura.
Uno de estos circuitos ingresara a la zona Centro Alameda por
Bucareli hasta Ayuntamiento, dara vuelta hacia el oriente y
continuara hasta el cruce con Eje Central Lazaro Cardenas, para
internarse al perimetro A sobre Republica de el Salvador y llega
al Eje 2 Oriente, donde se localiza la estacion del Metro
Candelaria. Otro circuito continuara por Bucareli hasta Doctor
Rio de la Loza, dara vuelta al oriente y seguird por Fray
Servando Teresa De Mier hasta el Eje 2 Oriente.

Areas De Transferencia.

En dos de las cuatro estaciones del Metro (Balderas y
Salto del Agua) se localizaran areas de transferencia entre modos
de transporte publico. También las habra de transporte privado a
publico en dos sitios de la zona: Uno en el cruce de Morelos con

Balderas, que supone acceso directo a la estacion Juarez del
Metro, posiblemente en forma subterranea; y otro en la estacion
Balderas. Contaran con estacionamiento y  servicios
complementarios suficientes, sin paraderos ni comercio en via
publica.

Estacionamientos.

Durante el afio 2000; 60 de los 892 predios de la zona son
utilizados como estacionamiento.

Ocupan 68,960 metros cuadrados de suelo y 64,354 m2 de
construccion.

Cincuenta y dos de ellos disponen tinicamente del terreno
en planta baja (baldios en su mayoria) con 54,630 metros
cuadrados, donde caben 1,817 cajones aproximadamente, a razon
de 30 m2 por cajon incluidas las circulaciones.

Los ocho restantes prestan el servicio en edificaciones que
van de 2 a 10 niveles, ocupan 14,330 metros cuadrados de
terreno y 64,354 metros cuadrados de construccion, en los que
caben 2, 147 cajones.

La oferta total de cajones es de casi 4,000, en apariencia
insuficiente para atender las necesidades, sin embargo, tomando
en cuenta que no todos son automoviles, que un 50% son de
paso, que la demanda se presenta a lo largo del dia y que
practicamente todas las calles son utilizadas como
estacionamiento, la oferta es méas que suficiente. De hecho, al
igual que en el Centro Historico, esta capacidad instalada se
caracteriza por lo inadecuado del servicio y la subutilizacion de
sus instalaciones.
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Los edificios de la zona Centro Alameda que disponen de
estacionamiento son pocos y en numero insuficiente incluso para
su propia demanda. Su proyecto original, por lo general realizado
durante las primeras décadas del siglo XX, no contemplaba este
servicio.

La oferta de cajones se concentra en el Barrio Chino-
Calles Giro con 1,566 cajones que representan 40% del total.

En la Ciudadela los nueve estacionamientos que hay
prestan el servicio en predios, los cuales cuentan con estructuras
temporales de 1 nivelo francamente baldios.

Los estacionamientos que prestan el servicio en 1 nivel
son predios baldios y son 20, o semitechados con estructuras de
diverso tipo, los cuales son 27. y Suman 47,

La superficie construida de algunos de los inmuebles con 2
y mas niveles es mayor a la consignada aqui, debido a que
Gnicamente destinan a estacionamiento su planta baja.

Se autorizaran nuevos estacionamientos solo en funcion de
demanda real, particularmente al interior de la manzana
comprendida entre Balderas, Judrez, Independencia y Eje
Central. Se disminuira al 50% del nimero de estacionamientos
publicos que utilizan predios baldios, al mismo tiempo que el
50% restante eleva 5 o 6 veces su capacidad, con soluciones
tecnologicas mas apropiadas. Se procurara la mezcla de
estacionamientos publicos con otros usos, particularmente
vivienda, y se estudiaran las posibilidades de implantar el
servicio de parquimetros en algunas de la calles secundarias.
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1.3.8.- INFRAESTRUCTURA.

En general, la infraestructura de la zona es suficiente, con
dos terceras partes de la capacidad instalada se cubren
satisfactoriamente las necesidades actuales, de modo que los
incrementos de la demanda podran absorberse sin tener que
ampliar las redes existentes. No obstante, habra que emprender
programas de mantenimiento e innovacion tecnologica desde el
corto plazo. Las dependencias responsables ( Telmex, SCT-
Metro, Luz y Fuerza del Centro, DGCOH, Delegacion
Cuauhtémoc) recomiendan que el Programa Parcial contemple
acciones orientadas a elevar el uso de la capacidad instalada,
procurar mantenimiento integral a redes, equipos e instalaciones
y modernizar los sistemas a niveles competitivos respecto a otros
sitios de la ciudad, donde se concentran la inversion y la
productividad, especialmente en ramas del comercio y los
servicios hacia donde se dirigira la revitalizacion econdmica.

Agua:

Una encuesta aplicada en 1995 a estas dependencias,
verificada posteriormente en campo en 1998 indica que:

El agua potable que sirve a la zona ingresa a la ciudad de
Meéxico por el poniente, la cual es depositada en 279 tanques de
almacenamiento y regulacion cuya capacidad conjunta suma
1700 millones de litros. La mitad (53%) proviene del acuifero del
Valle de México, 30% del sistema Cutzamala, 14% del sistema
Lerma y 3% restante de manantiales y el Rio Magdalena. Ingresa
a la zona Centro de Alameda a razon de 27 litros por segundo en
tuberia de concreto de 2.20m de didmetro, siguiendo dos lineas
principales de alimentacion: Ayuntamiento ( entre Bucareli y Eje
Central Lazaro Cardenas) y  Enrico  Martinez-Morelos-
Humboldt (entre Av. Chapultepec y Av. Juarez). Cerca,

atravesando el Parque de la Alameda en direccion poniente-
oriente pasa un colector central o tunel de agua potable, con
2.50m. de diametro también en tuberia de concreto, al cual, a la
altura de Lopez, se une un ramal que por independencia viene del
centro historico,

El gasto promedio en la zona es 2 626 400 litros (200 litros
por habitante), que multiplicado por un factor 2.0 debido al gasto
extraordinario que representan los usos especiales: hoteles,
restaurantes, comercios, servicios, etc.) arroja un total de 5 252
800 litros diarios. En el presente, estas necesidades son cubiertas
al 100% con 60% de la capacidad instalada.

La antigtiedad promedio de la red en la zona es de 30 afios
y, su estado fisico bueno en términos generales. Dos problemas
principales aquejan al sistema: la baja presion y el inconveniente
estado de las instalaciones domiciliarias. A corto plazo no se
prevén problemas mayores para atender la demanda actual y
tampoco el incremento del consumo, derivado de nuevas
actividades ( DGCOH, 1995, 1998).

Drenaje:

En el drenaje, la cobertura también es completa con 60%
de la capacidad instalada, aunque su antigiiedad que se remonta
cuando menos a 30 aflos presenta problemas de mantenimiento.
El gasto diario promedio asciende a 1 969 800 litros incluidos los
escurrimientos, mismo que multiplicado por el factor 2.0 se eleva
a 3 939 600 litros. El sistema cuenta con 312 coladeras
colocadas entre 30 y 60 metros, y tuberias de concreto con
diametros de 1.52, 1.78 y 2.20 metros. Sigue los mismos
recorridos del agua potable: Ayuntamiento en direccion
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Poniente-Oriente y Enrico Martinez-Morelos Humboldt en
direccidn Sur-Norte. Hasta los afios cincuenta practicamente toda
la zona era inundable principalmente hacia Bucareli desde
Balderas y Av. Chapultepec. El estado de la red es regular. Un
problema importante es el azolve continuo a causa de basura
domestica, desechos de hoteles, mercados y restaurantes,
arrastres de la via publica, grasas y solventes ( Delegacion
Cuauhtemoc, 1995, 1998).

Telefonia:

El servicio telefonico cableado cubre el 90% de las
necesidades con 70% de la capacidad instalada. El estado de la
infraestructura es buena, aunque el vandalismo, las inundaciones
motivadas por fugas en el sistema de agua potable y drenaje, y
los hundimientos diferenciales del suelo le restan calidad y
eficiencia ( TELMEX, 1995, 1998).

Electricidad;

Las necesidades de energia eléctrica son cubiertas al 100%
con 70% de la capacidad instalada. La red, de cinco circuitos
cuenta con 95 transformadores de 200, 300. 400, 500 y 750 KV
para un total de 154 050 KV. El cableado es triple con extension
de 60 500 metros lineales entre subterraneos y terrestres. La
antigliedad de las instalaciones es aproximadamente de 20 afios.

El estado que guarda es regular, debido a incrementos
abruptos de las cargas y a hundimientos diferenciales ( Compafiia
de Luz y Fuerza del Centro, 1995, 1998).

Datos proporcionados por el fideicomiso Alameda (1998),
Por otra parte indican que a futuro de alcanzarse los 611 760
metros cuadrados de construccion contemplados en diversos

proyectos, la demanda de infraestructura mostraria el siguiente

perfil.

—  ERSOA ——— m -
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Uso m2 Agua Drenaje Electricidad ‘I:eléfono
construidos litros / dia litros [ dia w lineas
Comercio 168 234 2018.8 1211.2 5047.1 1.2
Oficinas 214 116 2 569.3 1541.6 6 423.4 6.4
Hotel 131 528 5261.1 3 156.6 39458 1.3
Vivienda 48 941 978.8 587.2 12235 0.5
Recreacion y Cult. 48 941 587.2 352.3 978.8 0.5
TOTAL 613 778 11 415.2 6 881.9 17 608.6 10.4
Equivalencias idem 0.13 m3 / seg .079 m3 / seg 17.9 Kw 10 400

PERFIL DE LA DEMANDA DE INFRAESTRUCTURA MOTIVADA POR
DIVERSOS PROYECTOS. EN MILES EXCEPTO LA SUPERFICIE

CONSTRUIDA.
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1.3.9.- EQUIPAMIENTO Y SERVICIOS:

El equipamiento urbano es suficiente en tipo y tamaiio, no
asi el de salud que es casi inexistente, a excepcion de pequefios
consultorios privados caracteristicos en una época y ahora en
descenso. Su localizacion en la estructura urbana presenta areas
de especializacion: de abasto alrededor de la plaza de San Juan;
de cultura alrededor de la Biblioteca México; de Educacion
entre Bucareli y Balderas; y de turismo, atiin cuando es reducido
el que se ofrece en la zona alrededor del Barrio Chino. También
hay recreacion en lo que fueran las instalaciones deportivas de la
YWCA y los cines, y una clara tendencia ocasional de los hoteles
sobre Luis Moya y calles inmediatas.

Entre 1995 y el afio 2000 el nimero de equipamientos
(incluidos los hoteles y los estacionamientos por su relevancia en
la zona) subi6 de 150 a 193, cambiando su estructura. En el
primer afio, durante dicho periodo, los equipamientos con mayor
peso relativo eran los estacionamientos, seguidos de la
administracién y las instalaciones de educacién y cultura con
20.7%, 19.4% y 19.4% respectivamente. Entre los tres sumaban
casi el 60% del sistema. Estos mismos equipamientos en 1998
representaron 28.5%,23.4% y 17.0% respectivamente, es decir,
casi 70% del total.

Al agruparlos por afinidades se observa que los
equipamientos sociales (salud, educacion y abasto) representaban
33.3% en 1995 y 29.4% en el 2000; y que los equipamientos
publicos de alcance delegacional o incluso metropolitano
representaban 66.7% en 1995 y 70.6% en el 2000. A juzgar por
estas cifras, la zona Centro Alameda dirige cada vez mas sus
equipamientos hacia los servicios que presta al exterior del 4rea
sin que medie una estrategia al respecto.

La competitividad de la zona en materia de equipamientos
respecto al Centro Histérico y la Delegacion Cuauhtémoc radica
en la administracion, el alojamiento y el comercio, pero no por su
namero y localizacién uUnicamente, sino también por la
diferenciacion cualitativa que alguna vez tuvo.

Una tendencia hacia la homogeneizacion hace que se
pierda esta caracteristica, con el agravante de una sobreoferta
inmobiliaria en el resto de la ciudad, lo cual coloca a la zona en
desventaja.

La condicion material de los

relativamente aceptable.

equipamientos es

Las demandas futuras podran absorberse con la capacidad
subutilizada (50% en algunos casos), a condicion de darle
mantenimiento, modernizarla tecnologicamente y elevar la
calidad en la prestacion de los servicios.

En un circulo virtual alrededor de la zona Alameda se
encuentra un sistema de equipamientos monumentales, o de gran
tamafio, que interactan con ésta y, poco o casi nada entre si.

Son éstos la Pinacoteca Virreinal, el Palacio de Bellas
Artes, el Colegio de Vizcainas y la Biblioteca México, esta
ultima dentro de la zona.

La capacidad de los equipamientos en el ambito local y
metropolitano por UBS/hab que actualmente existe son:

En salud y asistencia publica, existe superavit, ya que de
acuerdo a la poblacion existente hay mas UBS de lo que se
necesita.
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En cuanto a educacion en general hay superavit, sin
embargo hay déficit en jardin de nifios que estan por debajo de lo
necesario.

Y lo que se refiere a recreacion, cultura, y comercio y
abasto, en general sobre pasa las UBS necesarias, por lo que
existe superavit.

FACULTAD DE ARQUITECTURA  UNIVERSIDAD NACIONAL AUTONOMADE MEXICO
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1.4.10.- VIVIENDA:

Historicamente la vivienda en la zona Centro Alameda ha
desempefiado un papel relevante, como satisfactor social y
funcién urbana, Atributos ambos que a principios del siglo XX
propiciaron soluciones arquitectonicas muy eficientes, con
valores plasticos que hoy forman parte del patrimonio histérico
(Gaona, Mascota, Vizcaya, Buen Tono, etcétera). En el presente,
sin embargo, como resultado del deterioro iniciado hace tres
décadas, potenciado luego por los sismos de 1985 y después por
las crisis economicas y la ausencia de programas habitacionales,
la vivienda esta perdiendo dichos atributos. Cada vez se presta
menos para enfrentar adecuadamente el problema habitacional y
también menos, como funcion urbana que articula y proporciona
direccionalidad a las demas. La centralidad, asi, continia
debilitandose a causa también de la vivienda.

Entre 1950 y el afio 2000 el parque habitacional del DF se
increment6 en 1 millon 404 mil 200 viviendas, la mayor parte
propias comercializadas de manera informal. En las otras
unidades territoriales también hubo produccion de vivienda
nueva, particularmente a raiz de los sismos de 1985, pero no en
cantidad suficiente como para contrarrestar la disminucion
tendencial.

Hacia el 2000, por ejemplo, se habian perdido 66 mil
viviendas en Cuauhtémoc (32.8% de su parque habitacional en
1950), 38 mil 400 en el Centro Histérico (50.6% de lo que tenia
en 1950) y 1 mil 500 en la zona Centro Alameda (31.9% de su
inventario en 1950).

Visto lo anterior al nivel de barrio y en un plazo menor, 30
anos, se observa que la zona Centro Alameda perdié 9,827
habitantes (46.0% de su poblacion en 1970) al pasar de 21,411

habitantes en 1970 a 11,300 habitantes en el 2000, y 595
viviendas (15.5% de su parque habitacional en 1970) al pasar de
3,823 en 1970 viviendas a 3,228 viviendas en el 2000.

Es decir, porcentualmente se pierde mas poblacion que
vivienda, lo que da idea de la subocupacién del parque actual.
Entre esos afios el comportamiento en el ambito de barrio es el
siguiente:

La Ex Colonia Francesa pierde 62.4% de su poblacion y
29.3% de su vivienda, el Barrio Chino-Calles Giro pierde 52.4%
de su poblacién y 10.2% de su vivienda; la Ciudadela pierde
60.0% de su poblacién y 14.7% de su vivienda; por su parte el
barrio de San Juan, pierde 35.8% de su poblacion y 15.6% de su
vivienda. '

El barrio mas afectado es la Ex Colonia Francesa (pierde
dos terceras partes de su poblacion y casi una tercera parte de su
vivienda), en tanto que el menos afectado es el barrio de San
Juan (pierde una tercera parte de su poblacidon y apenas una sexta
parte de su vivienda).

Los otros barrios, por su parte, pierden notoriamente mas
poblacion que vivienda. En el caso de la Ciudadela debido
principalmente al despoblamiento como tal, en el caso del Barrio
Chino-Calles Giro la razén ademas del despoblamiento, se debe
al cambio en los usos del suelo.

El mercado de wvivienda en treinta afios; fue
exclusivamente alquiler de vivienda usada para fines
habitacionales y, cada vez mas, para otros usos. El mercado de
vivienda nueva practicamente no existid, salvo pequefias
operaciones aisladas y la accion, también reducida y mas bien
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fuera de mercado, del Programa de Renovacion Habitacional
después de los sismos de 1985. Un submercado adicional,
igualmente reducido hasta ahora, fue el reciclamiento de
vivienda de alquiler para su venta en condominio.

En el afio 2000, con 3,228 viviendas en la zona, las
sigulentes son sus caracteristicas:

65.7% el parque habitacional se comercializa bajo el
régimen de renta

(25.5% en el DF, 43.9% en la Cuauhtémoc, 45.7% en 1
CH), y

92.8% es plurifamiliar en diversas modalidades

(45.8% en el DF, 84.4% en la Cuauhtémoc, 89.6% en el
CH).

Como objeto de uso o habitabilidad:

Mas del 98% cuenta con todos los servicios, pero 65.7%
presenta subocupacion y grados avanzados de deterioro, que
propician vandalismo e invasion de inmuebles

(31.1% en el DF, 43.9% en la Cuauhtémoc, 43.2% en el
CH).

Como mercancia:

El precio de venta por m2 con respecto al promedio del
DF es mayor en los terrenos (50%); en tanto que es menor en
todos los demas mercados:

Vivienda Unifamiliar (32%),

Departamentos 21 %),
Oficinas (37%)
y Locales Comerciales (8%).

Por esta razon los propietarios tienden a convertir sus
inmuebles en predios baldios, es decir, a trasladarlos de un
mercado subvaluado sin demanda efectiva, a otro escaso y caro,
altamente demandado.

Los retiran del mercado o los cambian de uso.

En suma, en la zona Centro Alameda la funcion
habitacional se reproduce bajo condiciones de mayor
pauperizacion que las demas unidades territoriales (menor
ingreso relativo, mayor deterioro del parque habitacional), y a
través de modalidades muy variadas de vivienda multifamiliar en
renta, cuya antigiiedad es de 50 afios 0 mas,

Al interior de la zona Alameda estas caracteristicas varian
de un barrio a otro.

Peores en la Ex Colonia Francesa y el Barrio-Chino-Calles
Giro.

Regulares en la Ciudadela.
y mejores en el barrio de San Juan.

Asi, las condiciones relativamente mejores de vivienda
donde habita mas de la mitad de la poblacion estan en la mitad
sur de la zona, entre Ayuntamiento y Avenida Chapultepec-
Arcos de Belén.
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Destaca, por otra parte, que siendo mejores las condiciones
habitacionales del barrio de San Juan, los precios de la vivienda
sean mas bajos que en el resto; la causa no es el mercado de
vivienda, sino el entorno dominado por la comercializacion de
pollo y la inseguridad, es decir, factores externos a éste también
Ilamados externalidades que lo afectan negativamente.

En general la vivienda cuenta con buenos materiales de
construccion y todos los servicios (mas del 95%), excepto agua
entubada en el Barrio Chino-Calles Giro cuya cobertura es 85.9
% .Pero la calidad y cantidad de la vivienda continda
disminuyendo, debido a cuatro factores (no registrados en la
estadistica censal): deterioro fisico, cambio de uso del suelo,
destruccion parcial o demolicion de los edificios y, retiro
voluntario del mercado por parte de sus propietarios, estos
afectan a mas de la mitad del parque habitacional.

El primer factor se refiere a las viviendas con materiales
convenientes, cuyo deterioro material sin embargo presenta
cifras mayores al 40%, las cuales es posible rehabilitar antes de
que alcancen el 70 u 80% y el deterioro se vuelva irreversible.

El segundo indica las viviendas que estan siendo
sustituidas parcial o totalmente por usos no habitacionales.

El tercero sefiala las viviendas que estan siendo destruidas
en su totalidad o, que su deterioro ya irreversible (mas del 75%)
requiere demolicion.

El cuarto factor enumera las viviendas en buenas o
regulares condiciones que estan desocupadas, porque sus
propietarios desean mantenerlas fuera del mercado inmobiliario.
Por sus condiciones fisicas, entonces, el parque habitacional es

clasificado en dos categorias:
(GDF/FA/MyA, 1998).

Aceptable y no aceptable

La densidad habitacional de la zona promedia 3.5
habitantes por vivienda, cifra inferior al promedio de la ciudad.

Representandose asi, en un parque habitacional que cuenta
con viviendas relativamente grandes, producidas para otro tipo
de necesidades familiares.

Actualmente 84% del parque cuenta con dos a tres cuartos
y 59% dispone de 2 a 4 dormitorios. El hacinamiento, no
obstante, es significativo en ambos indicadores. El caso Critico
es la Ciudadela donde los factores alcanzan valores muy altos.
Al nivel de predios especificos la situacion es aun mas grave,

Las necesidades futuras de vivienda estan condicionadas
por diversos factores internos y externos a la zona.

En la proxima década las necesidades de vivienda estaran
conformadas por cuatro aspectos: incremento demografico,
hacinamiento, precariedad y deterioro, es decir, por el
crecimiento neto de la poblacion y el arribo de jovenes a la edad
e formar pareja, y por las condiciones del parque habitacional al
finalizar el siglo XX. En total, las necesidades ascenderan a
3,000 acciones de vivienda, una mitad motivadas por el
incremento demografico y el hacinamiento, y otra mitad por las
condiciones del parque habitacional (precariedad y deterioro).

Las necesidades iran conformando una demanda anual de
300 acciones de vivienda.

Territorialmente las necesidades de vivienda se
presentaran mayormente en el Barrio Chino-Calles Giro con
40.1% y, apenas con 5.4% en la Ex Colonia Francesa.
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Resultados de la encuesta de empleo, vivienda y transporte
1998,

En suma, se observa que la forma predominante de acceso
social a la vivienda es el alquiler con 58.16% (las cifras censales
indican 65.7%), casi la mitad de las viviendas (46.88%) cuenta
con 2 y 3 cuartos (practicamente 10 hay hacinamiento), una
quinta parte del parque habitacional (21.81%) tiene dimensiones
hasta 40 m2 (por abajo de 10 Permitido), otra quinta parte
(20.33%) es igual o casi igual al tamafio usual de las viviendas de
interés social producidas por los organismos publicos (41 a 60
m2), y casi una tercera parte (30.86%) obedece a prototipos de
vivienda media: entre 60 y 100 m1. A los vecinos de la zona les
agrada su vivienda actual (58.88%), a pesar de no ser de su
propiedad, pero seguramente de tamafio aceptable con mas de
dos cuartos; una cuarta parte (25.09%) desea cambiarla por otra
pero dentro de la misma colonia; el resto, al que cabe ubicar
como despoblamiento potencial, no le gusta su vivienda actual
(12.92%) o desea otra fuera de la zona (3.11%).
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1.3.10.- ASENTAMIENTOS IRREGULARES:

Una modalidad irregular que se suma a la subdivision y
subarrendo ilegal y a la ocupacion de azoteas, patios, cubos de
luz, zaguanes, etcétera, conque tradicionalmente tiene lugar la
apropiacion social del espacio urbano en el centro de la Ciudad,
es la invasion por la fuerza de predios e inmuebles desocupados,
incluso también los ocupados, cuyos moradores son intimidados
hasta ser expulsados. Ocurre por lo menos desde los afios setenta,
lo mismo individual que colectivamente, empujada por el
mercado informal u organizaciones y partidos politicos; la escala
masiva, sin embargo, comenzé en los ochenta a causa de las
crisis que desde entonces se repiten ciclicamente y por los sismos
de 1985.

La informacién recabada en campo indica que la situacion
de varios de estos inmuebles, cuyo propietario aparece en los
registros de la Tesoreria del Distrito Federal, podria tratarse de
inmuebles intestados o incluso abandonados. Esta incertidumbre,
sumada al deterioro de la zona, crea condiciones que propician la
invasion de inmuebles.

Otra fuente (GDF/Oficialia Mayor, Direccion de
Inventario Inmobiliario y Sistemas de Informacion, 1999),
probablemente sin actualizar, pues parte de la informacion
proviene de los decretos de expropiacion de 1985, indica que el
Gobierno del Distrito Federal es propietario de 70 inmuebles en
la zona, que retnen 95,483 metros cuadrados de terreno y
154,842 m2 de construccion.

.

Se les clasifica en predios propiedad del GDF segun
decreto publicado en el Diario Oficial de la Federacién el 21 de
octubre de 1985, un mes después de los sismos, comprende 20
inmuebles, 23,750 m2 de terreno, 51,071 m2 de construccion;
predios con soporte documental (18 inmuebles, 24,946 m2 de
terreno, 69,633 m2 de construccién) y predios sin soporte
documental (32 inmuebles, 46,787 m2 de terreno y 34,138 m2 de
construccion).

La composicion es muy variada, van desde equipamientos
(Archivo General del GDF, Mercados), plazas publicas (San
Juan), oficinas publicas (SEDUVI), instalaciones educativas
(IPN), estaciones del Metro, empresas privadas, etc., hasta
vivienda producida a mediados de los ochenta por el Programa
de Renovacion Habitacional Popular, asignada y habitada desde
entonces por los beneficiarios. La mayor parte se localiza en el
barrio de San Juan.
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[.3.11.- RESERVA TERRITORIAL Y BALDIOS
URBANOS:

En el Centro Alameda no hay una reserva territorial
propiamente dicha, en el sentido de materialmente se disponga
de mas superficie destinada a cubrir las necesidades futuras del
crecimiento. No obstante, vista la reserva territorial no como
residuos de suelo no urbanizado, que en el caso de las
delegaciones centrales es inexistente, sino como el conjunto de
predios baldios, inmuebles deteriorados y estructuras
subutilizadas (Mercado, 1997), se observa que hay una reserva
potencial que en el afio 2000 asciende a 205,998 m2, es decir,
unas 20 hectareas.

En los ultimos afios, aunque marginalmente, ha
disminuido el volumen de la reserva territorial acaso por los
métodos empleados en la medicién, pero también por Ia
expectativa de las obras de regeneracidon urbana que lleva a los
propietarios a reutilizar sus inmuebles, sin mas proposito que la
rentabilidad inmediata y también para protegerlos contra las
invasiones. En pocos casos parece relacionarse este fenomeno
con un incremento de la demanda efectiva.

Conformada por dos tipos de inmuebles, sin uso y en uso,
la reserva territorial paso de 260,969 m2en 1995 a 205,998 en 1
2000,

La razon principal no fue una mayor utilizacion, sino el
mejoramiento de inmuebles en uso deteriorados y ruinosos. De
hecho el nimero de inmuebles sin uso aumento6 de 153 a 164 y
de 182,734 m2 a 205,998 m2 de superficie.
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1.3.12.- SITIOS PATRIMONIALES:

La zona retine 230 inmuebles con valor historico: 15
catalogados por el INAH, 152 por el INBA (2 con valor artistico
monumental correspondiente al nivel 3 de intervencion; 2 con
valor ambiental correspondiente al nivel 2 de proteccion; y 148
con valor calidad correspondiente al nivel 1 de proteccion), 47
por el GDF y 16 por INAH/INBA/GDF, distribuidos
practicamente en toda la zona. Representan 26% del total de 892
predios con que contaba la zona antes de la fusion de algunos de
ellos frente a la Avenida Juarez. Unicamente los quince primeros
incluidos en el decreto de 1980 estan protegidos, no asi el resto, a
pesar de que alguna vez formaron parte de los catilogos de
trabajo de dichas dependencias.

Clasificacion segin INAH. INBA. GDF. INAH.

Nivel 1 de proteccion Inmuebles de valor arquitectonico
relevante que pueden tener o no algun tipo de alteraciones, cuyo
valor individual y en el conjunto los lacen susceptibles de un
nivel de proteccién maximo y, permiten establecer restricciones
importantes a las acciones de transformacion.

Nivel 2 de proteccion Inmuebles de valor patrimonial
ambiental que pertenecen al periodo o forman parte del conjunto
y, que por su estado de conservacién son susceptibles de
transformaciones importantes con algunas restricciones.

Nivel 3 de proteccion Inmuebles de valor patrimonial
testimonial, que pertenecen al periodo o forman parte del
conjunto urbano y, que por su estado de conservacion y
localizacion son susceptibles de transformaciones importantes.




Prevalecen los construidos entre 1750 y 1880 con el estilo
neoclasico de la Ilustracion; después los edificios durante el
porfiriato entre 1880 y 1900; luego los de la primera mitad del
siglo xx con estilos muy variados (neocolonial, art-deco,
ecléctico) muy eficientes casi todos con gran calidad formal; y
finalmente los de las décadas cuarenta y cincuenta con edificios
funcionalistas a base de plantas libres y paredes de cristal.
Algunos de éstos, tal vez los de mayor relevancia, fueron
destruidos parcial o totalmente por los sismos de 1985,

En el universo de 230 inmuebles, 69.1% del uso del suelo
en planta baja esta destinado a actividades econdmicas (59.2% a
comercio y servicios y 9.9% a administracion y "otros":
alojamiento, centros de informacion e industria), 9.9% a
actividades sociales (5.2% equipamiento de educacién y salud +
3% instituciones religiosas + 1.7% deporte y recreacion), 9.2% a
vivienda y 11.8% a inmuebles sin uso. Indica que en planta baja
mas de dos terceras partes del patrimonio historico es utilizado
para fines economicos, que una quinta parte se usa para fines
sociales incluida la vivienda y que el resto (12%) esta
desocupado.

Fuente: Decreto de la Zona de Monumentos denominada
Centro Historico de la Ciudad de México,

Diario Oficial de la Federacion 11 de abril de 1980;
3DFIFA/MyA, 1998 y 1999

Levantamiento en campo, y SEDUVI (Sitios Patrimoniales
y Centro Histérico, 1999)

Normas de imagen urbana en zonas de Conservacion,

Monumentos incluidos en el decreto del 11 de abril de
1980.

Inmuebles con valores historicos (artistico-monumental,
ambiental, calidad) que no han sido objeto de ningun
procedimiento legal de proteccion patrimonial, pero que han sido
considerados por el INBA en sus listados respectivos.
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1.3.13.- IMAGEN URBANA:

La Zona Centro Alameda ha sido afectada en su estructura
fisico-espacial por la pérdida de sus simbolos, hitos y elementos
de referencia urbana, que en su conjunto dan caracter, identidad y
valor a la zona y a la ciudad. Lo anterior, se ha debido al
deterioro de sus edificaciones y su entorno, por la ausencia de
mantenimiento, proliferacion del comercio informal y la
contaminacion visual y ambiental. Como ejemplo se pueden
mencionar las siguientes zonas y corredores:

Proliferacion de publicidad exterior, desordenada, en vias
primarias.

Disparidad de alturas, estilos, variedad de mobiliario y
pavimentos, asi como deterioro de su vegetacion.

Zona afectada por el sismo de 1985.
Inmuebles abandonados, inmuebles deteriorados.

El mal aspecto que dan los muros laterales de las
construcciones, al no contar con acabados.

Hacen falta mecanismos para el rescate integral de la
imagen urbana de los principales corredores, mejoramiento de
parques, plazas y jardines, dignificacion de monumentos
historicos, rehabilitacion del mobiliario del sefialamiento vial, y
nomenclatura que contribuya a lograr un paisaje urbano mas
agradable y a elevar por consiguiente la calidad de vida de la
comunidad.
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1.3.14.- MEDIO AMBIENTE:

Los elementos que conforman al medio ambiente son el
aire, agua, suelo y subsuelo y areas verdes en los espacios
urbanos; los principales problemas que afectan al medio
ambiente son:

La Contaminacion Atmosférica.

En la Ciudad de México, ésta ha aumentado con el
crecimiento mismo de la ciudad, con el de su poblacién, los
empleos generados en la industria y los traslados de sus
habitantes.

La contaminacion generada por las fuentes moviles, abarca
principalmente a los automoviles. Ademas de esto, por ser parte
del area donde se concentran la mayor parte de las actividades
comerciales y de servicios en el Distrito Federal, presentan una
gran influencia vehicular originando zonas conflictivas de
congestionamiento.

Ruido:

Es una de las causas graves de la problematica ambiental,
debido a los efectos que causa a la salud; cuyas fuentes emisoras
son multiples y variadas, Van desde las industriales, centros de
diversion, pero son particularmente criticos los registrados en
zonas de intenso trafico vehicular.

Contaminacién del agua.

La contaminacion del agua se desarrolla a partir del uso en
las actividades cotidianas de los habitantes; en el aseo personal,
lavado de ropa, limpieza y sanitarios. Las aguas residuales que

de estas actividades, se contaminan en porcentaje aproximado de
97% con respecto al volumen total. Segin el programa de
Proteccion Ambiental vigente, estas aguas se descargan al
drenaje en su totalidad. También se utiliza por su uso industrial,
en este sector el agua potable la cual se contamina en su mayoria,
por materias primas usadas en sus procesos O substancias
resultantes a consecuencia de los mismos.

Contaminacién por Desechos Sélidos.

El acelerado proceso de urbanizacion, el crecimiento
industrial y la modificacion de los patrones de consumo, han
originado un incremento en la generacion de residuos solidos, y
se carece de la suficiente capacidad financiera y administrativa
para dar un adecuado tratamiento a estos problemas.

La generacion de residuos sélidos se ha incrementado en
las ultimas tres décadas en casi siete veces; sus caracteristicas
han cambiado de biodegradables, a elementos de lenta y dificil
degradacién. Del total generado; se da tratamiento al 5% vy la
disposicion final de un 95% se realiza en rellenos sanitarios.

Los residuos industriales han aumentado con el
crecimiento industrial, estimandose que solo el 2% de éstos
reciben tratamientos aceptables y una porcion muy pequeiia es
reciclada. Este tipo de problemas se acentia principalmente en
grandes ciudades, como la nuestra.

Los parques y jardines publicos vecinales constituyen
importantes pulmones, ademas de la una funcion social y
recreativa.




"“TESIS PROFESIONAL"

"GORPORATIVO, SEARS, MEXICO"

Debido al problema del comercio informal, varios de éstos
han sido parcialmente invadidos. En general, tanto las plazas
como las areas verdes, parques y jardines se encuentran en buen
estado de conservacion.

Riesgos y Vulnerabilidad

De acuerdo con el diagndstico, se consideraron los
siguientes elementos de vulnerabilidad que impactan el
desarrollo urbano:

- Zona sismica.

- Derrumbes de edificios.
- Inundacion.

- Densidad de poblacion.

Existe alto riesgo por derrumbes en inmuebles, a causa de
sismos de gran magnitud.

Es necesario tomar en cuenta los conflictos viales que se
pueden presentan en eépocas de lluvia, a causa de inundaciones, la
dificultad que representa para vehiculos de emergencias, como
patrullas y ambulancias el acceder a la colonia en caso de que se
presente una emergencia.

El barrido de calles y avenidas, asi como el mantenimiento
y desazolve del alcantarillado es de vital importancia para evitar
que las mismas se tapen con basura y tierra y evitar este tipo de
inundaciones.
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L4.-DIAGNOSTICO DEL ANALISIS DEL SITIO.

Durante los tltimos afios, el Centro Historico ha perdido
gran parte de su poblacion. Este fendmeno se atribuye
principalmente a la conjuncion de diferentes factores entre los
que destacan: el deterioro de los inmuebles por su antigiiedad en
combinacion con la ausencia de inversion en mantenimiento por
parte de sus propietarios, la pérdida progresiva de vivienda en
alquiler, los cambios en los usos del suelo que favorecen a
comercios, oficinas y bodegas, la inseguridad publica y la mayor
accesibilidad econémica para adquirir vivienda propia en las
periferias metropolitanas. Asimismo, los dafios causados por los
sismos de 1985 alentaron el abandono paulatino de la poblacion.

Para el conjunto de la ciudad, el proceso de
despoblamiento significa una subutilizacion creciente del
equipamiento urbano, de los servicios publicos y del patrimonio
edificado acumulado historicamente. En esas condiciones, es
prioritaria la consolidacion de la funcién habitacional, porque la
conservacion y aprovechamiento racional del patrimonio
construido no puede lograrse en un lugar deshabitado.

Degradacion y pérdida de la imagen urbana, del
patrimonio construido y de los espacios publicos.

El deterioro de la unidad y calidad urbana y arquitectonica
de los barrios del Centro Historico, y el abandono de los espacios
publicos, no sélo deterioran la imagen urbana de esta zona
patrimonial, sino que también favorecen las conductas
antisociales y la violencia urbana. Al respecto, un importante
factor del deterioro se atribuye a la presencia practicamente
permanente en muchas calles del centro, del comercio en via
publica, la falta de seguridad, la insuficiente iluminacion en
calles y plazas y al deficiente servicio de limpia.

En las ultimas décadas se han perdido algunas de las
caracteristicas maés importantes de la estructura urbana; el
proceso de despoblamiento y de descapitalizacion crearon vacios
que han sido ocupados por actividades informales; Las calles han
devenido en un medio de comunicaciébn masivo que han
propiciado el deterioro de las estructuras materiales en el Centro
Historico.

Independencia y Luis Moya.

Por su parte, el patrimonio construido se ha visto
seriamente afectado por la competencia del control del espacio
urbano donde predomina la intencion de rentabilizar el uso del
suelo mediante la construccién de edificios con alta densidad,
que pone en desventaja la recuperacion de edificios antiguos y
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deteriorados. En este proceso, ha sido determinante la falta de
congruencia operativa de la aplicacion del marco normativo para
la conservacion del patrimonio, con el de planificacién urbana y
los reglamentos de construccion.

Congestionamiento vial y deterioro ambiental.

La ausencia de un sistema de transporte masivo no
contaminante de superficie en el centro y las deficiencias del
actual en cuanto a su articulacion a la red metropolitana, continua
incentivando el uso del automévil particular y de unidades de
transporte colectivo inadecuado como los microbuses, y de otras
modalidades que inicialmente se pensaron apropiadas como los
"bicitaxis", pero que sélo han contribuido a entorpecer la
circulacién y generar grupo (os) de poder econdémico y politico
que se disputan permanentemente el control de las calles.

A lo anterior, se suma el estacionamiento de vehiculos en
la via publica y las operaciones de carga y descarga de
mercancias que contribuyen a la baja velocidad del transito y al
aumento de la contaminacion atmosférica, agravada en esta zona
por la notoria ausencia de areas verdes. Otro problema es la
contaminacion producida por la eliminacion de residuos sélidos,
que se atribuye principalmente al deficiente servicio de limpia.
Contaminacion a causa de basura en via publica.

Pérdida significativa de actividades y empleos, que no han
sido siempre reemplazadas por nuevas actividades productivas.

En todo caso, se ha generado una amplia terciarizacion de
las actividades econémicas donde coexisten los sectores mas
modernos con el predominio de actividades de sobre vivencia e
"informales".

Aumento de la economia de sobre vivencia e "informal"

Como producto de las recurrentes crisis econémicas en el
ambito nacional, la zona ha sido ocupada por miles de familias
que encuentran fuentes de ingresos en actividades diversas:
comercio en la via publica, pero también, mendicidad disfrazada
en "servicios" a la poblacién usuaria -"lavacoches", "cuidadores"
de automoviles, "limpia parabrisas"-, prostitucion y algunas
practicas vinculadas directa o indirectamente a la delincuencia
organizada.

El parque de la Alameda es un importante sitio el cual da
imagen a la zona de Bellas Artes, si tradicional bazar navidefio
no muestra como una zona destinada al uso recreativo y
ambiental no puede proporcionar ingresos importantes, solo
teniendo una buena administracion y mantenimiento esta plaza es
y sera de vital importancia en las propuestas de proyectos
arquitectonicos desarrollados y por desarrollarse en la Alameda,
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creando una interaccion con lo tradicional, comercial y lo
moderno.

| T .
VISTA DE “LA ALAMEDA CENTRAL".

Para retomar el concepto del parque Alameda es necesaria
la implementacion de un estudio de urbano completo en cuanto a
vialidad se refiere, crear horarios de servicio y mejorar la
vegetacion del lugar. Esto seria aplicable a toda la zona Alameda
y el perimetro completo del Centro Histérico.

Los predios e inmuebles subutilizados dentro del
perimetro fueron de las principales caracteristicas de la zona,
aunque son de poca area se puede crear con ellos una cadena de
elementos arquitectonicos que sean dependientes unos de otros e
interactuen entre si generando ingresos y resdensificacion de la
zona generando fuentes de empleo. De estos inmuebles la
imagen que a continuacion se presenta nos muestra el casi antes
mencionado.

Calle de Marroqui

El comercio en via publica genera constantes conflictos
por el uso y control de la calle, muchos de ellos con violencia.

Esta actividad entorpece la circulacion peatonal y vehicular;
opera en condiciones de insalubridad, produce suciedad y genera
puntos de alto riesgo por el frecuente manejo de cilindros de gas
para la preparacion de alimentos y por las improvisadas
conexiones a fuentes de energia eléctrica; contamina visual y
auditivamente las calles, y con frecuencia bloquean los accesos
de circulacion de gran importancia, como en centros médicos de
atencion de emergencias, escuelas y de transporte masivo,
ademas de dificultar o imposibilitar la circulacion de la poblacion
con discapacidades fisicas.

Aumento de la vulnerabilidad econdémica y social de
diversos sectores de la poblacion

Una proporcion creciente de los grupos sociales mas
vulnerables indigenas, nifios en situacion de calle, indigentes,
adultos mayores, discapacitados, personas con adicciones,
trabajadoras del sexo, madres solteras adolescentes se concentran
en el centro de la ciudad y constituye la poblaciéon que
frecuentemente ocupa los edificios mas insalubres y de alto
riesgo estructural en la zona o definitivamente han sido orillados
a vivir en la calle.

Gestion urbana y gobernabilidad
Carencia de planificacion y acciones integrales

La falta de congruencia y unidad de acciéon administrativa
y de gobierno dificulta, a veces imposibilita, la gestion de los
mas elementales aspectos de orden urbano y de convivencia
social, como la seguridad publica, la recoleccion de basura, el
mantenimiento de espacios publicos y la aplicacion de las
normas basicas de buen gobierno.
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Predominio de una cultura clientelar y corporativa

Las practicas clientelares y corporativas estan
profundamente arraigadas en la poblacién hasta el punto de
constituir una verdadera cultura, que terminan por asumir como
formas legitimas de intermediacion entre la sociedad y el
gobierno, la dependencia respecto a un lider, la negociacion
permanente del incumplimiento de las normas y la aceptacion
pasiva de las decisiones discrecionales del gobierno en turno.

Los sectores mas pobres y vulnerables de la sociedad han
sido también, los mas dependientes de esta cultura, que en la
zona subyace a la casi totalidad de programas y acciones de
gobierno, como la autorizacion del comercio en la via publica, de
"giros negros", la prestacion de servicios como los "bici taxis" y
la ejecucion de programas de vivienda de interés social, apoyo
alimentario o a la salud, entre otros.

Es necesario reconocer que el Centro solo se salvara si se
cambian las estructuras economicas, de ocupacion comercial e
inquilinaria vigentes, y si se modifican de raiz muchas inercias
de conducta colectiva, esto, como premisa para que el propio uso
economico del Centro genere los recursos y los mecanismos para
su recuperacion.

Se tienen que resolver, de manera simultanea, los
problemas sociales, de la habitabilidad y de toma de conciencia
para revitalizar el Centro histérico. No se trata de remozar
fachadas para que los domingos la gente acuda a ver como
quedaron, sino de restaurar por dentro y encausar la manera de
vivir de la gente, infundirle conciencia, ya que la mayoria tiene
carifio e interés por sus lugares.

Es necesario realizar inversiones publicas y privadas que,
por un lado, provean los bienes publicos indispensables para
arrancar el proceso de cambio (seguridad, imagen urbana,
limpieza) y por otro, desamorticen los bienes de manos muertas
existentes (por litigios de propiedad, invasiones y rigideces
sociales y politicas) e inicien la creacion de un mercado interno
de bienes y servicios compatibles con la recuperacion del Centro.

La existencia de parques publicos en nuestra zona nos da
otra opcidon para poner en ejecucion un proyecto de
mejoramiento y mantenimiento de dichas areas, por que en lo
general lo que presentan son:

Contaminacion.
Sub-utilizacién.
Delincuencia

Falta de mantenimiento

Y algunos parques son adjudicados por particulares y
rentados para eventos sociales.

Dichas plazas y jardines como ya se habia mencionado
pueden ser un medio para obtener ingresos, dar imagen vy
recreacion a diferentes zonas.

La contaminacion ambiental es uno de los problemas
prioritarios a los cuales se debe tratar de dar una solucion la cual
aligere el problema pues ya que es dificil que se pueda erradicar
por completo.
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El Centro Alameda se subdividio en seis zonas de acuerdo
a sus caracteristicas homogéneas para poder realizar un analisis
mas preciso, y son las siguientes:

ZONA 1: VIVIENDA CON COMERCIO.
Superficie: 22.13has.

Poblacion (2000): 2272 hab.

Densidad neta: 103 hab/ha

Esta zona representa el 20.1% del total del poligono
conocido como centro alameda.

3228 viviendas totales en el poligono conocido como
centro alameda.

En esta zona se concentran un total de 649 viviendas.

Existe un grave pauperizacion de los procesos
habitacionales, pérdida absoluta y relativa dela poblacién a causa
del deterioro, los cambios de uso del suelo y el abandono del
parque habitacional.

Conflictos viales en Av. Morelos (Paseo de la Reforma-
Balderas ).

ZONA 2: EQUIPAMIENTO.
Superficie: 13.9has.
Poblacion (2000): 1428 hab.
Densidad: 102.7 hab/ha

Esta zona representa el 12.63% del total del poligono
conocido como centro alameda.

3228 viviendas totales en el poligono conocido como
centro alameda.

En esta zona se concentran un total de 408 viviendas.
ZONA 3: COMERCIO ESPECIALIZADO.
Superficie: 20.98has.

Poblacion (2000): 2156 hab.

Densidad:; 102.7 hab/ha

Densidad promedio (alameda): 84.33 hab/ha

Esta zona representa el 19.07% del total del poligono
conocido como centro alameda.

3228 viviendas totales en el poligono conocido como
centro alameda.

En esta zona se concentran un total de 2156 viviendas.

En esta zona se genera una gran problematica a causa de la
venta de pollos, pues causa contaminacion, ademas de conflictos
viales por la carga y descarga de camiones.

Existe una gran concentraciéon de comercios de tipo
especializado, a mayoreo y menudeo.

ZONA 4: COMERCIO.
Superficie: 42.79 has.
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Poblacion (2000): 4396 hab.
Densidad media bruta: 102.7 hab/ha
Densidad promedio (alameda): 84.33 hab/ha

Esta zona representa el 38.9% del total del poligono
conocido como centro alameda.

3228 viviendas totales en el poligono conocido como
centro alameda.

En esta zona se concentran un total de 4396 viviendas.

Se presentan graves conflictos viales y de utilizacion del
suelo.

Falta de estacionamientos que den servicio al aforo de la
zona.

Dado que esta es la zona mas grande en superficie,
localizamos una gran cantidad de inmuebles historicos los cuales
presentan vulnerabilidad frente al abandono, la destruccién, el
deterioro, las alteraciones, la especulacion inmobiliaria y los
proyectos de  regeneracion urbana  coyunturales vy
descontextualizados.

ZONA S: HABITACIONAL MIXTO.
Superficie: 5.7 has.

Poblacion (2000): 585 hab.

Densidad media bruta: 102.7 hab/ha
Densidad promedio (alameda): 84.33 hab/ha.

Esta zona representa el 5.18% del total del pOligono
conocido como centro alameda.

3228 viviendas totales en el poligono conocido como
centro alameda.

En esta zona se concentran un total de 167 viviendas.

Esta zona presenta sustitucion de usos habitacionales por
comercios, servicios, oficinas, etc., y de éstos a bodegas, giros
negros o estacionamientos en predios baldios (previa destruccion
de los inmuebles) ocupacion desordenada de nuevos giros
comerciales en planta baja y desocupacion en resto de niveles,
uso inapropiado de azoteas.

ZONA 6: ZONA SUBUTILIZADA CON POTENCIAL
DE RECICLAIJE.

Superficie: 4.5has.

Poblacion (2000): 463 hab.

Densidad media bruta: 102.7 hab/ha.
Densidad promedio (alameda): 84.33 hab/ha.

Esta zona representa el 4.09% del total del pOligono
conocido como centro alameda.
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PLANO DE ZONIFICACION DE LA ZONA DE
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I.5.-SINTESIS DE LA PROBLEMATICA:

El Centro Historico concentra los principales desafios que
caracterizan hoy en dia a la ciudad en su conjunto, el Centro
Alameda al formar parte de éste, comparte la problematica que se
presenta: desempleo y subempleo, marginalidad y exclusion
social, inseguridad publica y criminalidad, prostitucion,
mendicidad y drogadiccion, congestion vial y contaminacion,
bajos niveles de escolaridad y de ingreso, déficit habitacional,
deterioro del entorno urbano y de la riqueza patrimonial, y
conflictos entre diversos sectores sociales.

La transformacion del uso de suelo ante una demanda de
espacios destinados a cubrir los servicios de la ciudad central,
motivo el desplazamiento poblacional hacia otras zonas del
territorio del Distrito Federal y se manifesto en el predominio de
usos mixtos, lo cual provoca, un proceso de decrecimiento
poblacional.

Como resultado, hay pérdida de poblacion y crecientes
discontinuidades demograficas, espacios vacios que desarticulan
la trama urbana y el tejido social, induciéndose asi un clima de
inseguridad publica que retroalimenta el proceso de decadencia.
Se reproduce una subutilizacion y deterioro de la infraestructura,
se multiplica el numero de inmuebles desocupados, subocupados
o invadidos y en estadios diferentes de degradacién
arquitectonica, economica y funcional, los cuales caen en giros
negros y propician actividades informales, que a su vez propagan
esta enfermedad terminal a predios y zonas circundantes.

Los inmuebles menos deteriorados entran a engrosar las
largas filas de la sobreoferta inmobiliaria, las fachadas se cubren
de letreros que con angustia y luego con resignacion, los ofrecen
en renta o venta. El mercado no ajusta precios a la baja para
intentar restablecer algun equilibrio entre ofertas y demandas,
mientras que el patrimonio historico y arquitectonico se erosiona
y colapsa, disolviendo los ultimos elementos de identidad
ciudadana.

Asi, con relacion a la economia, a la sociedad y a la
politica, la centralidad se ha perdido. Se van ausentando de la
zona otras cosas importantes, como el orden juridico. La
informalidad nutre y fomenta lo ilegal, conductas vandalicas y a
la apropiacion irregular de los espacios publicos. Las leyes son
letra muerta, y el Estado renuncia a la regulacion.

El transporte cadtico, el ambulantaje, los plantones y
manifestaciones politicas, la basura, la evasion fiscal, los giros
negros y la prostitucion desafian al Estado, y lo someten; se
reproduce y arraiga una cultura de la ilegalidad, y un nuevo
poder mafioso que se engarza a antiguos y nuevos Vvicios
corporativos y clientelares. Sin orden juridico y sin un Estado
que haga valer el interés colectivo por encima del interés de
mafias y corporaciones, no hay esperanza.

La importancia de definir una estrategia para la
regeneracion y desarrollo integral del Centro Historico de la
Ciudad de México radica no solamente en la necesidad de frenar




el proceso de deterioro que actualmente lo aqueja, sino en
fomentar al maximo sus potencialidades, para recuperar la
dignidad del patrimonio que ahi se encuentra y ofrecer un
espacio con mejor calidad de vida, primero a sus habitantes, pero
también a sus usuarios y visitantes.

Como todo elemento patrimonial, el Centro Historico
requiere de opciones imaginativas de financiamiento en el marco
de politicas claras y, hoy en dia, de alianza y cooperacion
estrecha entre el gobierno, el sector privado y los participantes en
los mercados inmobiliarios. El planteamiento anterior nos
sugiere que la importancia de revitalizar el Centro Historico y la
Ciudad Central no solo se refiere a consecuencias urbanas
locales, sino al establecimiento de programas que ayuden a evitar
la expansion suburbana horizontal de la Ciudad y la
incorporacion caotica de suelo rural, bosques y areas de cultivo a
la mancha metropolitana.




"TESIS PROFESIONAL"

ETAPA IL

I1.1.-PRONOSTICO.
CORTO PLAZO.
Cambio de los usos de suelo.

Inseguridad publica a causa de despoblamiento,
acentuandose en las noches, la falta de seguridad, la insuficiente
iluminacion en calles y plazas y al deficiente servicio de limpia.

La desconcentracion, primero local y luego regional y
nacional, de importantes actividades econémicas radicadas
anteriormente en el Centro Historico y areas circundantes,
ademas de provocar el abandono y deterioro de muchos
inmuebles, ha generado una pérdida significativa de las fuentes
de empleo.

Subutizaciéon de la infraestructura y por consiguiente la
aceleracion de su deterioro.

Aumento de inmuebles desocupados.

Conflictos viales provocados por la falta de
estacionamientos, y por el crecimiento del comercio informal,
esta actividad entorpece la circulacién peatonal y vehicular;
opera en condiciones de insalubridad, produce suciedad y genera
puntos de alto riesgo por el frecuente manejo de cilindros de gas
para la preparacion de alimentos y por las improvisadas
conexiones a fuentes de energia eléctrica.
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MEDIANO PLAZO.

Se espera que el area urbana del Distrito Federal se
expanda hacia las delegaciones del sur como consecuencia de la
migracion intra urbana centro-periferia y de los nuevos patrones
de uso del territorio.

De continuar las tendencias actuales de crecimiento
urbano el escenario esperado sera el siguiente:

La sustitucion de usos habitacionales por comercios,
oficinas y servicios, proseguira de manera indiscriminada.

Persistira el proceso de deterioro general del entorno
urbano.

Continuara la degradacion y destruccion de las zonas
historicas y areas patrimoniales.

Los inmuebles menos deteriorados entran a engrosar las
largas filas de la sobreoferta inmobiliaria, pues se ofrecen en
renta o venta.

Aumenta el numero de inmuebles desocupados,
subocupados o invadidos y en estados diferentes de degradacion
arquitectonica, economica y funcional, los cuales son utilizados
para giros negros y propician actividades informales.

El mercado no ajusta precios a la baja para intentar
restablecer algiin equilibrio entre ofertas y demandas.

El indice de servicio del equipamiento aumentara
comparativamente al de las demas delegaciones.

Se multiplicaran los desplazamientos innecesarios, dentro
del territorio del Distrito Federal.

Se deprimira mas el valor del suelo.

Los conflictos viales ocurren sobre todo en las llamadas
"horas pico", en cruces de vialidades importantes y en calles
aledafias a las escuelas. Esta situacion se acentua por la vocacion
comercial con que cuenta la delegacion, por lo que también
debido a la conformacion de la estructura de la delegacion que es
utilizada por una minoria como una zona de paso para
desplazarse a otras zonas de la ciudad, mientras que para la
mayoria es un punto importante de destino.

Contaminacion visual y auditiva en las calles.

Bloqueo de los accesos de centros médicos de atencion de
emergencias, escuelas y de transporte masivo, ademas de
dificultar o imposibilitar la circulaciéon de la poblacién con
discapacidades fisicas.
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LARGO PLAZO.

Se reproduce una Subutilizacion y deterioro de la
infraestructura.

El patrimonio histérico y arquitectonico se erosiona y

colapsa, disolviendo los ultimos elementos de identidad
ciudadana.
Debido a la pérdida de poblacion y crecientes

discontinuidades demograficas, espacios vacios que desarticulan
la trama urbana y el tejido social, se produce asi un clima de
inseguridad publica que retroalimenta el proceso de decadencia.

Asi, en relacion con la economia, a la sociedad y a la
politica, la centralidad se ha perdido. Se van ausentando de la
Ciudad Central otras cosas importantes, como el orden juridico.

El transporte cadtico, el ambulantaje, los plantones y
manifestaciones politicas, la basura, la evasion fiscal, los giros
negros y la prostitucion desafian al Estado, y lo someten; se
reproduce y arraiga una cultura de la ilegalidad, y un nuevo
poder mafioso que se engarza a antiguos y nuevos vicios
corporativos y clientelares.

Sin orden juridico y sin un Estado que haga valer el interés
colectivo calles y avenidas se convierten en un inmenso
mercado.

Degradacion y pérdida de la imagen urbana, del
patrimonio construido y de los espacios publicos.

Falta de congruencia operativa de la aplicacion del marco
normativo para la conservacion del patrimonio, con el de
planificacién urbana y los reglamentos de construccion.

La ausencia de un sistema de transporte masivo no
contaminante de superficie en el centro y las deficiencias del
actual en cuanto a su articulacion a la red metropolitana, continua
incentivando el uso del automovil particular y de unidades de
transporte colectivo inadecuado como los microbuses.

Otras modalidades que inicialmente se pensaron
apropiadas como los "bicitaxis", pero que sélo han contribuido a
entorpecer la circulacién y generar grupo (os) de poder
econémico y politico que se disputan permanentemente el
control de las calles.

A lo anterior, se suma el estacionamiento de vehiculos en
la via publica y las operaciones de carga y descarga de
mercancias que contribuyen a la baja velocidad del transito y al
aumento de la contaminacion atmosférica, agravada en esta zona
por la notoria ausencia de areas verdes.

Otro problema es la contaminacion producida por la
eliminacion de residuos sélidos, que se atribuye principalmente
al deficiente servicio de limpia.

Demandas Estimadas de Acuerdo con las Tendencias
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Como se ha observado, los indices de crecimiento
poblacional, han sido negativos en las ultimas décadas, sin
embargo de acuerdo con tasa de crecimiento natural y social de
este escenario para el afio 2020 la poblacion disminuira, lo que
indica que no se requeririan nuevos equipamientos o ampliacion
de las redes de infraestructura o servicios urbanos, ya que éstos
no solo satisfacen las demandas actuales, y ademas mantiene un
superavit, fenomeno que ya se observa en el equipamiento de
educacion basica.

Debido a la continua baja de las tasas de crecimiento, de
seguir asi, la vivienda seguira manteniendo superavit, por lo que
se tendera mas al reciclamiento que a la construccion de nuevas
unidades.




I1.2.- OBJETIVOS GENERALES:

En relacion con la estructura urbana, se pretende
consolidar y dignificar la estructura existente y aprovechar al
maximo la inversion acumulada con transcurso del tiempo,
procurando el reciclamiento de las areas de baja densidad que
cuentan con buena accesibilidad, infraestructura y equipamientos
suficientes y que presentan condiciones de deterioro avanzado;
aprovechar de manera eficiente, las escasas areas que permitan la
realizacion de proyectos urbanos dirigidos para vivienda,
consolidar los espacios dedicados a la vivienda popular; utilizar
los sitios y monumentos patrimoniales para fortalecer y
consolidar la estructura de la ciudad, el rescate de la riqueza
historica, la preservacion y conservacion de su patrimonio
historico tanto urbano como el edificado, la rehabilitacion de su
funcion  habitacional  socialmente  heterogénea, y el
fortalecimiento de su tejido econdmico y social.

Se propone regenerar la estructura urbana del Centro
Historico, que sea el producto del rescate de la diversidad socio
espacial del Centro Alameda, asi como de su articulacién
espacial mediante el mejoramiento del sistema de vialidad y
transporte dentro del Centro Historico, y también la creacion de
varios corredores urbanos de uso predominantemente peatonal,
definidos estratégicamente a partir de una excepcional existencia
de plazas publicas y jardines.

Mejorar el nivel y la calidad de vida de la poblacion, en el
marco de una integracion armonica y equilibrada, mediante la
planeacion del desarrollo urbano y el ordenamiento territorial.
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I1.3.- OBJETIVOS PARTICULARES:

Redefinir y consolidar la centralidad metropolitana del
Centro Historico de la Ciudad de México.

Mejorar substancialmente el entorno urbano y la calidad
de vida del Centro Alameda.

Consolidar la funcion habitacional mediante la oferta de
vivienda en propiedad y alquiler para sectores altos, medios y
populares.

Revertir la tendencia actual de expulsion de poblacion.

Conservar y aprovechar racionalmente el patrimonio
historico construido.

Promover el desarrollo de actividades economicas
diversificadas.
Asegurar la sustentabilidad social del proceso de

regeneracion.

Inscribir proyectos desde una perspectiva amplia de
desarrollo urbano.

Apoyar la consolidacion de corredores comerciales y de
servicios actualmente subutilizados, segun su jerarquia,
condicionando los usos de comercio y servicios a la mezcla con
vivienda plurifamiliar, observando restricciones en relacion a la
superficie construida y los requerimientos de cajones de
estacionamiento.

Fomentar el turismo en sus diversas modalidades
incluyendo negocios, religioso y cultural, con su consecuente
generacion de empleos y derrama econémica.

Promover atractivos de indole cultural, embellecimiento
del espacio urbano, y revaloraciéon del patrimonio histoérico y
arquitectonico.

Incrementar cualitativa y cuantitativamente los servicios.
Estimular proyectos de inversion inmobiliaria.

Recuperar el espacio publico y fomentar el uso peatonal de
los mismos.

Prever soluciones oportunas (preventivas o correctivas) en
el ambito de vialidad y transporte, tomando en cuenta que el
impacto negativo generado por los corredores comerciales se
refleja principalmente en el funcionamiento vial, mas que en la
incompatibilidad de usos del suelo.

Realizar una catalogacion de los valores patrimoniales en
la zona alameda con el proposito de acrecentar progresivamente
el acervo cultural de la ciudad.




I1.4.-ESTRATEGIAS:

Para poder alcanzar un buen termino de los objetivos y de
los proyectos, tanto en su disefio como en su aplicacion, requiere:

La colaboracion de las distintas dependencias de la
administracion publica del Distrito Federal.

La definicion de una autoridad politica local unificada para
la conduccién operativa del proceso.

La existencia de una instancia que asegure la concurrencia
de las acciones entre el gobierno federal y el gobierno del
Distrito Federal.

La actualizacion del marco legal y reglamentario de
actuacion de los Programas Parciales de Desarrollo Urbano,
aprobados por la ALDF, reglamentos viales, de anuncios, para el
comercio establecido, etc.

Una revision de las estructuras politico-administrativas,
que asegure la coordinacion tanto de gobierno como el
Fideicomiso del Centro Historico, Consejo del Centro Histérico,
Subdelegacion o Delegacion del Centro Histérico, organos de
participacion ciudadana, etc.

Los proyectos operativos prioritarios a ejecutar en el corto
plazo.

Los instrumentos financieros: créditos para vivienda,
micro créditos para actividades econOmicas, sistemas de
subsidios cruzados, entre otros,

Los compromisos presupuéstales de las distintas
dependencias del Gobierno del Distrito Federal involucradas
(Secretaria de Vialidad y Transporte, Instituto de Vivienda,
Secretaria de Desarrollo Economico, entre otras),

Los compromisos de financiamiento con capital privado y
apoyos de la cooperacion internacional.

Hacer mas dinamicos los servicios integrales: Financieros,
culturales, comerciales y turisticos.

El disefio de instrumentos, legales, financieros, fiscales,
reglamentarios, de participacion ciudadana, etc. constituye una
tarea prioritaria del Plan. Hemos padecido demasiado de
Programas correctamente planteados en términos de estrategias y
politicas, pero escasamente dotados de instrumentacion para la
accion.

Es necesario reconocer que el Centro solo se salvara si se
cambian las estructuras econdmicas, de ocupacion comercial e
inquilinaria vigentes, y si se modifican de raiz muchas inercias
de conducta colectiva; esto, como premisa para que el propio uso
econdémico del Centro genere los recursos y los mecanismos para
su recuperacion.
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Se tienen que resolver, de manera simultanea, los
problemas sociales, de habitabilidad y de toma de conciencia
para revitalizar el Centro historico. No se trata de remozar
fachadas para que los domingos la gente acuda a ver coémo
quedaron, sino de restaurar por dentro y encausar la manera de
vivir de la gente, infundirle conciencia, ya que la mayoria tiene
carifio e interés por sus lugares.

Es necesario realizar inversiones publicas y privadas que,
por un lado, provean los bienes publicos indispensables para
arrancar el proceso de cambio (seguridad, imagen urbana,
limpieza) y por otro, desamorticen los bienes de manos muertas
existentes (por litigios de propiedad, invasiones y rigideces
sociales y politicas) e inicien la creacion de un mercado interno
de bienes y servicios compatibles con la recuperacion del Centro.
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ETAPA IIL

I1L.1.- PROPUESTAS GENERALES PARA LA ZONA
DEL CENTRO HISTORICO:

Es fundamental e igualmente importante para la
regeneracion del Centro Histérico, la participacion de los
propietarios de inmuebles, organizaciones de inquilinos vy
solicitantes de vivienda, comerciantes establecidos y en via
publica, restauranteros y hoteleros, asi como de los nifios en
situacion de calle, indigenas y otros grupos afectados por la
pobreza. Solo puede concebirse como un asunto de interés de la
ciudad en su conjunto, de ahi la necesaria implicacion de los
distintos grupos e intereses involucrados en el proceso de disefio
y en la ejecucion del proyecto. Enfrentar la problematica en
forma integral implica dar la misma prioridad a la rehabilitacion
de los espacios abiertos que a la de las edificaciones.

El centro historico no puede entenderse solamente como
un conjunto de edificios patrimoniales, el deterioro fisico y social
que padece, si bien es una consecuencia de la progresiva
desapropiacion del centro por parte de la mayoria de los
habitantes de la ciudad, es también el reflejo de la pérdida de
identidad social y cultural de sus propios habitantes, y que es
sobre el rescate de esta identidad que el proceso de regeneracion
debe apoyarse prioritariamente aunque no en forma exclusiva.

La integracion y articulacion socio espacial debera
apoyarse estratégicamente sobre un proceso de rescate y
apropiacion social de los espacios abiertos, particularmente de
las plazas, que constituyen el espacio publico por excelencia.

La regeneracion del Centro Historico no concierne
solamente a su patrimonio construido, sino también al rescate de
la centralidad de esta zona patrimonial, en su contexto
metropolitano y a su interior.

Es decir; se trata de revalorizar el Centro Historico y
asegurar su dinamismo y vitalidad, en tanto las funciones
estratégicas de la centralidad constituyen una condicion necesaria
para propiciar su regeneracion y desarrollo sustentable en
términos econdémicos y sociales.

Desarrollo social:

La regeneracion y desarrollo integral del Centro Historico
no podrd iniciarse, y menos consolidarse, sin que sea
acompafiada del fortalecimiento de su tejido social; tampoco
tendra legitimidad alguna si se hace a espaldas, o en contra, de
los grupos wvulnerables que constituyen un porcentaje
significativo de su poblacion. El proceso que se quiere iniciar no
puede significar, como lo ha sido a veces en otros tiempos y/o en
otras ciudades, mayor exclusion y expulsion de los sectores mas
desfavorecidos, que muchas veces han encontrado en el Centro
Historico el ultimo espacio de esperanza de sobrevivir.

Existe en la zona una importante y creciente presencia de
grupos sociales con mayor vulnerabilidad: indigenas, nifios en
situacion de calle, jovenes, adultos mayores, indigentes, personas
con discapacidad, trabajadoras sexuales, personas con adicciones
y madres solteras adolescentes. Estos grupos son reflejo de la
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pérdida de la identidad social y cultural en detrimento de los
lazos de solidaridad y del deterioro en la cohesion de los barrios;
también de la escasa gobernabilidad, por constituirse con
frecuencia en puntos de conflicto, y propensos a alimentar
relaciones corporativas y clientelares. De ambas practicas, los
grupos vulnerables son una poblacion cautiva.

Estos segmentos de la poblacion con mayor vulnerabilidad
econémica y social se han radicado en el Centro Historico y
comunmente ocupan los edificios mas insalubres y de alto riesgo
estructural, o definitivamente han sido orillados a vivir en la
calle. Las lineas de trabajo propuestas pretenden iniciar un
proceso de mejoramiento de las condiciones de vida para
favorecer las expectativas de desarrollo social, en particular de la
poblacion mas vulnerable. Quizas lo mas importante para el
desarrollo social en Centro Historico sea partir de una clara
politica de desarrollo econémico que permita elevar los ingresos
de la poblacion residente y de una oferta de empleo para la
poblacion, en particular la vulnerable, integrandolos a la vida
productiva.

Impulsar que en las obras de rehabilitacion de inmuebles
que se realicen en el Centro Histérico, se empleé preferentemente
a residentes del Centro.

Impulsar programas de capacitacion para el empleo.

Programas de actividades culturales, recreativas y de
esparcimiento que tiendan a fomentar la identidad y la cohesion
sociales.

Rescatar inmuebles y recuperar edificios para beneficio de
la comunidad.

Equipar las plazas con casetas de vigilancia, alarma
vecinal y mobiliario urbano para todas las edades.

Emprender programas deportivos en estacionamientos y
patios escolares los fines de semana.

Los espacios publicos deben ser objeto de cierta
apropiacion social, sin la cual las obras de rehabilitacion fisica no
tienen durabilidad. Las acciones de mejoramiento del espacio
publico son multiples y deben entenderse como
complementarias. Por otra parte, tanto su disefio como ejecucion
tienen que diseflarse en funcion de la posibilidad de que la
poblacion residente se involucre en ellas.

Desarrollo econémico;

A través de distintos medios, la desamortizacion es, en
ocasiones, la unica posibilidad para restablecer la operatividad de
los mercados inmobiliarios y llevar a cabo las transacciones
necesarias para restaurarlos y darles una nueva funcionalidad
urbana y economica.

Crear corredores comerciales, culturales y artesanales.
Reciclar edificios para diversos fines.

Convenir con autoridades e inversionistas un programa
integral de empleo (capacitacion, bolsa de trabajo, cooperativas,
empresas subsidiarias, asesoria, financiamiento, etc.).

Emprender campafias acerca de los
oportunidades que ofrece la zona.

recursos y

Impulsar proyectos innovadores hacia el manejo racional
de agua, energia y desechos solidos.




Revitalizacion y mejoramiento de pasajes comerciales

Generacion de proyectos econdémicos que permitan la
incorporacion de los habitantes, sobre todo de bajos ingresos, al
desarrollo economico del Centro Histérico, mediante el apoyo a
la creacion de empresas familiares o micro-empresas, de baja
inversion pero generadoras de empleo intensivo.

El disefio de acciones gubernamentales que incentiven las
actividades economicas compatibles con el entorno.

Promover actividades relacionadas con el turismo

(gastronomia mexicana, museos, bazares, ),

Apoyo a la capacitacion y fomento al desarrollo de micro
empresas de manufactura y artesanias con preferencia hacia la
poblacion radicada en el Centro Historico.

Promocion y apoyo a empresas familiares de artesanos
especializados en las obras de restauracion.

Equipamiento y servicios:

La rehabilitacion del Centro Historico es absolutamente
viable porque cuenta con el equipamiento y la infraestructura
necesaria, por lo que no seria necesario invertirle muchos
recursos.

Procurar programas y espacios deportivos para todas las
edades.

Subsanar la carencia de clinica de servicio social, lecherias
y casas de cultura.

Crear fuentes de empleo para la comunidad.

Atender los problemas de seguridad, polleros, comercio
ambulante, nifios de la calle e indigentes.

Emprender campafias de saneamiento contra roedores y
plagas.

Programa de rehabilitacion de inmuebles destinados a
equipamiento social.

Es necesario realizar inversiones publicas y privadas que,
por un lado, provean los bienes publicos indispensables para
arrancar el proceso de cambio (seguridad, imagen urbana,
limpieza) y por otro, desamorticen los bienes de manos muertas
existentes (por litigios de propiedad, invasiones y rigideces
sociales y politicas) e inicien la creacion de un mercado interno
de bienes y servicios compatibles con la recuperacion del Centro.

Es preciso encarecer el uso de la tierra como insumo para
actividades indeseables, a través de una nueva estructura de
impuestos prediales que penalice la subutilizacion y el abandono,
y de un nuevo sistema de normas que incrementen los costos de
giros perniciosos: por ejemplo, reglas de carga y descarga,
prohibicién estricta al estacionamiento en la via publica (en
ciertas areas), prohibiciones a la circulacion de vehiculos
pesados, vigilancia y control eficaces, privatizacion del servicio
de limpia, etc. En suma, medidas que eleven los costos y
retraigan la oferta de actividades indeseables. La composicion de
la demanda cambiara en favor de bienes y servicios de mayor
valor agregado, a la par de la transformacién urbana,
socioeconomica y en los usos del suelo, lo que le dara una
retroalimentacion permanente al proceso de revitalizacion.

La recuperacion de plazas publicas hoy sepultadas por la
congestion vehicular y desfiguradas por la invasiéon del auto




privado sobre espacios de uso colectivo, a través de la
construccion de estacionamientos subterraneos, que irdn
absorbiendo la demanda adicional motivada por la revitalizacion
econémica de la zona. Se localizaran preferentemente bajo la
vialidad semipeatonal o en sitios proximos a ésta, y permite la
rehabilitacion de valores recreativos, visuales y culturales, la
recuperacion de monumentos histéricos a través del
aseguramiento de estructuras, asi como la recuperacion de la
imagen urbana y de la seguridad publica.

Erradicar la prostitucion, vandalismo, venta de armas,
distribucién y consumo de drogas, indigencia, inseguridad
generalizada a partir de sitios y zonas focalizadas generando
programas de desarrollo social y un programa integral de
seguridad en el centro historico.

Instalacion de modulos de servicios publicos (bafio,
teléfono, informacion, policia).

Usos del suelo:

Detener la proliferacion de giros negros, prostitucion,
drogas, invasion de inmuebles y demoliciones especulativas.

Prohibir la conversion de viviendas en bodegas, recuperar
el uso original de los inmuebles.

Reglamentar la ocupacion de patios, azoteas y zaguanes.
Infraestructura:

Es preciso que muchos de los servicios de infraestructura
sean pagados totalmente por quienes los usan, para liberar
recursos fiscales que financien el mantenimiento y renovacion de
infraestructura caduca, y provision de infraestructura nueva, asi

como bienes verdaderamente publicos como son la seguridad, el
aseo urbano, regeneracion urbana y medio ambiente.

Atender integralmente los problemas de fugas, azolve,
mantenimiento y destruccion provocada por hundimientos,
vandalismo, obsolescencia.

Una solucion a largo plazo para optimizar el
funcionamiento de la red de drenaje y controlar la contaminacion
del suelo, seria la de separar el drenaje pluvial, del drenaje
sanitario, con la gran ventaja adicional del posible
aprovechamiento del agua pluvial para el riego de espacios
abiertos.

La infraestructura de drenaje se complementaria con la
construccion de sifones que se utilizarian para evitar dafios en la
construccion, de otros sistemas y tanques de tormenta, destinados
a captar los excedentes de las aguas pluviales superficiales y asi
evitar inundaciones provocadas por la insuficiencia de la red.

Colocacion de alumbrado publico especial y mejoramiento
de la imagen urbana para brindar mayor fluidez a vehiculos y
peatones.

La iluminacién de calles, plazas y monumentos constituye
una accion prioritaria, por varias razones, porque tiene una
incidencia directa sobre la seguridad, la cual constituye hoy por
hoy el primer reclamo de la poblacién, tanto residente como
visitante, porque la iluminacion constituye un elemento
importante de valorizacién del patrimonio monumental, la luz
permite el uso nocturno del Centro Historico, y es justamente a
partir del atardecer (a parte de los fines de semana), cuando la
poblacién encuentra los momentos propicios par el descanso y el
ocio, al margen de la jornada laboral. La noche, por otra parte, es
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también el momento cuando se da la mayor parte de la oferta
recreativa y cultural (teatro, cine, conciertos, etc.).

Vialidad y transporte:

Jerarquizar las calles.

Mantener las calles.

Mejorar la sefalizacion y el alumbrado publico.
Ordenar o prohibir el estacionamiento en via publica.

Adecuar banquetas, calles y jardines para discapacitados y
poblacion de la tercera edad.

Incremento sustancial del espacio de transito peatonal,
ampliacion de banquetas en las calles adecuadas para ello.

Adecuacion de banquetas para facilitar el transito de
personas con discapacidades fisicas.

Localizacion de paraderos multimodales en la periferia del
perimetro «A».

En la reorganizacion del transporte metropolitano
conviene liberar calles y plazas de la presencia del vehiculo de
combustion interna, privilegiando algunas vialidades exclusivas
para el transporte colectivo, vehiculos eléctricos, bicicletas y
triciclos.

Disminuir la problematica al transporte urbano, mediante
el apoyo al transporte publico y privado. Establecer un sistema
de transporte multimodal coordinado, en el que los sistemas de
transporte masivo regional y metropolitano operen como
sistemas troncales alimentados por lineas de trolebuses y

autobuses urbanos. Sustituir las unidades de transporte de
pequefia capacidad, contaminante e ineficiente.

Regulacion de concesiones, rutas y horarios de la
operacion de los "bicitaxis".

Establecimiento de un transporte publico nocturno.

Aplicacion estricta y revision del Reglamento de Transito
referido a carga y descarga asi como de prohibicion de
estacionamiento en las calles.

Debera terminarse con las ligas de corrupcion entre
comerciantes, transportistas y autoridades, como hoy se registra a
plena luz del dia en muchas de las calles de la zona, y que
practicamente se han convertido en "calles de cuota" para malos
policias, que disfrutan de una renta urbana ilegitima.

Dar solucion a conflictos viales por la concurrencia de
diversos factores, algunos ajenos a la problematica de la zona,
sobrecarga en 50% de la red oferta inadecuada de
estacionamientos publicos. Impactos negativos crecientes de los
ejes viales sobre el resto de la estructura urbana.

Realizar un proyecto vial en la zona alameda ordenando
los sentidos viales, evitar cruces conflictivos y generar vuelta a la
derecha primordialmente.

Instalacion de nuevos semaforos digitalizados en cruces
principales.

Restablecer la nomenclatura en calles y plazas vy
reglamentar los anuncios.
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Vivienda:

Detener la destruccion de la vivienda motivada por
deterioro, abandono, invasiones y cambio de usos del suelo.

Contemplar la expropiacion y el reciclamiento de

inmuebles abandonados.

El reto principal es recuperar la habitabilidad del Centro
Historico, repoblandolo con habitantes y actividades que valoren
economicamente su monumentalidad y que puedan pagar por
ella. Esto conlleva asumir tareas inevitables para cualquier
iniciativa seria y eficaz. Una, es cierta dosis de redensificacion
del Centro Historico, promover la vivienda de alto nivel y de
interés medio, y de financiar vivienda popular en una mezcla
diversa que regenere el tejido socio-urbano, cultural vy
econdémico.

La vivienda en arrendamiento es indispensable para
atender las necesidades transitorias de vivienda. Es la opcién
principal para matrimonios jovenes (cerca de 55 mil al afio en el
DF), y también para aquellas personas que se desarrollan en un
entorno de gran rotacion laboral. Su importancia destaca aiin mas
ante la ausencia de financiamiento hipotecario adecuado por
parte de la banca.

Sera necesario que el gobierno compre y/o desamortice un
buen numero de predios, especialmente aquellos sobre los que
existen litigios de propiedad que impiden su comercializacion,
para después, mediante incentivos bien disefiados, atraerles la
inversion privada necesaria.

Una politica funcional de vivienda debera:

Restablecer el uso habitacional en inmuebles

patrimoniales.

Disefiar una oferta de vivienda para distintos niveles
socioeconomicos.

Lograr una mezcla adecuada entre vivienda y actividades
comerciales en el ambito de zona y de inmuebles.

Resolver los cuellos de botella que hoy existen en materia
de dotacion de agua para proyectos habitacionales en la Ciudad
Central.

Generar una nueva oferta de vivienda en
particularmente de interés medio.

renta,

La derogacion durante los primeros afios de los noventa,
del decreto que permitio la congelacion de rentas, debera contar
con una contraparte que auspicie la dinamizaciéon del mercado de
la vivienda rentada o en propiedad para nuevos sectores sociales
en el drea, especialmente medios y altos, y que sea compatible
con los fines de preservacion histérica y fomento a actividades
economicas diversas y de mayor valor agregado.

Crear un sistema de microcréditos revolventes en apoyo a
la rehabilitacion progresiva de las mismas.

Sistemas de financiamiento para la rehabilitacion o
construccion nueva de inmuebles con usos mixtos.

Aplicacion de esquemas simples, transparentes y claros en
cuanto a subsidios y créditos.

Apoyo financiero a las familias que habitan inmuebles
patrimoniales sujetos a rehabilitacion.
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Elaboracion de un sistema de evaluacion permanente de
los niveles de deterioro de los inmuebles del Centro Histérico.

Difusion del marco legal en torno al mantenimiento de
inmuebles de uso habitacional, por parte de los propietarios.

Asesoria técnica por parte de
Gubernamentales y Universidades.

Organizaciones No

Promociéon y apoyo a la organizacion vecinal para el
mantenimiento de los inmuebles.

Atencion de la necesidad de vivienda de los grupos
indigenas.

Estimular la oferta de vivienda en renta para empleados
del sector publico (diputados y senadores) que trabajan en el
Centro Historico.

Largo plazo:

El Programa Parcial recomienda emprender una
trayectoria habitacional hacia el reciclamiento, de al menos una
tercera parte del parque existente (1,200 acciones) y, la
produccion de 1,800 viviendas nuevas. En el plazo de 10 afios
(entre al afio 2000 y el 2010) la poblacion residente ascendera a
16,100 habitantes (dos terceras partes de la que tuvo en 1950) y
4,500 viviendas (casi las mismas que tuvo en 1950). La meta a
mediano plazo suma 3,000 acciones de vivienda, entre nuevas y
recicladas (1,800 + 1,200) sobre la base de resolver al 100% las
necesidades por incremento demografico, hacinamiento,
precariedad y deterioro. Si las condiciones lo permitieran, la cifra
podra elevarse a 3,500 acciones (mitad nuevas y mitad
recicladas), diversificando la oferta hacia mercados especiales de
vivienda media y alta.

Comparada esta trayectoria de largo plazo con las
previstas para el Distrito Federal, la Ciudad Central, el Centro
Historico y la Delegacion Cuauhtémoc, se advierte que:

1. Casi una quinta parte (18%) del programa del Distrito
Federal se localizara en la Ciudad Central;

2, Con respecto a ésta, la Delegacion Cuauhtémoc
absorbera una tercera parte (34%), en tanto que el
Centro Historico respecto a la Delegacion representara
38.7%;

3. La participacion de la Colonia Centro Alameda sera 4.0
%, con respecto a la Delegacion y 11.0% con relacion al
Centro Historico.

Esto supone una produccion sostenida de mas de 80,000
acciones de vivienda al afio en el Distrito Federal (40 mil nuevas
y 44 mil de mejoramiento); En la Delegacion Cuauhtémoc
implica 5,200 acciones de vivienda al afio (1,500 nuevas y 3,700
a reciclar), y unas 210 anuales en la Colonia Centro Alameda
(100 nuevas y 110 a reciclar). Se vera mas adelante.

Imagen urbana:

Reforzamiento de la vigilancia y control de obras sobre
inmuebles catalogados.

Aplicacion estricta del Reglamento de anuncios

comerciales y espectaculares, toldos y marquesinas.

Uniformizar los formatos de

sefialamientos de calles.

nomenclatura y
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Mantenimiento de la cinta asfaltica, y sefalizacion de
pasos peatonales.

Programas intensivos y permanentes de limpieza de calles.

Evitar la creciente destruccion de la imagen por motivos
politicos sociales culturales etc. con persistencias a estereotipar
la imagen urbana, ignorando el universo de variaciones formales
y semanticas que caracterizan a la alameda idealizacion de lo
viejo y baja calidad de lo nuevo.

Dotar a la zona alameda asi como al resto del centro
historico de mobiliario urbano tipo, como lo pueden ser postes,
bancas, vegetacion, luminarias, parahuses, nodos etc, que sean
representativos y le den forma y estilo al lugar conservando y
mejorando la imagen estandarizando el tipo de construcciones
nuevas y las de remodelacion.

Restituir la calidad de vida en calles, plazas, parques,
jardines y recintos de uso publico.

Medio Ambiente:
Recolectar adecuadamente la basura.
Limpiar azoteas.

Abatir los riesgos naturales y urbanos de la zona (niveles
excesivos de calor, ruido, contaminacion atmosférica), ahorrar
agua y energia, y elevar el confort y la seguridad de los espacios
publicos.

Reforestar la zona para regenerar la masa vegetal con
especies adecuadas en plazas, jardines y calles.

Arborizacion de las calles prioritarias para el uso peatonal.
Arborizacion selectiva de plazas.

Sustitucion de especies vulnerables y/o inapropiadas al
entorno urbano.

Mantenimiento permanente de jardineria en calles,

camellones, plazas, parques y jardines.

Difusion de la oferta cultural del Centro Historico:

Promocién del corredor turistico y cultural del Centro
Historico.

Promocion de actividades universitarias.
Desarrollo de una oferta cultural diversificada.
Rehabilitacion del equipamiento cultural.

Apoyo y difusion de las festividades patronales y de
barrio.

Programa Domingos de Plazas en el Centro Historico
(venta de antigliedades, libros «viejosy, artesanias y obras
artisticas; espectaculos al aire libre, entre otros).

Estimulos fiscales:

El sector publico tiene la responsabilidad y posibilidad de
crear las condiciones necesarias para favorecer la participacion
de los demas actores sociales. Una forma de hacerlo es a través

FACULTAD DE
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de un marco normativo que ofrezca certidumbre para las
inversiones.

La propuesta de estimulos fiscales a la inversion publica,
privada y social, tiene como principal objetivo lograr la
articulacion entre la politica territorial y la tributaria para
conseguir objetivos fuera del ambito de la recaudacion.

Exencion total del Impuesto sobre la Renta por ingreso de
enajenacion de inmuebles.

Exencion total del Impuesto sobre Adquisicion de
Inmuebles a todas las transacciones realizadas.

Exencion de los derechos por inscripcion en el Registro
Publico de la Propiedad.

. Aumentar la deduccion ciega en el calculo del Impuesto
sobre la Renta a los contribuyentes que destinen inmuebles para
vivienda en renta. Asi como para todas aquellas actividades y
usos deseables que seflalen los Programas Parciales de
Desarrollo Urbano.

Subsidio al
deseables.

impuesto predial para las actividades

Subsidio temporal al impuesto predial, diferenciando los
montos de inversion, el uso del suelo y el tipo de inmueble
(catalogado o no).

Subsidio a la Contribucion de Mejoras, diferenciando
montos de inversion, usos del suelo y tipo de inmuebles
(catalogado o no).

Exencion del pago por Contribucion de Mejoras para los
propietarios de inmuebles, catalogados por el INAH o el INBA,
que se regularicen en su situacion fiscal y técnica reglamentaria,
y para los proyectos de vivienda que requieran cambio de
instalaciones existentes.

Exencion del pago de los derechos por expedicion de
licencia de construccion, por expedicion de licencias de
subdivision; por relotificacion o fusion de predios; por estudio y
dictamen técnico de densidad y en su caso, de inscripcion el
Registro Publico de la Propiedad, segun los montos de inversion
y el tipo de inmueble (catalogado o no).




I1L.2.- PROPUESTAS PARTICULARES PARA LA
ZONA CENTRO ALAMEDA.

ZONA 1: VIVIENDA CON COMERCIO.

Rescatar el uso habitacional sin dejar de tomar en cuenta el
comercio, redensificando y creando planes de accion.

Teniendo como meta incrementar la poblacion en esta
zona en 40% a corto plazo (2006) que corresponde a una
poblacion de 3697 hab. en esta zona.

Evitando y erradicando asi la pauperizacién de los
procesos habitacionales, pérdida absoluta y relativa del
inventario a causa del deterioro, los cambios de uso del suelo y el
abandono del parque habitacional.

Lograr la mezcla de uso habitacional con la actividad
economica.

Generar una nueva oferta de vivienda en renta asi como
oferta de vivienda de interés social.

Abrir y proyectar una serie de corredores comerciales
generando empleos para los habitantes del lugar.

Restablecer el doble sentido de circulacion en la Av.
Morelos (Paseo de la Reforma-Balderas) y Balderas-Nifios
Héroes.
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ZONA 2: EQUIPAMIENTO.

Crear espacios de equipamiento publico para indigenas,
ancianos y nifios de la calle.

Adecuar el equipamiento existente y dirigirlo a mas
sectores de la poblacion.

Incrementar sustancialmente los equipamientos barriales
(comedores populares casas de la cultura etc).

Dar mas proyeccion a las actividades culturales.

En la plaza comercial conocida como la ciudadela elaborar
un proyecto de ampliacion de esta, acrecentando el numero de
locales comercial asl como la proyeccion de un estacionamiento
en los niveles superiores del proyecto.

La zona esta netamente destinada al equipamiento por lo
que es necesario la creacion de zonas abiertas a la cultura como
un teatro al aire libre, un corredor cultural en la calle de Enrico
Martinez un proyecto de mobiliario urbano en plazas y jardines
asi como la ampliacion de la biblioteca construyendo un
auditorio que sea del pueblo y para el pueblo.

.. mm“mm ummmmmmbmmmm r _—
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ZONA 3: COMERCIO ESPECIALIZADO.

Elaboracion de un proyecto arquitectonico denominado
plaza comercial, retomando el concepto de las plazas comerciales
ya conocidas en el centro historico.

Reubicar a los polleros que estan en torno al Mercado de
San Juan y el Mercado de Lopez porque ocasionan problemas de
transito y contaminacion e invitarlos para que, a través de
mecanismos financieros y crediticios, se conforme un centro de
comercio especializado.

Crear una zona de comercio especializado en varias ramas
asi como lograr dotar de vivienda en los edificios reciclables,
logrando con esto erradicar por etapas de corto mediano y largo
plazo (2006, 2010 y 2015) el problema de la despoblacion.

Crear condiciones para el retorno de sectores medios a la
zona de la alameda asi como en todo el centro historico.

Reordenar y regular el comercio en la via publica.

Mejoramiento y mantenimiento de las viviendas ya
existentes creando planes de desarrollo de la vivienda.

VIALIDAD.

Devolver el sentido oriente-poniente a la calle
Independencia (efectuado recientemente) entre otras razones para
procurar otro acceso a la zona desde el Centro Historico (hasta
hace poco solo era posible por Republica del Uruguay-Victoria-
Avenida Morelos) y posibilitar asi el transito de Luis Moya hacia
el poniente por Independencia-Balderas-Avenida Hidalgo (hoy
es necesario circular alrededor del Parque de la Alameda por
Avenida Juarez, Eje Central Lazaro Cardenas y Avenida
Hidalgo).

TRANSPORTE.

Debido a que esta zona se caracteriza por concentrar
comercio especializado se propone una ordenacion del transporte
de carga en el lugar.

Crear una Normativa tipo, de tamafo y tonelaje.
Organizar rutas y horarios.

Concentracion en esta zona de los comercios que ocupan
transporte de carga.




ZONA 4: COMERCIO.

Reordenamiento de la vialidad y del uso de suelo de estas
zonas, donde se presentan graves conflictos viales y de
utilizacion del suelo.

EQUIPAMIENTO.

Mantenimiento del equipamiento existente, sin poder
proyectar otro tipo de equipamiento debido ala gran variedad que
esta zona presenta.

Habilitacion de estacionamientos para aligerar la carga
vehicular al centro de la alameda.

Con los sentidos viales lograr que la periferia de la zona
sea un corredor turistico tipo periférico, sin dejar de lograr que
las zonas intermedias de la alameda se puedan recorrer en
vehiculo.

Creacion de un sistema de local no

contaminante.

transporte

TRANSPORTE DE PASAJEROS.

Ya que la es oferta suficiente (incluso sobrada) de todos
los modos de transporte.

Se propone un estudio de factibilidad de rutas de
transporte, horarios, sentidos y mejoramiento de paraderos.

PATRIMONIO HISTORICO.

Dado que esta es la zona mas grande en superficie,
localizamos una gran cantidad de inmuebles historicos los cuales
presentan vulnerabilidad frente al abandono, la destruccion, el
deterioro, las alteraciones, la especulacion inmobiliaria y los
proyectos de  regeneracion urbana  coyunturales vy
descontextualizados.

Se propone la catalogacion de patrimonio construido,
crear un registro (inexistente) del patrimonio intangible. evitar
omision institucional de los valores culturales que encierra la
estructura urbana.

Eliminar la nula discusion acerca del patrimonio para
construir en la alameda.
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ZONA 5: HABITACIONAL MIXTO.

Formalizar el uso habitacional en esta zona, que puede
actuar como amortiguamiento para colocar poblacion trabajadora
dentro del poligono alameda asi como en todo el centro historico.

Generar proyectos multifamiliares en esta zona
aprovechando al maximo el espacio.

EQUIPAMIENTO.

Generar espacios publicos como plazas, jardines,

deportivos etc, que brinden servicio ala poblacion de la zona
dado que esta es netamente habitacional.

Restablecer el espacio publico de cada estacion del metro,
equipandolo con mobiliario urbano libre de actividades
comerciales sobre la via publica.

USOS DE SUELO.

Mantener el uso habitacional en esta zona, y que se
presentan usos de suelo en el lugar que rompen con el esquema,
respetando la normatividad y creando un plan de vigilancia
vecinal que se preocupen de mantener dicho uso.

Esta zona presenta sustitucion de usos habitacionales por
comercios, servicios, oficinas, etc., y de éstos a bodegas, giros
negros o estacionamientos en predios baldios (previa destruccion
de los inmuebles). Ocupacion desordenada de nuevos giros
comerciales en planta baja y desocupacion en el resto de los
niveles, ademas del uso inapropiado de azoteas.

J— o = Tm ot
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ZONA 6: ZONA SUBUTILIZADA CON POTENCIAL
DE RECICLAJE.

PROYECTOS.

Desarrollar en esta zona la industria turistica, hotelera,
restaurantera y espectaculos.

Creacion de microempresa para las artesanias y las obras
de restauracion para el reciclamiento de edificios de factibles a
seguir siendo utilizados.

Programa de vivienda para funcionarios que laboren en
centro historico.

Desarrollar un uso las 24 hrs.

Equipamiento: Dotar de plazas y jardines en la zona asi
como de dar mantenimiento a las ya existentes.

Reforestacion,
[luminacion de monumentos y calles.

Dotacion de mobiliario urbano.
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ETAPA 1V.
IV.1.- EDIFICIOS ANALOGOS.
EDIFICIO CENIT PLAZA ARQUIMEDES.

Plaza Arquimedes estd enclavada en un emplazamiento
exquisito y a la vez complejo y paradbjico para la
especulacion del disefio arquitecténico. En la confluencia de
los dos ejes comerciales mas importantes de la Colonia
Reforma Polanco, en una cabeza de manzana con la estacion
del sistema metro abajo, colindando en la calle Horacio hacia
el Oriente con el inicio de la zona residencial baja, con un
limite de altura de 36 m S.N.B., nivel freatico a 11 m y en
suelo sismico. Haciendo un andlisis objetivo de esta gran
cantidad de factores de influencia, fueron ellos realmente los
detonadores del potencial de creatividad que lo hizo mas
divertido.

Se hizo un despliegue herculeo para dar solucion a un muy
especifico y apretado programa arquitectonico que requiri6 de la
mayor area libre posible con fines lucrativos, traduciéndose esto,
a que el usuario final fueran en realidad las estadisticas. Sea cual
fuere el fin que demandara un programa arquitectonico, a su fin
es satisfacer las necesidades de un cliente.

En los ultimos afios las circunstancias han hecho de
Polanco la zona mas interesante para llevar a cabo las actividades
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de quiénes mas han destacado en el pais en el ramo comercial,

bancario y financiero.

Logicamente es la colonia que retne la clientela de mas
alto poder adquisitivo de la Republica Mexicana y que inclusive
supera al promedio de la de Estados Unidos, como lo demuestran
estudios hechos a ese respecto por expertos en la materia. En el
corazon de tan importante area y al lado de su mas hermosa y
amplia avenida se encuentra la construccion de "Plaza
Arquimedes".

Todo lo ponderado ha motivado a sus proyectistas a
seleccionar un sistema constructivo que desarrollara un disefio de
vanguardia internacional obtenido de una mezcla de lo
denominado Hight-Tech, Slike-Tech y de constructivismo que en
los ultimos momentos esta inquietando a la arquitectura del
mundo occidental principalmente a lo que se refiere al area
corporativa.

La torre de oficinas que emerge de la plataforma de las dos
primeras plantas tiene cuatro fachadas con extraordinarias vistas,
algunas al poniente donde se encuentra el Polanco tradicional de
bellas casas californianas y abundante vegetacion, donde no se
permite la construccion de edificios altos. Para acentuar esa bella
vista los elevadores que habitan en semicirculo al edificio se
encontraran de ese lado y seran panoramicos, cada uno con
diferentes angulos de paisaje.

En la parte superior estara situado un helipuerto que iré de
acuerdo a la categoria del edificio.

FACULTAD DE ARQUITECTURA  UNIVERSIDAD NACIONAL AUTONOMA DE MEXICO vy gp gm0
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EDIFICIO ECLIPSE INSURGENTES SUR 890

Este edificio es actualmente habitado por el Ministerio de
Energia de México, y este afio, fue galardonado por su
capacidad de ahorrar energia eléctrica con El 9° Premio
Nacional del Ahorro de Energia.
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Las fachadas que sirven al habitat humano son este, sur,
poniente, por lo que se realiz6 un estudio de insolacion solar,
que amén de eficientar el consumo de energia, brindara mayor
confort a la maquina humana en pleno de sus actividades, por
medio de un sistema de viseras que a su vez permitira el ideal
bafio de luz al interior.

En este disefio se emplearon materiales de tecnologia
avanzada con materiales de acabados que requieren el menor
mantenimiento para lograr un edificio que envejezca
contemporaneamente. Ademéas de lo ya comentado en su
fachada cuenta con protectores solares verticales y
horizontales (sistema de viseras) que permiten el uso de
cristal tintex ofreciendo luz "natural" al espacio de trabajo,
dando una mejor calidad de ambiente para mayor
productividad. A diferencia de vidrios reflejantes este sistema
ofrece ahorros en operacion de aire acondicionado de un 20 %
anual y un 300 % anual en sistemas de iluminacion. Se tienen
preparaciones para bafios privados con puntos estratégicos en
cada planta.

Es una estructura de 92 m de altura, en la cual la mitad de
los niveles de uso de oficinas ofrecen una 4rea completamente
libre de columnas con claros de 18 m en sentido transversal
por 30 m en el longitudinal. El modelo estructural se empotr6
a 22 m de profundidad con dos sotanos para
estacionamientos, un nivel comercial y de acceso, mezanine
comercial, 5 niveles para estacionamientos, 15 plantas de
oficinas rematadas con niveles de mayor altura y terrazas de
esparcimiento orientadas al sur, 2 Pent House y 1 Helipuerto.
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Se optd por sistema mixto de estructura, concreto en
columnas y acero en trabes y armaduras y sistema de piso con
lamina estructural. Las columnas de concreto trabajaran a
compresion en el perimetro del volumen esbelto de oficinas,
mientras las deformaciones horizontales las absorberan las
trabes metalicas y la losa, en conjunto intercalando de uno los
niveles de oficina que tendran al tercio de claro unos
eslabones de cortante estabilizando la  estructura
horizontalmente.

PACULTAD DE ARQUITECTURA  UNIVERSIDAD NACIONAL AUTONOMA DEMEXICO  py) pp pygcams 300




IV.2.- CORPORATIVO SEARS MEXICO.

CONCEPTO DEL PROYECTO.

El corazon de la ciudad. Asi lo definen los ejecutivos
corporativos, el lugar donde se cierran miles de transacciones al
minuto.

La presencia en los centros metropolitanos internacionales
de Edificios Corporativos es una forma de mantener la imagen de
Prosperas compafiias y organizaciones multinacionales. Las
cuales dan gran importancia al disefio y a la construccion de sus
oficinas y de sus edificios administrativos.

Todas las corporaciones por pequefias que sean tienen
alguna oficina alquilada en alguno de los gigantescos edificios
acristalados. Casi todos conectados entre ellos por pasillos a gran
altura o subterraneos.

Los edificios corporativos forman, cada vez mas, parte de
la imagen de las empresas, por ello, a pesar de los sobre costos
que implican, las compaiiias apuestan a tener un edificio propio.

La arquitectura, muchas veces, es mas eficaz como
elemento identificador de una compaiiia que un logotipo, siempre
que el disefo de esta obra responda a una estrategia global de
identidad corporativa. Un edificio tiene una capacidad de
permanencia y presencia muy fuerte. A pesar del cambio de
propietario, se les sigue conociendo con el nombre de la
compafiia que les dio origen.

Ademas, una obra de arquitectura puede servir para
localizar areas especificas de una ciudad; tener mas pregnancia

que el nombre de una calle e inclusive llegar a constituirse en un
hito urbano.

Por otra parte la constitucion de un edificio de estas
caracteristicas permitiria aprovechar la inversion y ofrecer
servicios a otros Centros Directivos que asi lo desearan. Es
importante incidir en que los servicios que proporciona el centro
deben funcionar veinticuatro horas al dia, con personal que debe
trabajar en condiciones que hagan que los servicios no se
detengan bajo ninglin concepto.

El edificio permitiria una gran flexibilidad a la hora de
disponer de espacio para personal para cortos espacios de
tiempo.

Los edificios corporativos actualmente también integran
otros servicios con el concepto de multiusos donde se combinan
las oficinas corporativas de tipo financiero con habitacion,
esparcimiento, comercio, areas recreativas, restaurantes, bares,
spa, galerias, etc. Entre otras muchas mas actividades que
garantizan que la inversion sea rentable al combinar estos
servicios.




SEARS ROEBUCK DE MEXICO.

SEARS ROEBUCK DE MEXICO se fund6 en 1945 como
subsidiaria cien por ciento propiedad de Sears Roebuck y abrio
su primera tienda departamental en México en el afio de 1947.
En los que siguieron, SEARS ROEBUCK DE MEXICO abri6
tiendas a todo lo largo del pais y para mediados de los afios
cincuenta la marca SEARS ya gozaba de un amplio
reconocimiento en todo México.

Tras un periodo de expansion limitada los afios setentas,
SEARS ROEBUCK DE MEXICO siguié una estrategia de
crecimiento y reubicacion a finales de la década de los afios
ochentas y principios de los noventas.

SEARS ROEBUCK DE MEXICO actualmente es una de
las cadenas de tiendas departamentales mas grande y con mayor
cobertura geografica en el pais, ofrece un amplio surtido de
mercancia tipica de las tiendas departamentales, incluyendo ropa
para dama y caballero, aparatos electrodomésticos y otros bienes,
y ofrece uno de los programas de crédito al consumidor mas
completo de México.

SEARS ROEBUCK DE MEXICO concesiona espacio
dentro de sus tiendas a terceros, tales como reparacion de relojes,
Opticas y aparatos auditivos, Recibe un porcentaje preestablecido
de los ingresos del concesionario y este ultimo paga sus propios
gastos de operacion. Sears Meéxico selecciona a estos
concesionarios dependiendo de la tienda, igualando la seleccion
de concesiones de una tienda en particular al perfil de los clientes
de la tienda.

Opera tiendas departamentales de formato tradicional,
compite con cadenas de tiendas similares en la venta al menudeo,
principalmente Liverpool y Palacio de Hierro, y en los ultimos
afios con Wal-Mart Stores Inc. Y Price/Costco Inc. Ademas de
los numerosos establecimientos locales en cada una de las
regiones en las que tiene presencia.

El siguiente cuadro muestra el diagrama de estructura
administrativa del Corporativo SEARS MEXICO.

SEARS ROEBUCK DE
MEXICO

SEARS ROEBUCK DE MEXICO
CENTROS COMERCIALES
PABELLON POLANCO
PLAZA INSURGENTES
PLAZA UNIVERSIDAD

PLAZA SATELITE
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SARS ROEBUCK DE MEXICO opera 41 tiendas en 28
ciudades del pais, incluyendo ocho tiendas en la Ciudad de
Meéxico. Existen 23 tiendas ubicadas en centros comerciales de
alto trafico, en tanto que otras 18 tiendas ocupan inmuebles
aislados que generalmente se ubican en zonas comerciales o en
centros de las ciudades. Es propietaria de los inmuebles donde se
ubican 11 de sus tiendas, (incluyendo todas las tiendas de la CD.
De México.) y arrienda los inmuebles ocupados por las tiendas
restantes. Es propietaria de dos centros de distribucién ubicados
en la zona Industrial Vallejo de la CD. De México, utilizados
para centralizar y distribuir mercancia.

UBICACION DE TIENDAS DE SEARS.

DF. VILLA COAPA

INSURGENTES COL. EX-HACIENDA

COL. ROMA DE COAPA

POLANCO SANTA FE

COL. CHAPULTEPEC COL. ANTIGUA MINA
LA TOTOLAPA

UNIVERSIDAD VALLEJO

COL. GENERAL ANAYA COL. INDUSTRIAL VALLEJO

PERISUR

COL. JARDINES DEL

PEDREGAL

LINDAVISTA

COL. LINDAVISTA
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INTERIOR DE LA REPUBLICA.

GUANAJUATO
AGUASCALIENTES
LEON PLAZA
AGUASCALIENTES COL. LA PRESA LEON
COL. STA. ELENA AGUASCALIEINTES AGUASCALIENTES
CELAYA
HIHUAH COL. GALERIAS
CHIHUARUA TECNOLOGICO CELAYA
CHIHUAHUA
IRAPUATO
COL. CENTRO CHIUHUAHUA IRAFLINTO
IRAPUATO GUANAJUATO
COLIMA GUERRERO
COLIMA
ACAPULCO
ggtiJLSTA HERMOSA COL. CENTRO ACAPULCO
ACAPULCO
DURANGO HIDALGO
DURANGO
PACHUCA
COL. CENTRO DURANGO PACHLION.  oeiva
PACHUCA
DURANGO
GOMEZ PALACIOS JALISCO
COL. GOMEZ
GUADALAJARA PLAZA
PALACIOS COL. CHAPALITA
) ZAPOPAN
ESTADO DE MEXICO
GUADALAJARA CENTRO
SATELITE CENTRO GUADALAJARA
COL. SATELITE JALISCO
NAUCALPAN EDO. MEX.




MICHOACAN
MORELIA

COL. LAS AMERICAS
MORELIA

MORELOS
CUERNAVACA

COL. LOMAS DE LA SELVA
CUERNAVACA

NUEVO LEON

SAN AGUSTIN

COL. BATALLON DE

SAN PATRICIO SN. PEDRO GARZA G.
ANAHUAC

COL. RECIDENCIAL

ANAHUAC SN. NICOLAS GARZA G.

MONTERREY CENTRO
COL. CENTRO MONTERREY

OAXACA

OAXACA PLAZA
COL. EX-HACIENDA DE CANDIANO OAXACA

PUEBLA

PUEBLA
COL. CENTRO PUEBLA

QUERETARO

QUERETARO
COL. ENTRO QUERETARO

SAN LUIS POTOSI
TANGAMANGA

COL. TANGAMANGA
TANGAMANGA, SAN LUIS POTOSI

SAN LUIS POTOSI
COL. CENTRO SAN LUIS POTOSI SAN LUIS POTOSI

SINALOA
CULIACAN

COL. COLINAS DE SAN
MIGUEL CULIACAN

SONORA

HERMOSILLO
COL. CENTRO HERMOCILLO

TAMAULIPAS
TAMPICO

COL. CENTRO
TAMPICO TAMAULIPAS

VERACRUZ

PLAZA LAS AMERICAS VERAC.
COL. CARR. BOTICARIO MOCAMBO BOCA DEL RIO




JALAPA
COL. CENTRO JALAPA
VERACRUZ

CORDOBA
COL. CENTRO CORDOBA
VERACRUZ

MINATITLAN
COL. CENTRO MINATITLAN
VERACRUZ

YUCATAN

MERIDA PLAZA
COL. GONZALO GUERRERO
MERIDA

MERIDA CENTRO

COL. CENTRO MERIDA

SEARS ROEBUCK DE MEXICO también tiene
participaciones accionarias significativas en centros comerciales.
La administracion de los centros comerciales es responsabilidad
de los departamentos inmobiliarios de SEARS ROEBUCK DE
MEXICO.

ADMINISTRACION.

La administracion de las operaciones del Grupo
Corporativo esta encomendada a su consejo de administracion, el
cual consiste actualmente en un Director General, un
Subdirector, seis consejeros propietarios y seis consejeros
suplentes, que son elegidos por un plazo de un afio.

Los consejeros suplentes pueden suplir las ausencias al
consejo de administracion de los consejeros propietarios que no
asistan a las sesiones y participar en las actividades del propio
consejo de Administracion.

Conforme a los estatutos sociales de la compaiiia, el
Consejo de Administracion estara integrado por el nimero de
consejeros y sus suplentes que determine la asamblea general de
accionistas, el cual no sera inferior a cinco.




"GORPORATING SEARS MEXICO" FUISEE NARCIEE TP

CONSEJO DE ADMINISTRACION GRUPO SANBORNS.

DIRECCION GENERAL
PRESIDENTE HONORARIRIO VITALICIO
CARLOS SLIM HELU
SUBDIRECCION GENERAL
PRESIDENTE DEL CONSEJO ADMINISTRATIVO
CARLOS SLIM DOMIT
CONSEJERO PROPIETARIO CONSEJERO PROPIETARIO
| JUAN A. PEREZ SIMON PATRICK SLIM DOMIT ]
CONSEJERO SUPLENTE CONSEJERO SUPLENTE
CARLOS HAJJ ABOUMRAD EDUARDO VALDES ACRA
CONSEJERO PROPIETARIO CONSEJERO PROPIETARIO
RAFAEL KALACH MIZRAHI MARCO A. SLIM DOMIT
CONSEJERO SUPLENTE CONSEJERO SUPLENTE
DANIEL HAJJ ABOUMRAD ALFONSO SALEM SLIM
CONSEJERO PROPIETARIO CONSEJERO PROPIETARIO
AGUSTIN SAMTAMARINA CLAUDIO X. GONZALES
VAZQUEZ LAPORTE
CONSEJERO SUPLENTE CONSEJERO SUPLENTE
ISAAC MASSRY NAKASH ARTURO ELIAS AYUB
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SEARS MEXICO.

CONSEJO ADMINISTRATIVO.
DIRECTOR GENERAL
EDUARDO ZEA MIR

DIRECTOR DE EXPANSION DIRECTOR OPERACION DE TIENDAS DF.

ANGEL EDUARDO PERALTA ADUARDO GARCIA FABREGAT

ROSADO
DIRECTOR DE CREDITO DIRECTOR OPERACION DE TIENDAS
ARTURO AGUIRRE CAMACHO INT. REP.
MARCELQO DILUVI CONSTANZI
DIRECTOR DE FINANZAS Y
STIACIO f e
RAFAEL GARCIA HIMMELSTINE
DIRECTOR JURIDICO AUDITOR GENERAL
OMAR LUGO ANDERE JOSE GALLARDO DOMINGUEZ
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DIRECCION DE OPERACION DE TIENDAS

EDUARDO GARCIA FABREGAT

SUBDIRECCION DE OPERACION DE
TIENDAS DF.
EDUARDO GARCIA FABREGAT

CONTADOR ]

RECURSOS
HUMANOS

EMPLEADOS

AFANADORES

JEFE DEL
DEPARTAMENTO DE
CONTABILIDAD

DEPARTAMENTO DE
SISTEMAS

JEFE DEL
DEPARTAMENTO DE
SEGURIDAD

JEFE DEL
DEPARTAMENTO DE
PERSONAL

JEFE DEL
DEPARTAMENTO DE
LIMPIEZA

GERENCIA GERENCIA
PERFUMERIA Y REGALOS — | DISCOS, VIDEOS Y DVDs
CERENETA || GERENCIA ELECTRONICA,
JUGUETES Y VIDEO JUEGOS — TELCEL, FOTO Y RELOJES
GERENCIA [ GERENCIA
MICROSOF, SOFTWARE ] LIBROS Y REVISTAS
GERENCIA iy R
DULCERIA Y TABACO
| GERENCIA
GERENCIA OPTICA
JOYERIA -
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Cada tienda tiene un gerente que implementa los Todos los vendedores de las tiendas, trabajan sobre la base
programas corporativos y maneja las operaciones diarias, salvo  de comisiones, todo el personal que no es de ventas, como por
las compras. ejemplo, los empleados que realizan funciones de recepcion,

envios y mantenimiento, asi como personal de seguridad, le
reportan al gerente de la tienda.

DIRECCION GENERAL:

-OFICINA.

-AREA SECRETARIAL.
-SECRETARIA PARTICULAR.
-SECRETARIA PARTICULAR.
-PUB. SECRETARIAL.

-SECRETARIA.
-SECRETARIA.
-SECRETARIA. :
-SECRETARIA.

-SALA DE ESPERA.

-SALA DE JUNTAS.

-AREA DE DESCANSO.

-BANO.

-SANITARIO.
-VAPOR.

-SERVI-BAR.

-RECEPCION.

-SALA DE ESPERA.

-SEGURIDAD.
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PROGRAMA ARQUITECTONICO.

ZONA EXTERIOR. 5.393.33 m2.
PLAZA DE ACCESO. 4,200.00 m2.
ANDADORES. 1,200.00 m2.
AREAS VERDES. 615.00 m2.
ESPEJO DE AGUA. 486.00 m2.

EDIFICIO CORPORATIVO

AREA RENTABLE. 43,647.27 m2.

ESTACIONAMIENTO. 18.446.40 m2.

SERVICIOS. 14,549.08 m2.

SUPERFICIE TOTAL CONSTRUIDA. 76,642.75 m2.

AREA RENTABLE. 43,647.27 m2.

VESTIBULO. 486.00 m2.

MODULO DE INFORMACION, 560.00 m2.

NUCLEO DE ELEVADORES. 1,134.00 m2.

CUARTO DE CONTROL. 756.00 m2.

UNIDAD DE EMERGENCIAS. 81.00 m2.

NUCLEO DE SANITARIOS. 1,134.00 m2.

MODULO DE VIGILANCIAS. 350.00 m2.

CUARTO DE ASEO. 560.00 m2.

ESCALERAS. 712.00 m2.

ESCALERAS DE EMERGENCIA. 1,547.70 m2.

CUARTO DE MAQUINAS. 162.00 m2.

SUBESTACION. 81.00 m2.

macuuT e mcurrcruma VNVERSIOAD WAGOMA MTENOMADEMXISO 1415 . o
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IV.3.-DESCRIPCION DEL PROYECTO.

La administracion del Grupo SEARS ha rebasado su El edificio se ubicara en una de las avenidas mas
capacidad en espacio e instalaciones y se decidio darle lugar al  importantes de la Ciudad de México, la Avenida Juérez, el predio
nuevo Corporativo. tiene frente tanto a la Alameda Central, El palacio de Bellas

Artes y a la Torre Latinoamericana por un costado ademas del
Hotel Sheraton, edificio de reciente construccion.
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La zona en cuestién, no esta caracterizada por ningun La distribucion de las areas, pretende responder al entorno
estilo arquitectonico, actualmente es una mezcla de diversas  interior y exterior del predio en el cual se proyecta el
tipologias, lenguajes y funciones. CORPORATIVO SEARS MEXICO.

Se estudiaron varias alternativas de disefio, se optd por una
torre de oficinas, tomando en cuenta la normatividad que rige la
zona en combinacion con un sistema de ahorro de energia.

El proyecto surgidé como una resultante al tomar en
consideracion los ejes compositivos de La Alameda Central, y el
edificio Corpus Christy, los cuales se consideran elementos
importantes para la conjuncion del edificio con el contexto
circundante.
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El edificio, esta formado por prismas inclinados que se
descomponen seccionandoles o agregandoles elementos como en
fachadas donde por sus orientaciones hay incidencia de luz, se
colocaron louvers de control de insolacion.
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Los volimenes son masivos a los que se les adosan pieles La inclinacion del elemento de cristal de las fachadas,
de cristal y que contrastan en su exterior; la masividad de los  logré una continuidad desde la plaza de acceso hasta el cubo de
muros contra la transparencia de los vanos, el color beige de los  servicios.
elementos prefabricados contra el azul del cristal, las texturas de
los macizos con las zonas acristaladas.
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El proyecto se estratifica en varios niveles y estos se
encuentran divididos de acuerdo a su funcion.

Una plaza publica que alberga la zona de acceso.
Andador cubierto que comunica a las diversas areas de la

plaza y que ademas enfatiza el acceso principal del edificio
corporativo.

Un sotano de servicios, donde se localizan algunos cuartos
de maquinas, cisterna y el estacionamiento.

Dos niveles de Mezanines en los cuales se dividen en dos
bloques y funcionan como dos nodos que se unen por medio de

un elemento conector que en planta baja es el vestibulo de
acceso.

12 niveles para oficinas, en los cuales en su parte central

alberga un area de vaci6 que es parte del vestibulo de acceso para
enfatizar el cardcter publico del mismo.

Una cafeteria en el ultimo nivel.
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Se combiné el macizo para las areas de servicio y las El Corporativo, tiene dos accesos uno en la fachada Norte,
bandas de cristal se dejaron en los espacios publicos y en zonas  que es el acceso principal y otro en la fachada sur, por lo tanto, la
plaza de acceso funciona como un filtro permeable que

de oficinas para lograr visuales abiertas.
direcciona a las personas que acceden al edificio.
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Las escaleras son elementos que forman parte del disefio
tanto de las fachadas como del interior. En el exterior las
escaleras de emergencia, son elementos que se desdoblan y que
se adosan al edificio, en el interior la escalera se encuentran
adosadas al nucleo se servicios dentro del espacio cerrado
vestibulo de acceso, en conjuncion con la circulacién interior la
cual forman parte importante de la solucion interior.

Todo el edificio esta modulado, él modulo es de 9.0m x
9.0m. fue el que se tomo en cuenta tanto en la planta como en los
alzados lo que facilit6 su construccion. Interiormente, los
entreclaros de 9 x 9 metros, permiten una gran flexibilidad en el
acomodo de las oficinas, éstas pueden ser abiertas y/o cerradas,
las distribuciones son organismos vivos que el cliente puede ir
cambiando en su arreglo de acuerdo a sus necesidades, dandole

_.con esto un mayor tiempo de uso al edificio.
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En cuanto a su proceso de construccion, el corporativo es
todo un edificio modular facilitando que su ejecucion se
industrializara, las trabes y columnas son estructuras
prefabricadas de concreto, las cuales fueron montadas en sitio al
igual que los muros prefabricados de concreto de color y los
cristales, a excepcion de la losa de concreto armado.

===
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La plataforma de instalaciones tiene todo lo necesario para
satisfacer en forma oportuna las necesidades de automatizar y
controlar las diversas actividades actuales y futuras de servicios

convirtiendo al edificio en un moderno Corporativo para el grupo
SEARS.
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... GORPORATIVO
OFICINAS.

Uno de los objetivos principales del edificio es el
funcionamiento del 4area administrativa. En las areas
administrativas es donde se toman las decisiones y se dirige la
empresa, ademas, en estos espacios deben interactuar
diariamente muchas personas con necesidades similares pero a la
vez muy personales, segun el cargo que desempefien y las
metodologias de trabajo que empleen.

La flexibilidad y adaptacién a los cambios se ha reflejado
en los lugares de trabajo. Los avances tecnologicos y los cambios
organizacionales han generado nuevos conceptos en el trabajo y
como consecuencia de esto las oficinas han tenido que cambiar
para adaptarse a las nuevas exigencias y necesidades.

La distribucion fisica del espacio de trabajo tiene un
profundo efecto en la productividad personal y simples cambios
como la ubicacion de los implementos o el teléfono puede ayudar
a los empleados a conservar la energia y rendir mas.

La media de m2 por trabajador se situa en torno a los 9
m2, En esta superficie se tiene en cuenta el espacio destinado a
puestos de trabajo, las areas de circulacion y zonas comunes. En
distintas zonas, la densidad puede llegar a oscilar entre 8 y 12 m2
por trabajador.

Es dificil hacer convivir la necesidad de aumentar la
densidad para rentabilizar el suelo y, a la vez, asegurar la 6ptima
calidad de vida de los trabajadores. La utilizacion de espacios
abiertos (oficinas paisaje) facilita enormemente este objetivo.

También el uso de mobiliario modular, de utilizacion
flexible y dimensiones no muy grandes, es apropiado para estos
espacios. Los colores neutros, los tonos claros, la pureza de
lineas y el cuidado de la iluminacién son esenciales en estos
entornos.

El edificio esta conformado por 58,196.35 m2. de
construccién, la planta baja cuenta con 2,984.23 m2 y el
mezanine tiene 2.601.92 m2. en donde se ubicaran locales
comerciales que daran servicio a los 12 niveles de oficinas.

En este caso se incluyen los elementos necesarios para una
adecuada automatizacion del ambito de trabajo, ya sea por
prestacion directa al usuario o bien teniendo una instalacion lo
suficientemente flexible y amplia para que el usuario pueda
instalar sus propios equipos con posibilidad de interconexion,
tanto con otros equipos exteriores como con otros sistemas del
edificio, incluyendo la PC central.
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PLANTA BAJA DE ACCESO.
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PLANTAS ARQUITECTONICAS.
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NIVEL 41 4,371.47 M2
NIVEL 81 4,379,380 M2.
NIVEL 81 4,367.80 M2,
MIVEL T: 4,308,841 M2.
NIVEL B: 4,404.01 M2.
MIVEL 81 4,412.23 M2,
NIVEL 101 4,420.43 M2
NIVEL 11 4,420.85 M2,
NIVEL 121 4,438.85 M2,

SUPERFICIE TOTAL:
58,196.38 M.
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ESTRUCTURA.

Es una estructura de 72 m de altura, en la cual la mitad de
los niveles de uso de oficinas ofrecen un area completamente
libre de columnas con claros de 9 m en sentido transversal por 9
m en el longitudinal. El modelo estructural se empotré a 20 m de
profundidad con cinco sétanos para estacionamientos, un nivel
comercial y de acceso, mezanine comercial, 12 niveles para
oficinas rematadas con niveles de mayor altura. Se optd por
sistema de estructura de concreto. Las columnas de concreto
trabajaran a compresion en el perimetro del volumen de oficinas,
mientras las deformaciones horizontales las absorberan las trabes
y la losa, en conjunto intercalando en cada losa a cada tercio de
claro unas trabes secundarias de cortante estabilizando la
estructura horizontalmente.

Fueron varias las condiciones estratégicas de composicion
de la trama estructural: pisos subterraneos para alojar 500 m3 de
cisternas y los mas de 450 espacios de estacionamientos. Dos
plantas comerciales del nivel +0.00 S.N.B. y doce plantas libres
destinadas a uso de oficinas. A esto se suma la interseccion de
todos los niveles con la columna de servicios y circulaciones
verticales (mecanicas y no mecanicas) de manera que no
interfieran con las diferentes condiciones y usos de cada plano.

La excavacion no fue a cielo abierto, se fabricé el muro
Milan en secciones (tableros) de 1.20 a 2.40 m de ancho y 17 m
de profundidad y un promedio de 30 tons. de peso cada uno. Se
hizo una perforacion continua perimetral por la cual se deslizaron
estos tableros que, ademas de tener placas metalicas ahogadas
para después recibir trabes de acero, llevaron una junta resistente
flexible de neopreno que los hermetiza y los une.

El sistema de cimentacion con muro Milan precolado y de
instalacion previa a la excavacion sera colocado en el perimetro
total de su area subterranea complementada con pilotes de
control con estructura de acero y concreto logrando un mejor
empotramiento al suelo firme.
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PLANO DE PILOTES
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PLANTA DE CIMENTACION.

P9 P00

4.50 yv—9.00

1

| DETALLE DE DADOS
- = e =S4 it PERIMETRAL
) el mell prad] el sl gral| = oy wifl ol opgf wall o] gpaf| el el praf|  seal|
e £ e ) =2 L
. e e = AL o el
i o ] 2 i o o e
9.00 - w—u L I !: IS E—- Tl '-:é‘ || =4 “H | =fl S
. i cs
w1 L0 1) - o L o] v
g == SSlE S S W Je ] S e O —
oL r .. £4 LT O LA &
2.00 | el gra| e el gral| wel] - e wll g wall el gl el el | ]| e
Loy £ 2 o Lo z ny Golumna
e e Yoc e o m =
- - i - " - = DETALLE DE DADOS DETALLE DE CONTRATRABE
™ wel| grad| | ol eral] oo N | vl wall gpal| el el ewal| wf| = INTERIOR SECUNDARIA
— === Lt I S Lt
@—- Lol g L e s =H:==&=c)= - "y
- L L)
pod (L lles re £2 = N .
9.00 | e | el gpaf| s or. wal ==l g oo | wof] grad|  emef|  mefl gl e .
== G — - —
C) f = T I e Sy DETALLE DE ARMADO DE CONTRATRABE
= B L B4 s —
8.00 .-...- o] ™ .:. wral| el '-. oral . | gpd| el Qﬂ eral| e
TABLA DE DOBLEZ, TRASLAPE Y ANCLAJE
@—- loall_y Lol ytaal L el N
S L A B » 1 | | = =
8.00 e | R (R | | N | M w1l era wol mwad| el = el el el oer : T
& 9 ! g - 1] - L] -
LOSA DE CIMENTACION T
T IMENTACION NOT, A IMENTA o
"“ll“'_"“ : N“-“-" Ny "—
L.m.-_“._‘w - TOSAS LAS LORAS BN ERAN S5 COLASAS N OMOLITICALINTE - —':\ -t o\ o
A-TORAS LAS ENCAYAC W00 apaTe S—p— [ — — -—— ——
BENELN COMBELVALIS B LAS ¢UPAS KAFTE TERMINAS & . - H .
& La8 caban ba i I 1 I 1
:::.:E:umnru_:n_!— gk e L___~ rd ot Ve ™ -

LA CAMISA, RETORLENS O 1 PLAL TRALEN O ¥ FOBHION PO LAS CANMAL
T AEFEREAE A B5-1 F3L 1 PAAL RANTOMEE BE ROV USKTD ST MURD
ERCION B CSLADTRAN




“TESIS PROFESIONAL" 116 ULISES MARQUEZ LOPEZ

"C OJ&PQM'EM SEARS MEXICO"

PLANTA DE ENTREPISO SOTANO.

|/ UNIVERSIDAD NACIONAL w‘

3
| AUTONOMA DE MEXICO
| |
| & O & @ 0} Q{} @ |
I e :
| CRITERIO DE DISENO ESTRUCTURAL I
: ' 7320 ' H
+—9.00—+—9.00—+—9.00 4.50 9. OII-——T 4.50 0—9.00 00— R ——
. | | ;mu:mummrw = otrTaITo sReemAL. th4s i
~£~—. ——:‘=’=‘=_‘]EYE'F ] : .“ 2 A e bu orasien oE cOmn <iviD PANA YRSTE Y 44345 80 L4 Coumboon FRBERAL DY
| oo | | s o w . B lell‘l'lli‘llul“lmllﬂlcmﬂml-|
9.00 Al . S »1 be "1 * he ~ he il e '.i - be 0l e " o ML 88 N AZERS DL ._. -
- i v . - v i - ACHRO IMCA, TOMOE | Y #1083
- | - | | cARGAS B8 BisiNa
_{& \ :Lj T4 - : vy :j Lya | [-- [: L1 14 | }=& t::: m.':::n rm: | |
|| A taRea TeaL o ricua, iy |
| i . m " [T A
= T | Lol ‘aumlmm
8.00 g ™ okl | I ||| P T T T L T T ¥ T — 11
= i = L = [ B CARGA BT JULO BASADO 1N 1L IITURIC
B0 WECAMCA DE JUSLOT ELASCAADO POR
+"E“\ 4 hL Ly A Uy | i EETHC b8 MEXICO LA BE .V, ;
ey T b 7. CAPRCIOND DN CANGA BE BUENG- oo 3T
: e w = AL umnumnwmmuﬂum |
B0 g P i | Llwmuuum-m o ‘Acino o8 e
[ | AAESRE BOUAS i SALIIWL -
{Dy—4 —prti} IM i ——— - oy
| - - Ana B LA LICHADA 51 ‘ 1, [+
2.00 § | [ - i o o | M mnmnumnlnnunm.n ' - e |
| | | i LA UNIBADEE B8 trdien hon | 5 Wit |
1. TORML X
’Eﬁ_; —t TU T T e bl e L 1 I.!II.":".. MO DAL 13 tervmd
| *\,—-" it L —T T | & SOLBABURA. e 7]
. f a . .
9.00 I-I!l i . . | | |
{Fy—s —fptml A @ = =,
— |
900 = — TABLA DE DOBLEZ, TRASLAPE Y ANCLAJE
' T T E * -~ i e | = |
_‘,_-’6".__ e 11 ' T ~ - T4 14 r i ] M e |9 [ o | e (G Teans 11 [T1] ) aaty
G—t — o . o m i nan | L e e
- | Il - | | = = B | [ave [as (33 (va | v w |e | m |3 | @ | # [0 | = = |
Cor 1f 1 | . T T a [ & [ [ m e (| s [ | @ [ |w [ w [m ] s
8.00 . --I . b t.\:l ‘I . ke t..lg -l : he Tl al N | i A ™| . " als | ES| L M . s | | M| m 4| w | m | = m | W |m | » | [ =] |
1 | U T [u [m e [mnla & ala u[= =" |
=y il | i [ AL | I LI AL LI | T [ v v [ m = [ ww u = = W & = =151 |
“Hr—s — } {1 1 == ] [ TeTalm == ===l I~ == |
NOTAL "
1.- LAS DIMENSIONES ESTAN DADAS BN CENTIMETROS PLANTA ESTRUCTURAL TIPO |
| ¥ LOS MIVELES EN METROS EXEFTD DONDE 58
IMDIGUS OTHA UNIDAD. SOTANO 1-5 |
2.- MATERIALES: CONCRETO CON UM fc=280Kg/am
| (CLASE 1) 8.00 — - || |
ACERO COM UN Fy=4200Kgicm (GRAGO DURD) s @ vama @ p - - - - - L-
3. RECURRIMIENTOS LIBRES ] —h— ™ S e . e |
TRABE_ . 4fcm T , L —— - j |
COLUMMAS . s --f — 1 ’ T
4. PURDEN F @ HASTA D& DOS ke \[" L2 Vs ! s i
Vi i & - EEHET BRE! ARAI ! -
Rew TS — == e ==
| 8. LAS VARILLAS D UN PAGUETE DEBERAN TERMIMAR [-:J = ™ bl b i [T towa Br wpTmsrise |
EM DIFERENTES PUNTOS, COM DIFERENCIA DE - Ll
| CUANDO MENOS 40 CM, OE DIAMETRO A MENGS -
GUR TODAR LS VARILLAS THRMUNS N L APOYO. TRASLAPE DE TRABES SECUNDARIAS DETALLE DE LOSA | = st
\S 4




"CORPORATIVO

117

SEARS MEXICO"

. 9.00 , 9.00 | 9.00 | 9.00 | 9.00  9.00 | CRITERIO DE DISERO ESTRUCTURAL
_13 }_ | ¢ o ‘.E »a
| 1 -
|I g ! I e b T4
m‘i { ..
| {Br— —
, !
Q|
| q ; [Tt b v
| 3 0 .
©—+— —p=pt
(=] =
q i!.l b A
o T
Dy— —— —f=t— e et
Y a AL 11 . .
q | : i .b- -1 I
~ 9 T .
B !_-=[ y
| o {1t
. e [ I e
o —
= \ ll- LX)
-fs),f— — l,lrlz—T|=.__F=[[
|| 81: .‘I_ 7 19 | ke T4 - L y | = “{. =
| 9 N - . " . .
18— — —peee == = 5%]_1}5(}:
o 1. LT
g' |n--|- TR [ . T “i.. ™ .
-] T 1 |
1.“\\;,__ | S . S | S | g | T | S 4 Hi
I NoThe | o R |L.-. -
i1 It

1. LAS DIMENBIONES BSTAN DADAS BN CENTIMETROS
¥ LOS NIVELES EN METROS XEPTO DONDE S8
IMDIQUER OTRA UMIDAD,
2. MATRRIALES: COMCRETO COM UM Fo=2800giom
[CLASE 1).
ACBRO COM UN Fy=4200Kpcm (GRADO DURD)
| 3. RECUBRIMIENTOS LIBFEA:
TRABE ___ s8om
COLUMNAS _ . e 38Em.
| 4-PUEDEN FORMARSE OFAGUETES HASTA DN DOS
VARILLAS DERIENDO QUEDAR ESTAS BN CONTACTO
ARMADOS CON ALAMERE
8. LAS VARILLAS DE UN PAQUETE DESERAN TERVIMAR
EN DIFEAENTES PUNTOS, CON DIFERENCIA DE
CUANDO MEMOS 40 CM. DE DIAMETRO A MENOCS
QUE TODAS LAS VARILLAS TERMINEN BN EL APOYO,

PLANTA ESTRUCTURAL TIPO

TRASLAPE DE TRABES SECUNDARIAS

DE ENTREPISO NIVEL 1-12 .
LTy & G T . (. S T ™ - - ‘.. il |
o= ‘ L_ ) |
—— [:}_ = ~ — — < = ||__conromarive suars maxico |
Rl I (000 =F =] e == | I H
£l - y = | ‘UWI
DETALLE DE ENTREPISO el |




“TESIS PROFESIONAL" 118 ULISES MARQUEZ LOPEZ

"CORPORATIVO SEARS MEXICO"

PLANTA DE AZOTEA.

/" UNIVERSIDAD NACIONAL
AUTONOMA DE MEXICO

[ ' | I ‘
g °°_L 9.00 : 9.00 CRITERIO DE DISENO ESTRUCTURAL | L J
o pe= . =
*\h',.-?_ T ] :-z - - o |
(-] |L | ] || il ! s SR - il ! A
Q. I e --i: ll Wl LT . byt - ml:.: | shecal
m |‘_ i il ” ‘l AGCENG CECA TOMDS | VR W) | |
./"‘-;_ P e Nl AN Hlall AL Hes §) [ e =
W 8’ LI T LI LI e = |
| L2 o be T —n - ——T——— -
m. | i 4 | 2, ‘l 2d. lin:.u:':mnuuumh--n-
_,c?_ |_ _LL L X1 I - [ X1 et L 21 K“-n—-n-“ i
Y | i  momtm s - ||
| | 3. esruemzo |
I 3 +. 4: . ha M! "W - b s | |
@ ! [ [ - s | |
+D = + 1} It It —— i pal
| D;— il— M1 I Tl 0l N1 LI T . . vionsvm |
8 f T ey | e fe Tl vl b ToR aal ; 7. ToRNRLDS . w..r
| m" [ |[ - e 3 e t“m---““.- :l"l-—
/ | | —-
L E+— — e e S g L e
Sy’ S » "]' - L B
[ '"Ii.."""'.."“"..l ok |
. B
8 \\,‘ = ol i B 4 | TABLA DE DOBLEZ, TRABLAPE Y ANCLAJE I |
ol o = — - = I
| & AR ——— |
e |u 8 T O N 3 T 0 N =
- o [ m[n ww o = = = w = = = |
> T S O S N O N CN N N N |
P - zn EEREEIEEI DD ] R
“"!'I:}—- d w = w e le | e e m = |
noTA | (11
1. LAS DIMENSIOMES ESTAMN DADAS EN CENTIMETROS 1l
¥ LOS MIVELES EN METROS EXEFTD DOMNDR S8 PLA"TA EsTRucTuRAL
IMDIQUR OTRA UNICAD.
2 MATERALES o com i DE AZOTEA 1 |
(CLASE 1) 9.00
AGERO CON UN Fy=4200Kg/cm (GRADO DURO) e @ w2 . e AR ==t o
3+ RECUBRIMIENTO S LIBRES: » i - LT
TRABE 40 om, ET :
4 PuRDN PORMARSE OF e == jose SIS ' =
YARILLAX ST - JRRE & (AR [ 1|
ARMADOS CON ALAMBRE [T T e —r— e [ 11
5. LAS VARILLAS DE UN PAQUETE DESERAN TERMIMAR l::[ = ) L
N U8 PUNTOS, CON -} o
Seh08 TODAS LAK VARLAR TRk i pove. TRASLAPE DE TRABES SECUNDARIAS DETALLE LOSA DE ASOTEA




119 ULISES MARQUEZ LOPEZ

ESTACIONAMIENTO.

Considerando que en la actualidad la gran mayoria de los
ejecutivos que llegan a un lugar lo hacen en su propio automovil,
se le ha dado al estacionamiento no solo la solucién a los
requerimientos reglamentarios; se hicieron estudios muy precisos
que sensibilizaron a los proyectistas para ofrecer un parqueo
comodo y con féacil y muy agradable acceso al edificio,
caracteristica poco comun en los edificios de esta capital que
induciran al visitante a preferir concurrir a ese lugar. Para
agilizar la circulacion continua por medio de rampas bien
trazadas contara con dos accesos dobles al mismo.

El sistema de control para el estacionamiento esta
orientado basicamente a ofrecer una solucion integral para el
acceso al edificio. Con la finalidad de acelerar la entrada y salida
de vehiculos con un muy alto grado de confiabilidad.

Las ventajas que ofrece es sistema son las siguientes:
Puede funcionar sin depender de una computadora.

Tecnologia de una sola ranura para ticket y tarjetas, lo
cual facilita la operacion al usuario.

Lectura automatica de Ticket No requiere la computadora
para ejecutar esta funcion.

Kit de Voz customizada en los Equipos de entrada y salida
"Bienvenido a .............. ". (Opcional).

Sistema Backout para expendedora. (Si el cliente no toma
el Ticket y retira su vehiculo del detector, la maquina se lo traga,
lo anula, lo guarda en un deposito y renumera la secuencia).

Sistema Antirrobo de Ticket y vehiculos. (Si el cliente
toma el Ticket y retira su vehiculo sin entrar al estacionamiento,
el Sistema lo anula en todos los puntos de pago y envia Alarma
Roja al operador). Esta opcion es valida unicamente con el
sistema On Line (Software).

Rapida expedicion de Ticket con cabezal de matriz de
puntos High Speed y Ticket montado precortado. (No se forma
cola a la entrada).

Sistema Totalmente monitoreado en ambiente Windows.
Incluye Sincronizaciéon del sistema, monitoreo de Ticket y
tarjetas, multiples reportes y estadisticas, deteccion y reparacion
de fallas, exportacion de base de datos a hojas de calculo
convencionales).

Ticket para Visitantes: Son ticket convencional para entrar
y salir del estacionamiento pagando la tarifa programada.

Tarjetas Mensuales por horario para usuarios Frecuentes:
Son Tarjetas para ser usadas en un horario determinado, fuera del
mismo el cliente debe cancelar el monto utilizado.

Tarjetas de Eventos: Son Tarjetas programadas para un
nimero de dias limitado.

Tarjetas Corporativas: Son Tarjetas que pueden ser usadas
en varios estacionamientos que pertenezcan al mismo
propietario. (Para mas de un (1) estacionamiento).
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PLANTA DE ESTACIONAMIENTO.
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ADMINISTRACION DEL EDIFICIO

El Sistema Computarizado para la Administracion del
Edificio vigila y controla automaticamente los sofisticados
sistemas de control y de informacion que el mismo es capaz de
generar, y de las prestaciones indirectas que el mismo facilita a
los usuarios, entre las cuales se encuentran:

Control de acceso.

Por medio de la asignaciéon de permisos, el sistema
restringe o da acceso a cada usuario o grupo de usuarios a
distintas puertas o zonas de interés; de manera opcional pueden
asignarse contrasefias para la autenticaciéon del usuario
obteniendo un grado mayor de seguridad en caso de extravio de
la credencial, de igual modo se pueden definir zonas de
seguridad con una o mas puertas permitiendo que un usuario
entre por una puerta y salga por otra pero de manera controlada
incluyendo los horarios.

Mediante tarjetas codificadas es posible habilitar sectores
de un edificio segin las necesidades de la persona que accede al
mismo. Este sistema ademas de brindar seguridad produce un
ahorro de energia significativo pues evita el funcionamiento de
sectores que no son utilizados de un edificio.

Seguridad.

Monitorea el equipo del edificio y despliega mensajes de
alarma siempre que un equipo falle & las temperaturas
controladas se salgan de rango. También puede llamar
telefonicamente a alguien del personal automaticamente.

El sistema de seguridad anti-intrusidon debe ser mas
efectivo ya que se manejan intereses empresariales, se

resguardan de robos, espionaje de la competencia o de los
mismos empleados.

Sistema circuito cerrado de television.
Control ambiental.

La introduccion de controles automaticos que permitan
crear diferentes escenarios en un espacio determinado,
incrementa la productividad, el confort, el ambiente y el ahorro
de energia, ofreciendo diversas soluciones de optimizacion en
todos los espacios.

Control energético.

Apaga todo el equipo de la empresa en periodos que no se
ocupan, ayuda al usuario a calendarizar el desempefio del equipo
desde un solo lugar, los controladores tienen la capacidad para
ajustar automaticamente a los valores predeterminados en horas
que no se estén ocupados.

En un edificio el flujo de gente que labora en el dia es muy
elevado por esta razon es muy importante controlar el consumo
de energia.

Monitorea el consumo de electricidad y apaga el equipo
seleccionado en horas pico para reducir la demanda de cargas.

Reinicia el equipo en intervalos especificos de tiempos en
caso de una falla en la energia.
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INSTALACION DE CABLEADO ESTRUCTURADO.

Las plantas de oficinas estan disefiadas sin paredes
divisorias fijas que limiten futuras modificaciones que sean
necesarias para las tareas que fueron asignadas.

Es por eso, que tanto la instalacion eléctrica, telefonica, de
intercomunicadores, de alarma, etc., necesitan la suficiente
flexibilizacion para poder llegar con la energia en el lugar preciso
que sea necesaria.

A tal fin se disponen de los sistemas de distribucion
eléctrica bajo piso que reemplaza con ventajas a los sistemas de
cafieria con salidas fijas empotradas en paredes, que imponen
interminables y costosas modificaciones para adaptarse a las
necesidades del proyecto.

Sears México utiliza tres sistemas de computo:

Un sistema IBM 9021 que esta conectado o todas las cajas
registradoras para realizar funciones relativas a los PDV, el
sistema de informacion de ventas, los sistemas de contabilidad,
crédito, mercaderias, activos fijos, comunicaciones, tesoreria,
cuentas por pagar, recursos humanos y néminas.

Un sistema UNIX HP9000 que apoya las funciones de
servicio de logistica.

Una plataforma UNIX para el desarrolla de los sistemas
de mercaderias (génesis) y crédito.

Tanto el personal de compras como los gerentes de
distribucion, estan enlazados al equipo IBM 9021, tienen acceso
continuo a la informacion de ventas e inventarios necesaria para

el manejo, resurtido de los inventarios, planeacion y flujo de
recepcion de mercancia.

Todas las terminales estan enlazadas a un correo
electronico para reducir costos y agilizar las comunicaciones.

Piso flotante de placas metalicas removibles de 60 cm por
60 cm y 34 mm de espesor formadas por chapas de acero
estampadas pintadas con pintura epoxica conductiva por
inmersion en las cuatro caras y rellenas a presion con mortero de
alta resistencia. Carga uniformemente repartida (1.650 kg/m2)y
concentrada (400 Kg) en el cruce de los diagonales con defeccion
< a 2,5 mm. Estdn apoyadas sobre pedestales telescopicos
regulables y tendran cajas de piso para puestos de trabajo
embutidas.
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PLANO DE CABLEADO ESTRUCTURADO.
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AIRE ACONDICIONADO.

El Sistema de aire acondicionado tiene como objetivo
principal cambiar y controlar la temperatura, humedad, filtrado y
movimiento de aire de todos los locales del edificio con el objeto
de crear condiciones ambientales adecuadas.

La supervision y control sobre los componentes y equipos
que integran el sistema de aire acondicionado y ventilacién tiene
como objetivos:

En caso de emergencia, establecer las condiciones
apropiadas de extraccion e inyeccion de aire a pisos asi como la
presurizacion de escaleras.

Establecer las condiciones adecuadas de extraccion de aire
en estacionamiento.

Conocer el estado real de operacion de los ventiladores.

Conocer el estado real de operacion de las unidades
manejadoras de aire y las unidades de paquete.

Conocer y controlar los parametros basicos de
funcionamiento de las unidades generadoras de agua helada, de
la camara de almacenamiento por hielo y de sus equipos
asociados; bombas, intercambiadores de calor, etc.

Establecer el funcionamiento apropiado de los ventiladores
de las torres de enfriamiento.

El sistema debera mantener en el interior del edificio las
condiciones adecuadas de confort y calidad del aire, operando de
forma economica y garantizando la seguridad de las personas en
condiciones normales y en situaciones de emergencia.

Los ductos, los difusores para aire, las rejillas, los filtros,
la soporteria, el aislamiento térmico, son parte de los elementos
del sistema que conducen, distribuyen, inyectan, retornan y
extraen el aire de las areas que se requiere acondicionar.

El sistema de acondicionamiento consiste en la inyeccion
del aire acondicionado a través de ductos totalmente protegidos
con aislamiento a las zonas especificas en areas cerradas.

El aire enfriado se inyecta por el piso, el cual por medio de
los difusores se reparte por el area cerrada, por lo que el aire
que se ha utilizado y ha elevado su temperatura es retornado por
las aperturas que existen al nivel del plafon.

Lo anterior crea una camara de presion, cuya
descompresion se logra haciendo retornar al aire inyectado del
area cerrada a través de aperturas en el plafon.

Una de las caracteristicas en este sistema es que el aire que
se inyecta a un area no se mezcla con el aire que ya se ha usado y
la calidad del aire no se pierde de manera rapida.
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PLANO DE AIRE ACONDICIONADO.
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INSTALACION ELECTRICA.

Se entiende que el objetivo del Edificio Inteligente es el
ahorro de energia y recursos en todo sentido optimizando la
calidad de vida dentro del inmueble. Este ahorro se refleja, por
un lado economicamente, reduciendo los costos de operacion y
por otro, ecologicamente evitando €l malgasto de los recursos
naturales. Se podria decir que los sistemas inteligentes
contribuyen a mejorar la eficiencia de un edificio en todos los
sentidos por medio de la tecnologia.

En el disefio de iluminacién se considerdé productos que
demanden la menor cantidad de energia eléctrica y ofrezcan los
niveles de iluminacion recomendados. Aunque algunas veces el
costo inicial de éstos productos es mas elevado que los productos
convencionales, el costo de operacion y mantenimiento son
mucho menores.

La introduccion de controles automaticos de iluminacion
que permitan crear diferentes escenarios en un espacio
determinado, incrementa los cuatro puntos anteriormente citados,
la de productividad, el confort, el ambiente y el ahorro de
energia, ofreciendo diversas soluciones de optimizacion para el
consumidor final es decir el cliente.

El disefio de la red eléctrica regulada se realiza para
garantizar y facilitar a sus ocupantes el manejo mas eficiente
desde el punto de vista eléctrico de los equipos sensibles y
complementarios, lo cual se traduce en calidad de energia y alta
eficiencia en el desempefo del negocio.

Usualmente el flujo eléctrico de los diversos sectores en
las redes eléctricas se ve afectado por estos -efectos
contaminantes o deterioradores de la calidad de la energia, para

lo cual es preciso que las cargas sean clasificadas realmente de
acuerdo con la funcionalidad.

De esta manera en ¢l edificio, se disefia una red eléctrica
que dara servicio a diferentes equipos segun sus necesidades y
caracteristicas con el fin de garantizar ciertos niveles de calidad
de energia.

Red eléctrica regulada: Este tipo de red consiste en
sistemas eléctricos exclusivos para equipos sensibles tales como
computadores, servidores, equipos de comunicaciones y en
general dispositivos electronicos de estado solido, diferentes a
impresoras y fotocopiadoras. En este tipo de red se implementan
tomacorrientes eléctricos con tierra aislada del chasis y grado
hospitalario, tal cual lo recomienda NTC 2050 y NEC. En este
tipo de redes suelen implementarse sistemas ininterrumpidos de
potencia, con el fin de garantizar ciertos niveles de calidad de
energia.

En términos generales los sistemas ininterrumpidos de
potencia son utilizados para suministrar continuamente una
tension AC de baja distorsion, asociada con energia eléctrica
confiable y libre de contaminantes o degradaciones que puedan
causar algun tipo de afeccion a los equipos que se busca
proteger.

Red eléctrica regulada complementaria: Este tipo de red
consiste en sistemas eléctricos exclusivos para equipos sensibles
que realmente no requieren mas que un nivel de tension
adecuado y alguna clase no muy exigente de inmunidad a
transitorios y ruido. En este tipo de redes se implementan
tomacorrientes eléctricos con tierra aislada del chasis y grado
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hospitalario, tal cual lo recomienda NTC 2050 y NEC. Para este
tipo de redes suelen implementarse reguladores de tension, pero
la denominacion o caracteristica de proteccion normalmente la
determina el usuario segun el grado de criticidad de la carga.

Red eléctrica para impresoras y fotocopiadoras: Este tipo
de redes consiste en sistemas eléctricos exclusivos para equipos
sensibles tales como impresoras laser, impresoras de matriz de
punto, impresoras de burbuja y fotocopiadoras. En este tipo de
redes se implementan tomacorrientes eléctricos con tierra aislada
del chasis y grado hospitalario, tal cual lo recomienda NTC 2050
y NEC. Se prefiere que este tipo de equipos sean conectados
independientemente, ya que se caracterizan por suministrar un
alto contenido de polucidon armoénica a las redes y crear
interferencia a los equipos con los que comparten circuito en los
momentos de arranque.

Red eléctrica normal: Este tipo de red esta asociado con
los equipos complementarios en una estacion de trabajo tales
como: Calculadora, cargador de radio, cargador de celular,
tajalapiz eléctrico, lampara de escritorio y en general para
conectar una serie de equipos que no intervienen directa y
criticamente en la productividad de una empresa. En esta
tipologia de redes no es necesario que se implementen
tomacorrientes con polo a tierra aislado del chasis ni de grado
hospitalario.

Red de servicios: Esta red corresponde al sistema eléctrico
asociado con electrodomésticos o herramientas de uso general
para reparaciones locativas, mantenimiento o aseo, tales como:
brilladora, aspiradora, taladro, etc.

[luminacion. Como su nombre lo indica, est4 directamente
relacionada con la red de servicios de los edificios, considerando

los altos niveles de ruido y contaminacion que se generan en el
alumbrado fluorescente.

En las instalaciones eléctricas en general, se presentan una
serie de fendmenos, que realmente son relevantes en el
funcionamiento de los equipos de oficina y que es preciso
identificar.

En cuanto al sistema de protecciones se refiere, propone en
forma generalizada para los sistemas de protecciones de los
circuitos de distribucion interruptores termo-magnéticos mono-
polares de operacion automatica.

Los interruptores automaticos termo-magnéticos de
circuito proporcionan dos formas de proteccion contra sobre-
corrientes. La primera es la proteccion contra sobrecargas, la cual
se logra por medio de una pieza bimetalica que da lugar una
respuesta inversa de tiempo contra corriente. La segunda es la
proteccion contra sobrecorrientes, que se logra magnéticamente.

El cableado horizontal se extiende desde los tableros
generales de distribucion regulada hasta los tomacorrientes
distribuidos por circuitos.

La habilitacion de los siguientes servicios minimos se
considerd en el disefio, especificacion y cotizacion del cableado
horizontal y estacion de trabajo.

Servicio de energia regulada in-interrumpida para los
equipos sensibles.

Canaleta metalica Coged Rolled 12 x 4 cm con division,
espacio disponible para adecuar cableado estructurado actual.

Para el proyecto se considero:
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S (estacion de trabajo)= 250 VA FP 0.8 P=200 W
Regulacion < 3%
V=120V

Con base en esto se asegura que la carga por circuito no
sera superior a 1500 VA, teniendo en cuenta los parametros de
seleccion del conductor en cuanto a capacidad de corriente y
regulacion se refiere.

Para tal efecto teniendo en cuenta los parametros de
regulacion, carga, longitud e impedancia se tendran maximo 4
tomas por circuito para el caso de la red regulada (capacidad
maxima 5 tomas).

En general el codigo de colores a implementar para los
circuitos, acorde con el codigo eléctrico nacional es:

Color verde para tierra.
Color blanco para neutro.

Cualquier color diferente a los anteriormente mencionados
para las fases.

Para este proyecto se implementaran circuitos compuestos
por 3 cables No. 12, para la fase, neutro y la tierra de acuerdo
con el codigo eléctrico.

Se considerd por cada estacion de trabajo se instalara 1
tomacorriente, para los servicios de distribucion de energia
regulada.

Instalando un tomacorriente con el sistema de tierra
aislada, es decir, no combinado al sistema general de tierra, se

reduce el tamafio de la antena y se limita la cantidad de EMI, lo
cual hace que se mejore la operacién de los equipos electronicos.
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PLANO DE INSTALACION ELECTRICA.
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CRITERIO DE SUB-ESTACION ELECTRICA
NOTAS

1. ACOMETIDA DE LA COMPARIA BUMINISTRADORA B4 TUBERIA

1. OABINETE DE BLIMDADD,
HSENADD ¥ PREVISTO FARA RECHMR ¥ COLOCAR EL EOUIFD
Off MEDICION DE LA COMPANIA

1. GABINETE PARA CUCHILLAS DE PABD BLINDADO
4 o& TOR

O ALTA TERSION,
[ & oe

8- TABLERD OENERAL DR DISTRIBUCION EN BAJA TENBION
T TABLERD DE TRANSFERENCLA

TABLERO DE TRANSFERENCIA AUTOMATICO
8- TABLERO D& EN OABINETE

#.- TARIMA DS MADERA SIN CLAVOS.

10, COLADERA PARA DREMAR ACEITE.

11 PERTIOA PARA EXTRACCION DE FUBIBLES BN AT,
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LAB COTAR Y LOS NIVELES ESTAN INDICADOS BN METROS.

LAS COTAR RIGEN AL DIBUJO ;
LAS COTAS ¥ NIVELES SE VERIFICARAN BN OBRA Y SE AJUSTARAN BN CASO NECESARIO. N

LA APLICACION DI APLANADOS Y PINTURAS EN WUROS INTRRIONES DEBERA CONSIDERARSE PLANTATIFO J
10 em. DRSPUSS DN HL NIVEL LECHO ALTO DN PLAFON. —

WL PLAFON LLEVARA CINTA DS MADERA DS 34" x 2 EN TODO EL PERIMETRO
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INSTALACION HIDRAULICA.

Entre los diferentes sistemas de abastecimiento y
distribucion de agua a edificios e instalaciones, los equipos
hidroneumaticos han demostrado ser una opcién eficiente y
versatil, con grandes ventajas sobre otros sistemas.

VENTAJAS DE LOS EQUIPOS HIDRONEUMATICOS

Excelente presion en toda la red hidraulica, mejorando el
funcionamiento de lavadoras, filtros, regaderas, llenado rapido de
depositos en excusados, operacion de fluxometros, riego por
aspersion, entre otros. Asi mismo evita la acumulacion de sarro
en las tuberias por flujo a baja velocidad.

No requiere tanques en las azoteas que den mal aspecto a
las fachadas y sobrecarguen la estructura de la construccion.

No requiere red hidraulica de distribucion en las azoteas,
quedando libres para diferentes usos, y evitando humedades por
fugas en la red.

Totalmente higiénicos ya que no hay tanques abiertos en
contacto con el polvo, microbios, insectos y pequefios animales.

Optimizacion en el
colocacion y mantenimiento.

espacio que requiere para Ssu

PRINCIPALES
HIDRONEUMATICO.

ELEMENTOS DEL EQUIPO

MOTOBOMBAS .- Las bombas cuentan con una garantia
de 3 afos, son de alta eficiencia, tienen impulsor cerrado y sello

mecanico, servicio y refacciones de entrega inmediata. Los
motores son de marca de reconocida calidad.

TABLEROS DE CONTROL .- Incluyen interruptor termo
magnético y arrancador magnético para cada motobomba.
Selector para operar el equipo manual o automaticamente de
acuerdo al programa ejecutado por una confiable tarjeta
electronica intercambiable que alterna el trabajo de las
motobombas obteniendo un desgaste uniforme, y coordina las
mismas haciendo que trabajen todas al mismo tiempo en caso de
que el gasto de agua asi lo requiera. La proteccion por bajo nivel
evita que el equipo funcione cuando no hay agua en la cisterna.
Las luces de informacién permiten un facil diagnodstico de la
operacion del equipo. Todo dentro de un gabinete de lamina, que
protege y permite un facil acceso.

TANQUES.- Del tipo precargado (membrana) que tiene
numerosas ventajas sobre los obsoletos tanques tradicionales. Es
muy eficiente, ya que suministra mas del doble de agua que un
tanque convencional. No requieren mantenimiento, el agua y el
aire estan separados por la membrana, al no mezclarse no existe
pérdida de aire, por lo que no requiere ningun sistema de
reposicion de aire tal como compresor o super cargador. Es
higiénico y de larga vida, ya que agua y lamina no esta en
contacto, no hay corrosion ni oxidacion.
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INSTALACION HIDRAULICA.
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INSTALACION SANITARIA.
Asiento mod. 92 color blanco abierto, o seglin proyecto, En rebosadero de Pila y en losa.

pijas y junta Proel, manguera coflex de 3/8”, valvula de control.

WC marca Vitromex, modelo para Discapacitados, color
blanco con Tanque de 6 litros, con Asiento mod. 92 color blanco
abierto, o segun proyecto, pijas y junta Proel, manguera coflex de
3/8”, valvula de control.

Ovalin tamafio mediano Marca Ideal Ideal Standar, color
pergamino, o segun proyecto. Céspol cromado marca Helvex,
Mezcladora marca Helvex, adaptador de hule, manguera coflex
de 3/8”, valvula de control.

Mingitorio marca Vitromex, modelo Costero, color
blanco. Valvula de control, manguera coflex, adaptador de hule.

Fregadero Tarja marca E.V. Técnica de Acero Inoxidable
mod. H-8801, o seglin proyecto. Canasta, contracanasta, valvula
de control, Céspol de cromo, manguera coflex de 3/8” y
adaptador de hule.

Coladera marca Helvex.
Modelo CH-1342-H con céspol.
Para sanitarios.

Modelo CH-282H con céspol.
Para vertedero de Pila.

Modelo CH-632H con céspol.
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PLANO DE INSTALACION SANITARIA.
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Instalacién Hiddulica y Sanitaria.
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INSTALACION CONTRA INCENDIO.

En la actualidad y debido a los grandes riesgos existentes,
hacen de vital importancia la implementacion de Sistemas de
prevencion y proteccion.

Uno de estos sistemas es el conocido como Sistema de
Proteccion contra Incendios. El cual tiene como objetivo
principal el de detectar y localizar automaticamente y con la
mayor rapidez posible, cualquier situacion de riesgo de incendio
con el fin de intervenir oportunamente, verificando la existencia
de un posible siniestro y poder combatirlo, y en caso de riesgo
mayor, generar la alarma para la evacuacion parcial o total del
edificio.

Es por esta razon, es necesario que el Sistema Contra
incendio sea capaz de cumplir las siguientes funciones basicas:

Supervision:
Monitoreo constante del comportamiento del ambiente en el
interior de los inmuebles protegidos, para que de esta manera al
estar alerta el Sistema se tenga la plena confianza y seguridad en
la convivencia e interaccion del mismo.

Notificacién:
Un Sistema de Deteccion, debe ser capaz de alertar a los
habitantes del inmueble de cualquier cambio en las condiciones
normales, pudiendo tener la capacidad de intercomunicacién con
las autoridades locales o por medio de sefiales audiovisuales, por
medio de las cuales se pondra en accion al personal destinado
para la evacuacion y operacion de los sistemas de extincion.

Control: Accién que permitira realizar la discriminacion
entre falsas alarmas y alarmas reales, asi como la activacion de

aquellas funciones preprogramadas para realizar tanto el aviso de
alerta como la evacuacion y sefializacion de las salidas de
emergencia.

Ademas de incluir todos aquellos controles de los equipos
que interactien con los habitantes, tales como elevadores,
sistemas de aire acondicionado, ventiladores y extractores, etc.

En muchos casos la legislacion exige la proteccion de
ciertas partes especificas de un edificio mediante rociadores
automaticos. Pero también es conveniente la instalacion del
sistema en todo el edificio. Los sistemas parciales no son
efectivos desde el punto de vista de costos, ya que un incendio se
puede desarrollar fuera del area de proteccion, y en tal caso no se
puede influir sobre su propagacion.

Un sistema contra incendio basado en agua tiene tres
elementos principales: La reserva o almacenamiento de agua, el
Equipo de Bombeo y la instalacion hidraulica.

El sistema de proteccion contra incendios, estd integrado
por tuberias subterraneas y elevadas, y se disefla conforme
ciertos lineamientos.

El sistema incluye uno o mas alimentadores automaticos
de agua. La porcion del sistema que se encuentra sobre el nivel
del suelo, es una red de diametro especial mientras que aquella
que se localiza en el techo o muros y a la cual se le han unido
rociadores, es de disefio hidraulico y por lo general se instala en
edificios o estructuras amplias.

La valvula que controla la presion del sistema se ubica en
la alimentadora o el subsistema de elevacion. Cada sistema de
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rociadores a presion incluye un dispositivo para accionar una
alarma cuando el sistema est4 en operacion.

Los rociadores automaticos en condiciones normales se
activan por el calor del incendio y descargan el agua sobre el area
de fuego.

El concepto de equipo de bombeo integrado, en verdad es
una solucion integrada ya que facilita la planeacion, seleccion,
compra, instalacion, puesta en marcha, operacion, rendimiento
Optimo y mantenimiento, con el mas alto nivel de certidumbre.

TANQUE DE RESERVA

Minimo 57,000 litros exclusivos para el sistema contra
incendio, suficientes para operar dos hidrantes simultaneamente
durante 30 minutos. El mismo se dividira en compartimientos y
su fondo tendra pendiente adecuada hacia los orificios de
descarga, en forma tal que impida la acumulacion de sedimentos
y permita el vaciado total.

GASTO.

Minimo 1,900 litros por minuto (S00GPM) maximo 4,800
Ipm (1,250GPM).

PRESION.
Minima 100 méaxima 175 libras/plg?.
EQUIPO DE BOMBEO.

Estara compuesto por (2) dos bombas centrifugas, con un
rendimiento horario de 20.000 Its. Horarios, por bomba,
funcionaran en forma alternada, accionandoselas con una llave

inversora, poseeran una instalacion eléctrica independiente a la
del edificio.

COLECTOR

Uno de piezas de bronce roscado y diametro segun se
indica en planos de Instalacion Contra Incendio

LLAVES DE INCENDIO

Seran de 45 mm. de diametro interior ubicadas en los
lugares indicados en la planilla de locales.

TUBERIA, RED PRINCIPAL.

Tubo con un diametro de 4" En todo su recorrido,
suficiente para conducir 360 Ipm con una pérdida de presion
minima Deberan ser de hierro galvanizado con sus uniones
roscadas.

RENOVACION DEL AGUA.

Se asegurara la renovacion del agua segun esquema de
colector que figura en planos de Instalacion Contra Incendio.

EXTINGUIDORES.

Seran del tipo a polvo "Triclase" de 10 kgs. de carga neta
cada uno, se instalaran en los lugares indicados en las planilla de
locales, suspendidos en perchas empotradas a 1,50 mts. del
solado y se debera sefializar convenientemente su ubicacion,
segun reglamentaciones vigentes.

MANGUERAS.

De 24" con una longitud maxima de 30 metros.




SOPORTES.

Seran del tipo a medialuna.
GABINETE.

Seran del tipo normalizado, de embutir, construidos en
chapa, con puerta con vidrio doble con la leyenda "Incendio”.

VALVULA SIAMESA.

Se ubicara en los lugares indicados en los planos y seran
del tipo "Simple", de 45 mm. de diametro interior.

VALVULAS DE RETENCION.

Se colocara una (1) sobre cada cafieria de bajada
inmediatamente después del colector, que permitira la bajada del
agua pero no la subida, cuando funcione la boca de impulsion de
planta baja.
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PLANO DE INSTALACION CONTRA INCENDIO
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IV.4.- FINANCIAMIENTO:

Parece viable que el financiamiento pueda confeccionarse
a partir de créditos de organismos internacionales (recordemos
que el Centro Historico de México ha sido declarado Patrimonio
de la Humanidad), impuestos prediales diferenciales,
parquimetros, licencias de uso del suelo, y desde luego, recursos
fiscales propios e inversiones privadas en el contexto de una
reactivacion del Fideicomiso del Centro Historico. Otra forma es
un proceso mas o menos extendido de compra y desamortizacién
de inmuebles, dada la situacion virtual de propiedad de manos
muertas en que se encuentran muchos monumentos historicos y
arquitectonicos, a través de distintos medios, la desamortizacion
es en ocasiones ha unica posibilidad para restablecer la
operatividad de los mercados inmobiliarios y llevar a cabo las
transacciones necesarias para restaurarlos y darles una nueva
funcionalidad urbana y economica.

FONDOS DE FINANCIAMIENTO.

De las diferentes empresas internacionales que se dedican
al financiamiento de proyectos y patentes la que nos amortiza y
cubre con nuestras expectativas de financiamiento es “GE”

Sus productos y servicios se ajustan a la evolucion del
mercado mexicano para satisfacer sus necesidades con precision
e incluso superando sus expectativas.

El tipo de crédito que se otorga es.

Edificios clase "A" en la Ciudad de México. Monto
minimo de operacién: A partir de $3, 000,000 de dolares

Estructura de capital:

GE Capital invierte entre un 60% y un 90% del costo del
proyecto. Inversion directa o asegurada por una primera
retencion de la hipoteca y la transferencia de las rentas.

Precios:

La tasa de interés, los retornos preferentes, la tasa interna
de retorno y otros factores varian de acuerdo a los riesgos de la
transaccion y el monto de la inversion del socio.

Comisiones:
Hasta un 2%
Amortizacion:
13 a 15 afios
Plazos:

3 a7 aios
Operaciones:

El acreedor maneja las decisiones operativas dia a dia y la
administracion de la propiedad

Auditoria: Reportes de medio ambiente y de ingenieria
sobre la estructura del edificio, reportes sismicos (cuando sea
necesario) y flujo de efectivo auditado.
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DOMICILIO: ’ ’ ,
AVENIDA JUAREZ, ESQUINA JOSE MARIA MARROQUI.
FRENTE ALA ALAMEDA CENTRAL.

SUPERFICIE DEL TERRENO:
10,004.93 m2,

PORCENTAJE DE AREA LIBRE:
50 %. 1.

SUPERFICIE UTILIZABLE PARA PROYECTO
5,002.00 m2

COSTO M2 DE TERRENO:
$ 15,593.00 «

COSTO M2 DE CONSTRUCCION, GENERO OFICINAS:
$ 5,953.75.00 =5.

M2 DE CONSTRUCCION (PROGRAMA ARQUITECTONICO):
PLANTA TIPO: 4,436.85 M2.
NUMERO DE NIVELES: 14.
TOTAL: 58,196.35 M2

AREA RENTABLE DE PROYECTO: 43,647.27 M2,
SERVICIOS: 14,549.08 M2. =s.
ESTACIONAMIENTO: 18.446.40 M2, 5.

=1 - PURCENTAJE OBTENIDO DE ACUERDO A LA NORMA 10 DEL PROGRAMA DELEGACINAL DE
DESARROLLO URBANO

*2- INDICE DE COSTOS DEL REPORTE DEL MERCADO INMOBILIARIO 2002

=3~ INDICE DE COSTOS CAMARA MEXICANA DE LA INDUSTRIA DE LA CONSTRUCCION (CMIC)
*4- NIVELES PERMITIDOS DE ACUERDO A LA NORMA 10 DEL PROGRAMA DELEGACIONAL DE
DESARROLLO URBANO

*5- REGLAMENTO DE CONSTRUCCIONES PARA EL DISTRITO FEDERAL

*6-25 M2 POR CAJON DE ESTACIONAMIENTO, INCLUYE CIRCULACION

COSTO DEL PROYECTO:

TERRENO: $ 156, 006,873
PROYECTO: § 429, 143,204.05
SUBTOTAL.: $ 585, 150,077.54
USD: 6,032475.03

MONTO DEL FINANCIAMIENTO: 80 % DEL TOTAL DE
CONSTRUCCION. =

$468, 120,062.03
CAPITAL PROPIO: 20 % DEL TOTAL.

$ 117, 030,015.51

INTERES AL 2% ANUAL:
INTERESES MONTO TOTAL ANUAL s
1ER. ANO $11,703,001.55 + $585,150,077.54 = $596,853,079.09

2° ANO $11,937,061.58 + $596,853,079.09 = $608,790,140.67
3 ER ANO $12,175,802.81 + $608,790,140.67 = $620,965,943.49
4° ANO $12,419,318.87 + $620,965,943.49 = $633,385,262.36
5° ANO $12,667,705.25 + $633,385,262.36 = $646,052,967.60
6° ANO $12,921,059.35 + $646,052,967.60 = $658,974,026.95

SUMA DE INTERES $73, 823,949.41

MONTO TOTAL CON EL INTERES AL 2% ANUAL:
$ 658, 974,026.95

*7 PORCENTAJE FINACIAMIENTO SEGUN NAFINSA
*8 ANATOSISMO.
*9 TABULADORES CFE, Telmex Y DGCOH
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GASTOS POR PROYECTO:
GASTOS POR GESTORIA $2, 424 491.60
GASTOS POR ESTUDIOS: $2.424,491.60

GASTOS POR ADMINISTRACION: $2.424.491.60

TOTAL: $7273474,8

GASTOS DE SERVICIOS

(MESUAL) *5 MENSUAL ANUAL 6 AROS
ELECTRICIDAD $234.652 $2.815,824 $16,894,944
AGUA $569,960 $6,839,520 $41,037,120
TELEFONO $780,098 $9,361,176 $56,167,056
INSTAL $432,096 $5.185,152 $31,110,912

TOTAL: $145, 210,032.00

MANTENIMIENTO: (ANUAL)

MANTENIMIENTO DE EDIFICIO (LIMPIEZA EXTERIOR,
DESASOLVES, ELIMINACION DE PLAGAS, SUPERVICION DE
ESTRUCTURAS, MANTENIMIENTO EN FACHADAS PERSONAL
ETC.)

TOTAL: $45,650.00

POR PROYECTO: § 7,273,474.8
SERVICIOS $145, 210,032.00
MANTENIMIENTO s 45,650.00

SUMATORIA DE GASTOS: §$152, 529,156.8

RECUPERACION:

EN RENTA M2: $ 290.00 MENSUAL.

AREA RENTABLE POR NIVEL: 3,276.34 M2.
TOTAL POR NIVEL:  $ 950,138.00

TOTAL 22 NIVELES:  $ 20, 903,049.20 MENSUAL.
ANUAL;: $ 250, 836,590.00

5 ANOS: $ 1,254, 182,952.00

LOS 2 PRIMEROS ANOS SON DESTINADOS PARA LA
COSNTRUCCIONDE EL EDIFICIO POR LO QUE SE COMENZARA
A RECUPERAR LA INVERSION HASTA PASADOS LOS 2 ANOS.

A LOS 4 ANOS SE DEBE TENER UN RECUPERACION DE

$501, 673,180.80

LO SUFICIENTE PARA PAGAR INTERESES, GASTOS POR
PORYECTO Y AMORTIZAR LOS GASTOS POR SERVICIO.

ASI COMO LA INVERSION DE CAPITAL PROPIO QUE HACIENDE
A $117,030,015.51

TERMINADO EL PLAZO DE LA INVERSION SE TENDRA UNA
RECUPERACION DE:  $1, 505, 019,540.00

DESGLOSANDO GASTOS Y CANTIDADES:

RECUPERACION TOTAL: 81, 505, 019,540.00
FINACIAMIENTO CON INTERES 8 658, 974,026.95
GASTO TOTALES § 152,529,156.80
TOTAL $ 693,516,356.25
RECUPERACION Y GANANCIA
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