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El Centro Histérico de [a Ciudad de México, por su tradicional importancia histérica
y cultural constituye uno de los temas mas relevantes en la actualidad. La riqueza
cultural y patrimonial que este representa para los mexicanos justificar su estudio, ya
sea en su totalidad o parcialmente. En este sequndo nivel podriamos abordar el tema
de la Alameda Centra. Desde su inicio en el siglo XVI como primer parque publico,
ha sido testigo de diversas etapas histéricas y alqunas veces, cambiando su apariencia,
como en |3 etapa porfirina, donde su uso era exclusivo para la alta sociedad. Poco a
poco se fue conformando como un espacio de referencia, uso y expresién del
conjunto de vida capitalina. Por su particular significacién de la traza urbana como
espacio pablico abierto, enmarcado en el de encuentro, afluencia o punto de partida
de los capitalinos, lo definen como lugar exclusivo, o como diria Aldo Rossi:

“Un locus importante en el tejido de la Ciudad, presenta una semantica singular e
irrepetible testimonio de una historia y una historicidad urbana dnica, complejay
articulada’

Esta sinqularidad histérica-cultural de l3 Alameda se ve interrumpida por los sismos
de 1985, los cuales cambian 3 fisonomia de su zona aledafa.

La destruccion de diversos edificios le dan un aspecto desolador, principalmente por
los terrenos baldios.

Sin embargo, para algunos grupos financieros locales y potenciales inversionistas
extranjeros, esto constituye un importante proyecto de inversion: el Proyecto
Alameda, mediante este, se planea la construccion de establecimientos comerciales,
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Fig. 2, Torre latino Americana, vista afuera
de Palacio de Bellas Artes.
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restaurantes, centros financieros y hoteles de gran lujo en esta zona, pretendiendo
dar la imagen de cualquier metrépoli de primer mundo.

Para llevar a la practica dicho proyecto, requiere de la ubicacién de residentes,
trabajadores y comerciantes en el primer perimetro de 13 manzanas comprendido
entre las avenidas Juarez, Balderas, Articulo 123 y Eje Central Lizaro Cirdenas, esto
implica la modificacién de uso de suelo en el sequndo perimetro de 65 manzanas,
enmarcado entre las avenidas Juirez, Balderas, José Maria 1zazaga y Eje Lizaro
Cirdenas. Esto traerd severas consecuencias que se traducen en presiones sobre los
inquilinos, usuarios y propietarios de pequefios predios.

Esta problemitica de la zona nos ha motivado a efectuar un anilisis exhaustivo de I3
misma, permitiéndonos elaborar un diagnéstico de necesidades en torno a diversos
aspectos, tales como vivienda, estructura urbana, equipamiento de la zona, vialidad,
transporte, valor de suelo, imagen urbana, aspectos demogrificos, sefializacion,
mobiliatio, uso de suelo y la densidad de construccion.

La deteccion de dicha problemitica nos permitié efectuar un diagnéstico-
pronéstico en torno a una alternativa urbana, delimitando especia]men’ce la zona de
estudio a trece manzanas comprendidas en los perimetros ya mencionados.

El estudio se centra en la problemitica relacionada en el intercambio comercial
existente y su recuperacion, proponiendo alternativas que se integren al Proyecto
Alameda.
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Objetivos
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El objetivo de desarrollar el “centro comercial” es retomar la propuesta del
Proyecto Alameda, con el fin de generar el latente y continuo desarrollo
econdmico, asl como generar divisas, huevos empleos, pero, sobre todo,
rehabilitar 13 zona histérica y dar una nueva, ademas atractiva imagen de
modernidad.

Bisqueda de identidad y respeto a la zona histérica cultural de la Alameda.
Incorporar el comercio informal, reubicando y ordenando con Centros
Cometciales, para dque estos se integren al comercio formal.

Obtener el Titulo de Arquitecto desarrollando el estudio urbano
arquitectonico dentro del Proyecto Alameda, relacionado con el comercio,
cumpliendo con los parametros de conocimiento que marca el plan de
estudios 99, para [a titilacién y por medio de este trabajo ponerme al servicio
de la comunidad.

Para llevar 3 cabo este proyecto, nos hemos planteado como objetivo
general crear un plan alternativo de revitalizacion urbana en la Alameda
Central, teniendo como objetivos particulares recuperar la imagen urbana del
Centro Histérico, adecuando formas y espacios. Reubicar a ) pob]acién que
actualmente habita en la zona, implementar el desarrollo tutistico vy
comercial y con ello, la generacion de empleo a la poblacién.

Como se indica en el objetivo general, el plan es una alternativa urbana,
considerando las limitaciones que presenta nuestro pafs, enmarcado en un
capitalismo dependiente sumandole ahora I3 globalizacién econémica, pero
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al mismo tiempo valorizando la riquisima y original tradicion cultural y
artistica que [3 caracteriza.
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Antecedentes Histéricos:
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Cabe mencionar que [3 historia de I3 Ciudad de México se inicia con la fundacién de
la gran Tenochtitlan. En 1525 adn prevalecian los islotes rodeados por el Lago de
Texcoco. En esta época, la ciudad estaba conformada por una traza rectangular de 4
barrios y canales por los cuales circulaban poblacién y mercancia.

El proceso de crecimiento que ha tenido el Centro Histérico de la Ciudad de
México, inicia con la fundacién de la Gran Tenochtitlan por los Aztecas, I3 cual
creada sobre un islote del lago de Texcoco consistia en una traza rectanqular a partir
de la cual salian cuatro avenidas hacia los cuatro puntos cardinales. Del centro
partian cuatro calzadas, que nacian de los costados de Coatempantli, dirigiéndose a
[3 oriental, al embarcadero de Texcoco, correspondiendo con la calle de Guatemala,
[a del sur a Iztapalapa, 6sea la actual calle de Pino Suarez; la del poniente unian con
Tacuba, es decir con la actual calle de Republica de Argentina, terminaba en una
acequia mas o menos 3 la altura de la calle del apartado.

La Ciudad Azteca tuvo una gran importancia en toda Mesoamérica desde el punto
de vista religioso, econémico y politico; y ast lo comprendieron los espafioles, razén
por la cual para demostrar su poderio politico, construyen la ciudad Espafiola sobre
las ruinas de la ciudad Azteca, con los materiales de esta, y obviamente con mano de
obra indigena.

Al imponerse un modo de produccién distinto, ocurrié un cambio en el régimen de
propiedad y el uso de conformacién del espacio fisico; los indigenas fueron
marginados de 3 ciudad colonial, los conquistadores impusieron su esquema de
vida, transformando la traza de vida urbana de la ciudad y aunque se respetaron
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alqunas calzadas, barrios y canales, se importaron los trazos urbanos usados
tradicionalmente en Europa.

La dominacién espaiola se cumple al establecer sobre las ruinas de [a ciudad azteca
la ciudad espafiola. A los antiquos barrios Ginicamente se agreqa el hombre espafiol
y en él sigue viviendo la poblacién indigena. En el centro concentran el poder
politico. Los espacios verdes solo eran exclusivos para los gobernantes, por lo que el
pueblo en general no podia disfrutar de ellos. En 1578 el primer parque publico: [a
Alameda, obviamente se caracterizaba por la predominancia de drboles, sin una traza
bien definida, pero lo mis importante es que ya podian pasear por ente sus irboles
el pueblo.

Fig. de la Ciudad Azteca 1578.

11
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En [a época colonial, [a poblacién se reproduce considerablemente ya que llegan los
espafioles peninsulares, hegros y los indigenas que sobreviven a la dominacién.
Paralelo al crecimiento poblacional, surge el crecimiento urbano: la ciudad crece.
Pero los tres siglos de La Colonia ho implican un crecimiento urbano desmedido,
sino al contrario, es muy moderado debido al sistema artesanal que predomina, el
cudl define 3 ubicacién puntual de los talleres y los integrantes de ellos con su
familia. El obraje es muy irreqular e incipiente.

Con la independencia de México decrece ampliamente la poblacién y se conserva la
misma traza urbana sin crecer considerablemente. A mediados del siglo XIX inicia el
proceso de industrializacion, el cual no se define hasta la época potfiriana, donde se
establece toda l3 infraestructura necesaria para posteriormente datle un gran
impulso a la industria en la década de los cuarenta al reforzar dicho proceso, crece
considerablemente la pobiacién, proceso que aun continua hasta nuestros dias. Asi
que la evolucién nos lleva a un desarrollo imparable, de aht que todo lo inmerso en
huestro sistema, necesita fortificar y renovar finalmente su infraestructura para
generar una economia firme y competente todo el mundo.

La nueva ciudad Espafiola conservaba gran parte de lo ya existente, las calzadas ya
mencionadas y [a que se dirigia a Tlatelolco y Tepeyac.

En los cuatro dnqulos de la traza que limitaba a la poblacién espaiiola quedaron
cuatro barrios o calpullis de habitacion para los indigenas cada uno con templo y

plaza.

Loa cuatro barrios fueron: Santa Maria Cuepopan, San Sebastidn Atzacoalco y San
Juan Moyotla, San Pablo Tecpan.

12
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La traza urbana se amplia con [a construccién de la alameda en 1593, por orden del
Vitrey don Luis de Velasco. Inicialmente [3 Alameds ocupaba dnicamente l3 mitad
de [a extension que ahora tiene.

Fig. 6, Litografia, Alameda Central 1592. '

L3 ciudad virreinal no crece mucho debido 3 |3 distribucién de talleres artesanales los
cuales tenfan una situacién muy puntual. Esto significa que en una vivienda vivian el
maestro, oficiales y aprendices. Todos ellos, sujetos a las ordenanzas gremiales
mismas que normaban el trabajo de los artesanos y sus relaciones sociales:
establecian las condiciones de produccién y organizacion del trabajo, las regalas del
aprendizaije de los oficios, |a calidad técnica de los trabajadores. A mediados del siglo
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XIX, &poca independiente, la mayoria de las unidades productivas que funcionaban
en la Ciudad de México eran sumamente pequefias. Los establecimientos fabriles y
manufactureros mayores, tenian un precio relativamente escaso.

Para esta misma época se construyo al rededor de la Alameda un ancho pozo para la
parte exterior y se adorno con rejas y con asientos como en la actualidad.

La Alameda hacia el poniente es estratégica, es la frontera ente el viejo centro y el
México “moderno’. Rapidamente se accede a Paseo de la Reforma que conecta
directamente 3 la ciudad de Toluca. Este paseo es un largo cordén urbano, de los
mas modernos centros financieros, bancos, hoteles de cinco estrellas, el Auditorio
Nacional, la Zona Rosa, el desarrollo urbano de Santa Fe, cine restaurantes, el
bosque de Chapultepec, el museo de Antropologia y una cantidad de figuras
decimonénicas como la columna de la independencia, la de Colon, Cuauhtemoc,
hemiciclo de Judrez y actualmente la Diana Cazadora.

.........
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Fig. 7, Ubicacién de la zona de la Alameda con respecto a las avenidas importantes
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Por estas razones la zona de la Alameda es esencial para el desarrollo urbano del fin
y principio de siglo de la ciudad. Es el limite entre lo antiquos que quiere ser
moderno y los “novilismos” que aspiran a modernizarse, es la puerta de acceso al
viejo centro y econémicamente de alto valor.

Un poco de historia. La Alameda cumplié en este fin de siglo, cuatro en total. Es el
paseo mds antiguo de México y de América Latina. Fue el 11 de enero de 1593, que
el ayuntamiento de la ciudad autorizé que se construyera el paseo “para
ennoblecimiento de México, desshogo de sus habitante s'. Se llama Alameda
porque fue plantada de dlamos; se le pusieron fuente sy un cercado con dos puertas
que estaban 3 la mitad de sus costados.

La Alameda significé el primer estirén de la ciudad virreinal hacia el poniente, mas
alld de la traza vieja. A lo largo de su historia ha sido objeto de cambios que
expresan de alguna manera la fisonomia caricter que va adquiriendo la propia
ciudad.

En 1775 se estrenaron cinco fuentes y todavia estaba cercada con muro de piedra. El
virrey Bucareli afiadié dos puertas y se le ocurtié que los domingos y dias festivos los
paseantes disfrutaban de masica. A finales del siglo XVIiI se construyé el convento
de Corpus Cristi.

En 1968 se cerraron las acequias que rodeaban a la Alameda y se construyeron 36
faroles de 20 luces cada uno, con base en trementina y aguardiente.

En 1873 el presidente Sebastiin Lerdo de Tejada inauguré un alumbrado con gas. La
luz eléctrica llegé a la Alameda el 5 de mayo de 1892.

15
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El Presidente Diaz, Como parte de los festejos del centenario de |3 independencia de
México, inaugurd en 1910 el Hemiciclo a Judrez que se levanto en su lado sur
porque ahi (hoy avenida Juirez), entro triunfalmente el padre de la Repiiblica
restaurada.

En el apenas pasado siglo 3 finales de los afios 60, la Alameda acogié en sus
extremos 3 dos estaciones del metro (Bellas Artes e Hidalgo).

Como producto de los sismos se construyé la plaza de la solidaridad (antiguo Hotel
Regis) como un anexo de la Alameda. Y el proyecto mis innovador que comenzé a
finales de los 80 para la zona de la Alameda, serd precisamente el “Proyecto
Alameda”.

La zona sur de la Alameda, la conforman 64 manzanas delimitadas, por el notte, I3
Avenida Juirez, el sur Salto del Aqua, por el poniente Balderas y hacia el otiente el
eje Central Lizaro Cardenas.

Fig. 7, La zona de la Alameda, incluida en el primer cuadro de la Ciudad de México.

16
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Es una enorme 3rea urbana que inicialmente el “Proyecto Alameda” afectaria solo
13 manzanas del lado norte,

La Av. Judrez, esta exactamente frente a la Alameda Centra, en un sitio privilegiado.
A pesar de que fue fuertemente impactada por los sismos del 85, cuenta con todos
los servicios urbanos. El trinsito peatonal es impresionante, la “viven’ y la
“consumen” los citados a toda hora.

Los puestos de periddico son enormes y ofrecen revistas nacionales y extranjeras asi
como una vatiedad de literatura ficilmente digerible por los lectores.

A lo largo de su acera estin instalados vendedores ambulantes que ofrecen
“chacharas’, libros, y una gran variedad de productos de audio y video juegos todos
ellos reproducidos ilegalmente en CD’s y vendidos a precios al alcance de cualquier
bolsillo, ademas de otras mercaderias. Hay bancos, hoteles, zapaterias, boutiques,
tienditas, librerias de tradicion y otros negocios que la hacen adn mas, una avenida
inminentemente comercial y de alta plusvalia. No hay vivienda.

Vehicular mente es el acceso obligado al centro, que es el cordon moderno de la
ciudad. Cuenta con el ex convento Hibeas Cristi (hoy en dia, Museo Nacional de
attes Populares) donde el Proyecto Alameda contempla a su alrededor una plaza
ultramoderna con hoteles y centros financieros. No es casualidad que este plan haya
iniciado su transformacién precisamente en la Av. Judrez, I3 antigua calle de San
Francisco y del Via crucis.

La parte poniente de [a Av. Juirez fue la mas afectada por los sismos y donde hoy se
concentra gran hdmero de terrenos baldios y edificios semidestruidos.

17
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Los altos hoteles fueron los mas impactados en el 85. el del Prado (hoy en
construccion un nuevo inmueble), el Alameda y el Alffer, el Bawer todavia
funciona. El edificio de Judrez 57 esta en buenas condiciones y sitve para
departamentos, un estudio de grabacién un consultorio odontolégico y en su
planta baja Foto Regis, una tienda de discos y una agencia de Aviacién.

Actualmente el Proyecto Alameda en pleno proceso de desarrollo, al concluirse el
actual Hotel Sheraton Alameda ye el nuevo Hotel Del Prado, asi mismo, se
concluyd |a etapa de demolicion y asignacién de predios para los futuros proyectos,
como: la nueva cede de |3 Secretaria de Relaciones Exteriores, los corporativos de
Grupo Carso, asi como los centros comerciales y de vivienda.

ol
4%

Fig. 9, Hotel Fiesta Inn Alameda
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En la Ciudad de México, 13 actividad comercial ha existido durante 600 afios,
encontrando en el periodo prehispinico una de sus expresiones mas interesantes
sobre Centros Cometciales, bosquejamos aqui [a evolucién del comercio en relacion
con la arquitectura de 1851 3 1904, se establecieron la mds importantes firmas,
muchas de las cuales siguen operando hasta la actualidad.

Los espacios comerciales, tema que ho solamente con el ejercicio cotidiano de la
profesién del arquitecto sino que al dinamizar el urbanismo de su entorno
trasciende a lo social y requiere la participacion de otras disciplinas a las que
generalmente no se acuden en otros tipos de proyectos: La mercadotecnia y la
sociologia urbana.

El tema no es corriente en |3 arquitectura y exige para tener éxito y desarrollar
proyectos eficientes. México tiene una estructura comercial urbana que se ha ido
transformando, sirviendo de base 3 los modernos centros comerciales de Ia
actualidad, que al comienzo recibieron influencias directas de Europa y Estados
Unidos, que ahora siguen unha adecuacion al medio de costumbres mexicanas con
una tendencia hacia la especializacion en la venta de productos en estos centros
cometciales.

El desarrollar un centro comercial en el Centro Histrico, se ]ustiﬁca 3 partir de
integrarse a las siquientes politicas:

e De acuerdo a las politicas del gobierno central del Distrito Federal, “Hacer
Ciudad’, que significa, aprovechar la infraestructura y equipamiento
subutilizado para generar recursos econémicos, divisas e impulsar nuevos
empleos para beneficio de la ciudad.

19
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o El desarrollo de este Centro Comercial propiciard la atraccion de
inversionistas, creando movimiento de capital (flujo de efectivo), se
recuperard el valor agregado que ya habia perdido la zona y consigo la
mejora y recuperacion de espacios perdidos.

o El proyecto deberd generar 3 captacion de recursos econémicos a |a tesoreria
icho gobierno, ademds de ser un proyecto ancla de atraccién y de mejora
para la infraestructura de la zona.

-
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Capitulo V

Investigacion General,
Urbano-Arquitectonica

5.1.~Aspectos fisicos La Ciudad de México se localiza en la porcion meridional de la altiplanicie mexicana,
en la regién denominada Cuenca de México, que se sitda entra los paralelos 19 O1.
18" y 20 09.12" de la latitud norte y entre los meridianos 98° 31.58" u 99° 30.52"
de longitud oeste de Greenwich.

L a Ciudad de México se localiza en el sudoeste de la cuenca de México, esta
situacién geogrifica le permite que gran parte de su territorio quede comprendido
en partes bajas y de escaso relieve. Por lo reqular, en dreas que antiguamente
ocuparon lagos, tal es el caso de las siquientes delegaciones: Gustavo A. Madero,
Azcapotzalco, Miguel Hidalgo, Cuauhtemoc, Venustiano Carranza, Benito Judrez,
Iztacalco, lztapalapa, Tlahuac y gran parte de las delegaciones Coyoacan y
Xochimilco.

Para este estudio nos interesa la deleqacion Cuauhtemoc, en particular, la zona de la
Alameda, Comprendida entre las Avenidas Balderas, Juirez, Eje Central Lazaro
Cardenas y Articulo 123.

Como antiguamente [3 zona estuvo cubierta por el lago de Texcoco, los suelos que

actualmente predominan son el fango, que se caracteriza porque se inunda
periédicamente durante el afio.
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Por otro lado, la desecacion de paulatina del lago de Texcoco y 13 extraccion de aqua
de subsuelo de la zona ha proporcionado el hundimiento del suelo y de diversos
edificios.

Clima.- Templado semi-seco en el noroeste, por el centro se encuentra templado
sub-hiimedo, semifrio y himedo en las zonas altas superiores 3 los 2000 mts.
Sobre el nivel del mar. Régimen de lluvias de verano, con un porcentaje de lluvia
invernal relativamente bajo y poca oscilacién térmica anual, muy marcada la diurna.

Temperatura media anual 17°C
Precipitacion pluvial anual 720.8 mm.
Mes con mayor temperatura promedio Mayo, 17.4°C
Mes con menor temperatura promedio enero 12.2°C
Oscilacion térmica anual 52C

En relacién a este concepto de clima, podemos observar que en los dltimos afios se
ha tornado extremoso debido a que los materiales como piedra, concreto,
pavimento, contaminacién, inversiones térmicas, el incremento de Imecas, etcétera,
tiene mayor capacidad de almacenar calor, asi como los edificios altos impiden que
haya recirculacion de los vientos. Las calles del Centro, flanqueadas por altos
edificios se asemejan a profundas cafadas donde las paredes de las construcciones
irradian el calor entre si, los vehiculos son también fuentes de calor dentro de esta
zoha.
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La vegetacion es muy escasa en la zona, la Alameda representa el mayor pulmén.
Las calles estdn dotadas con escasos arboles, siendo insuficientes por la elevada
contaminacién, el grado de ventilacion es muy pobre, existe una oscilacion térmica
diurna muy pequefia. La humedad ambiente es baja asi como la frecuencia de
[luvias.
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Suelo.- La Ciudad de México antiguamente fue un gran lago, las tierras de acarreo,
fruto de las corrientes de aguas de las regiones montafiosas, el polvo de las
tolvaneras, las lavas de erupciones, se fue llenando el lago hasta constituir el terreno
actual. El subsuelo esta formado por en gran parte por agua, en algunos casos hasta
el 75% (manto freatico). La consistencia del terreno ha sido afectada desde ya hace
tiempo, por la extraccion de aguas hasta provocar el descenso del volumen del
terreno y como consecuencia los hundimientos diferenciales de las construcciones y
drenajes. De este modo se tomardn en cuenta los mecanismos hecesarios para la
estructuracion del objeto a disefiar.

Hidrografia.~ De las cordilleras del sur y oeste, bajan rios y sus aguas son captadas
por presas y obras requladas construidas en laderas que controlan las viviendas y
distribuyen las aguas por medio de canales y rios entubados para consumo local, las
aguas hegras son arrojadas por el gran canal y el gran colector fuera del valle de
México por taneles viejos y huevos, Texquiac, del lago de Xochimilco y tlahuac solo
quedan algunos canales.
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El fenémeno ocurrido en la delegacién Cuauhtemoc con respecto al crecimiento
poblacional que hoy en dia es negativo, también afecta a toda el drea de estudio. El
anilisis presenta como causas principales de la disminucién poblacional de las
siguientes:

e El cambio de uso de suelo, desplazando el uso habitacional por el comercial.

e La posibilidad para la poblacién naciente de consequir vivienda fuera del
Centro Histérico.

e El mantenimiento de una densidad de vivienda relativamente baja. Todo lo
cual ha originado el traslado de importantes contingencias en poblacion
fuera del 3rea. En Relacién con la densidad de poblacién, la zona de estudio
cuenta con 21.24 ha. y su poblacién es de 2738 hab. con lo cual podriamos
obtener una densidad de 123 hab. Esta densidad se incrementa en las 13
manzanas (3rea del Proyecto Alameda); ya que en ella se obtuvo una
poblacién de 2,498 hab. Dicha zona cuenta con 125 ha., con lo que nos
daria una densidad de 200 hab./ ha.

De la informacién obtenida en las encuestas realizadas a los habitantes de [a zona,
nos aporté los siguientes datos:

e Los ingresos que se obtienen en las familias son en su gran mayoria
superiores al salario minimo y casi nulo el salario menor al minimo.

e El tipo de ocupacion que predomina es el empleado privado y el menos
predominante es el de obrero.

¢ Las edades predominantes son de 10 a 14 afios, 35 a 39 afios y 45 o mas afios,
siendo el menor el de 25 3 29 afios.

Edades por sexo.- En la zona de estudio predomina I3 poblacién de 10 a 14 afios,
ocupando un porcentaje de 14% de los cuales el 8.06% son hombres y el 6.45% son
muijeres. Le sigue importancia los porcentajes de la poblacion de 35 3 39 afios, con
un 13.71% predominando entre estas edades las muieres con un 8.06%. del
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mismo modo se encuentra la poblacién de 45 afios y mis. La poblacién entre 20 3
24 y 30 a 34 afos, representan el 11.29% predominando para ambos casos las
mujeres con el 6.45%, continuando con (3 poblacién que tiene entre 5 y 9 afios, ast
como la de O a 4 afios, ocupando el mayor porcentaje, las muijeres, con 5.65 y 4.84
% respectivamente.

L a poblacién de entre 15 y 19 afios presenta u 8.06% del cual, 4.84 son hombres y
3.10% son muijeres.

La poblacion que tiene edades entre 40 y 44 afios ocupan un porcentaje de 5.65%
del cual 3.23% son muijeres.

La poblacién que tiene de 25 a 29 afios es [a que presenta el porcentaje mas bajo
con un 4.04% destacando las mujeres con 2.43%.

En la zona de estudio predomina la poblacion de 10 a 14 afios, ocupando un
porcentaje de 14.52 de los cuales el 8.06% son hombres y el 6.45 son muijeres. Le
siguen en importancia los porcentajes de [a poblacion de 35 a 39 afios con un 13.71%
predominando entre estas edades las mujeres. El porcentaje para las personas de mas
de 45 es el mismo que el anterior, también predominan las mujeres con uh 8.06%.
Siguen en importancia el rubro de 1014 de 20 3 24 y de 30 3 34 afios
predominando los hombres para el primer caso con 8.06% y las mujeres con un
6.5%.
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Escolaridad.~ El indice de escolaridad de [a poblacion en la zona de estudio bastante
favorable ya que el 8.226% es alfabeto, es decir, tiene un grado de escolaridad
minimo de primaria. El resto, 17.74% es analfabeta, esto es, no saben leer ni escribir.

En forma general, podemos observar que el grado de escolaridad de la poblacién
que habita en la zona de estudio, es el de primaria, alcanzando el porcentaje mas
alto en la poblacién de edades entre los 6 y los 14 afios de edad, con un porcentaje
del 11.28%. le sigue en importancia la poblacién que tiene una edad entre 35 a 39
ahos y mis de 45 afios con el mismo grado de escolaridad y representado un
porcentaje de 4.84%. Con un porcentaje menor, es decir de 3.22% y en el mismo
grado de escolaridad, se encuentra la poblacion entre 30 y 34 afios. Le sigue en
importancia, con el 1.61% las personas que tienen entre 40 y 44 afos. El menor
porcentaje en este mismo hivel lo tienen las personas entre 15 y 24 afios, con el 81%,
respecto al total.

El sequndo lugar en importancia lo tiene el nivel de secundaria. El mayor porcentaije
lo ocupa la poblacién que tiene entre 10 y 14 afos, con el 5.64%, le sique en
jerarquia las personas entre 15 y 19 afios con un 4.84%. En el mismos nivel de
escolaridad, pero con un porcentaje de 4.03% se encuentra la poblacién entre 20 y
24 afios, con un 5.42% la de 25 a 29, asi como la de 35 afios y mis. El minimo
porcentaje en este nivel lo ocupa la poblacién de 30 a 34 afios con 81%.

El bachillerato ocupa el tercer lugar en importancia en cuanto al grado de
escolaridad. El porcentaje mis alto lo presenta la poblacién entre 20 y 24 afios con
un 4.84%, continua con un 3.22% la que tiene entre 30 y 34 afios, [a de 35 a 39 afios
tiene un porcentaje de 2.42%. Lo s menotes porcentajes de poblacion que estudio
el bachillerato son del 1.61% y de 81% para la de mas de 45 afios a la de 40 3 44 afios
respectivamente.
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El nivel técnico de escolaridad predomina en la poblacién entre 30 y 34 afios con
un porcentaje de 81% respecto al total.

ESCOLARIDAD

[ Preescolar
10.00% | B Primaria

O Secundaria
O Bachillerato
M Licenciatura
B Analfabetas

Potcentaje

1

Grado de preparacidn

Fig. 13, Grafica de escolaridad en esta zona de estudio.
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Poblacién Econémicamente activa.- Haciendo un anjlisis comparativo entre la PEA
y la PEL, se observa que el mayor porcentaije lo ocupa esta dltima con un 66.94% vy el
restante 33.06%, PEA. Dentro de este dltimo rubro sobresale el sector privado, el
cual ocupa el 49.25%, el sector pablico continua en importancia con un 14.93%
respecto a la total PEA. Un porcentaje de 13.43% lo ocupan otras actividades. El
11.94% de personas estin dedicadas a laborar en forma independiente. El 8.94% son
dependientes, siendo el menor porcentaje para los obreros, mismos que representan
el 1.49%.

POBLACION ECONOMICAMENTE ACTIVA

OPEA.
BPE.
Poblacién Econémicamente Activa = 33.06%
Poblacién Econémicamente Inactiva = 66.94%
Fig. 14, Grafica de poblacién econémicamente activa.
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Ingresos.- En relacién a la poblacion total que habita en la zona de estudio,
podemos concluir que el mayor porcentaje (66.94) no realizan ninguna actividad
productiva y el restante 33.06% representan a la poblacién econhomicamente activa
(PEA). De esta, el 82.93% percibe ingresos mayores al salario minimo y el 17.07%
percibe ingresos iguales a salario minimo, ambos porcentajes representan el 100%.

INGRESOS ECONOMICOS

80% =

70%

60%

50%

Porciento 40%
30%

20%

10% ¢

0%

(Eseriet

(4 SM. A

Vilores
(=) S.M.

(-) SM.

Ingresos

(+) 5.M. = M3s del Salario Minimo
(=) S.M. = Iqual al Salario Minimo
(=) 5.M. = Menos del Salario Minimo

Fig. 15, Grafica de ingresos econdmicos.
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Densidad de Construccion.- En términos generales, se observa que en la zona de
estudio predomina una densidad de construccidn baja, en un porcentaje de 80%
aproximadamente, es decir, edificios de 13 6 niveles.

En sequndo termino, encontramos que la densidad de construccion media abarca
un porcentaje del 15 % que son los edificios de 7 a 15 niveles. Finalmente, tenemos
que los lotes baldios ocupan el menor porcentaje, al iqual que los edificios de alta
densidad, o sea, los de 16 a 20 niveles o m3s.

La baja densidad de construccién predomina en la zona de estudio y la alta es mis
escasa.

Fig. 16, Densidad de construccion
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A raiz de los sismos ocurridos en 1985 en la ciudad de México v 3 baja resistencia de
los suelos lacustte en [a misma ciudad, se propone mantener I3 densidad baja vy
media.

Uso de Suelo.- Tradicionalmente, el Centro Histético se ha caracterizado por ser
uha zoha eminentemente comercial, ya que en ella se vende una gran diversidad de
productos, convittiéndola en una zona de atracciéon para un gran nimero de
consumidores que se acercan a ella de diversos puntos de la ciudad, mismo factor
que hace incrementar el valor del uso de suelo de esta zona.

E por ello que el uso del suelo actual, del Centro Historico, y en particular, de I3
zona de estudio, predominan en la mayoria de las construcciones en sus plantas,
comercios especializados, localizados por calles. Este tipo de comercios
generalmente se encuentra combinado con uso habitacional y con oficinas de
actividades privadas o pablicas, ocupando el mayor porcentaje con un 33.35%,
siguiéndole en importancia el equipamiento con 25.22% en cual esta representado
por educacién, cultura, comercio, recreacién y sewicios, en este rubro, la zona se
encuentra totalmente servida. las plazas y jardines pablicos le siguen
sighificantemente con un 19.38% representando en magnitud la Alameda Central. A
pesar de todo esto las 3reas verdes son insuficientes.

La vialidad representa un 11.75% del rea total de la zona de estudio. Los edificios
que actualmente estin en proceso de demolicién tienen un bajo porcentaje,
equivalente a 4.51% , los lotes baldios que surgen a pattir de los sismos de 1985,
ocupan el 3.92%, l industria el 1.06% y finalmente, el uso meramente habitacional,
que representa el 0.81% .
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Valor del Suelo.- El valor catastral, es el valor unitario del suelo asignado y
expresado en pesos, por metro cuadrado. En base 3 cualidades fisico-geogrificas, se
determinan zonas o colonias catastrales 3 las cuales da el mismo valor debido 3 su
homogeneidad observable. En este caso en particular encontramos que es una zona
que corresponde 3 jreas intermedias o céntricas de valor medio 3 alto con usos de
suelo mezclados con equipamiento y servicios semi-especializados de escala
significativa concentrados en puntos de interseccion o corredor urbano comercial.

Los valores catastrales van desde 3,250.50 pesos por metro cuadrado en calles
como Bucareli o de 4,550.90 pesos, en la mayor parte de la zona, valores de
6,870.60 pesos en artetias principales, como Eje Central Lizaro Cirdenas y Balderas.
Finalmente y debido a su situacién como via de unién de la zona de la Plaza de la
Constitucion por medio de su prolongacién con la Av. Francisco |. Madero y [a Av.
Judrez tienen un valor de 8,550.00 pesos por metro cuadrado, que es el valor mis
alto de la zona.

Por otro lado encontramos que en todo el Centro Histérico el valor comercial de
los terrenos es muy alto, como consecuencia de [a especulacion comercial que existe
y que se debe en gran parte 3 que su ubicacion esty dentro de una zona donde el
uso del suelo es predominante comercial y esta desplazando a la vivienda
gradualmente y se han venido realizando proyectos con el fin de atraer capital,
tanto nacional como extranjero.

El valor de los terrenos desde los 30'000,000.00 de pesos hasta los
52'224,500.00 de pesos en jreas de uso de suelo comercial, variando en relacién a
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su superficie, ast pues realizando una investigacion de costo de terrenos en la zona,
de acuerdo a los a [a supetficie, encontramos que el valor comercial de los terrenos
es de 5,805.50 pesos por metro cuadrado en promedio.

Como consecuencia del crecimiento comercial y la alta plusvalia de los predios en el
lugar, el valor del suelo se incrementa en la medida que dicho crecimiento se dé,
causando la desaparicion de los niicleos de vivienda. Por ello es necesario graduar la
implementacion de proyectos que impulsen un crecimiento acelerado, sin un plan
que corresponda a las necesidades reales del Proyecto Alameda, sin obstaculizar el
desarrollo.

Vivienda.- La vivienda en la zona del Proyecto Alameda, por su porcentaje es
minima de drea total y principalmente esta se da combinada con comercio en la
planta baja. No se dan los casos en los que [a vivienda ocupe por completo area
construida de un lote, en su mayoria se d3 con comercio.

K

Fig. 16, Proyecto de

36



Tesis: Centro Comercial en el Centro Histérico, Proyecto Alameda

En cuanto 3 las condiciones fisicas de [3 vivienda, podemos generall'zar que est3n en
malas condiciones, los edificios son construcciones de principios del siglo XX, que
han sufrido deterioros y fallas estructurales a causa del sismo y de los hundimientos
diferenciales de la zona, la falta de mantenimiento ha complicado las condiciones de
las viviendas. En su mayora se encuentran sucias, faltan los aplanados interiores,
presentan notables grietas y precarias instalaciones. En cuanto a la estructura, es
importante mencionar que los moradores cotren gran peligro al ocupar
edificaciones, en alqunos casos ya apuntalados.

Estudiando la tenencia hos damos cuenta de que casi el 100% de los moradores
rentan su vivienda pagando cantidades generosas, muy lejos de creencias de las
rentas congeladas que se dan en muy raros casos. Se dan también los casos en los
que la vivienda existe en las azoteas como construcciones provisionales y sin
servicios.

El uso se da en espacios generales, utilizando un mismos espacio como 3rea de estar,
dormitorio y comedor, los bafios son generales y los departamentos carecen de
iluminacién.

Con base en estas diferencias, se propone la reubicacién de casos criticos y fomento
de la vivienda nueva, por medio de financiamientos, organizados en cooperativa, las
construcciones deberdn ser con densidad controlada y conservar la tipologia de la
zona, para lograr perfiles armoniosos en el lugar.

Transporte.~ Se observa en la zona un sobrada dotacion de servicio de transporte

pablico (RTP), originado por el movimiento econémico, cabe sefalar que de los
usuarios del transporte, son la mayoria quienes hacen uso del servicio por necesidad
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de transportarse 3 sus lugares de trabajo y a sus domicilios.

El transporte privado tiene gran influencia en el conflicto vial de la zona entre estos,
se encuentran microbuses y taxis que al igual que el transporte pablico federal existe
sobrado y saturado en rutas ramales.

La presencia de tanto transporte no controlado origina grandes c3os viales en nodos
como el de Judrez esquina con Balderas, el nodo conformado por la calle Hidalgo,
Reforma y Balderas, otro caos muy pronunciado se da en el crucero de Judrez y
Lopez, lugar donde concluyen rutas y el ascenso y descenso de pasaje provoca el
entorpecimiento del flujo vial.

Fig. 17, Transporte de microbuses de ruta sobre la Av. Jusrez.
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Algo muy importante de excesivo movimiento de vehiculos es [a contaminacién
ambiental y auditiva que afecta gravemente a esta zona del Centro Histérico, que
deberia ser una zona de tutismo y ambulantes que circularan libremente por las
calles.

Por tal efecto, en primera instancia se propondra cerrar alqunas calle, que unifiquen
el lugar y que permitan la creacion de andadores, dreas de esparcimiento.

Serfa oportuno promover vialidades primarias especificas para desviar la circulacién
inmediata a la Alameda, estas vias serin periféricas y tapidas, las vialidades
secundarias y terciarias se podrin utilizar para el abastecimiento de comercios y
servicios, ademds de utilizarse como vialidades para transporte pablico, los
andadores se recomiendan para transporte eco]égico y traslado turistico.

Se propone igualmente fomentar el transporte no contaminante como el uso de
bicicletas y posiblemente el transporte animal limitado, claro.

Equipamiento.- En nuestra zona de estudio encontramos que existe una poblacion
muy baja en habitantes lo que nos lleva a determinar que el equipamiento existente
satisface las necesidades existentes, en los renglones de educacion, cultura,
comercio, salud, administracién privada, pablica y setvicios.

En los que refiere 3l comercio, cabe sefialar que el ambulantaje es un problema que
afecta a la imagen del lugar y provoca problemas de circulacién. El comercio

organizado se combina con |3 vivienda.

Debido que la proyeccién de la poblacién no nos da un tesultado como para
proponer equipamiento para esta zona. Sin embargo [a poblacién flotante
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comerciantes consumidores, turistas nacionales y extranjeros son un hamero mayor

que la poblacic‘)n residente, se determina como prioridad satisfacer las necesidades de
est3 poblacion.

Se propone dotar de equipamiento |3 vivienda existente a nivel basico.

También se propone satisfacer las necesidades orientadas al sector turistico,
recreativo comercial y financiero.

Por tanto se sugiere atacar el proyecto 3 corto plazo a fin de captar potenciales
compradores y usuarios, lo que traerd como consecuencia elevar el nivel de vida de
los residentes del lugar.

Se propone pues, proyectos de centros de convenciones, discotecas, centros
recreativos y casas de bolsa, centros financieros, un centro artesanal, hoteles,
restaurantes, central de telecomunicaciones e informitica.

Fig. 18, Banco de México.
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18, Palacio de Bellas Arte, como parte del equipami
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Infraestructura.~ L3 zona de estudio se encuentra dotada en todas sus calles de
setvicio de energia eléctrica, para servicio doméstico como para servicio de
alumbrado pablico. Por ser una zona eminente de afluencia pablica, resulta de vital
importancia.

Se cuenta con sewvicio de teléfono en toda la zona, cada calle presents como
minimas dos casetas telefénicas, algqunos establecimientos otordan setvicio de
teléfono pablico, la mayoria de las viviendas también cuenta con dicho servicio,

Asl mismo, esta zona esta equipada con red de drenaje, ast como servicio de agua
potable.

En relacion al pavimento, algunas calles como Gante, Francisco I. Madero, 5 de
Mayo, cubiertas de concreto hidraulico de alta resistencia estampado, el mayor
porcentaje de las calles estan cubierto de pavimento asfiltico en el arroyo.

En términos generales, se puede concluir que la zona sur del Proyecto Alameda esta
dotada infraestructura necesaria.

Vialidad.- Diagnéstico: En este sentido existen casos criticos, entre los cuales
mencionaremos los enormes conflictos viales que se forman en los cruceros como
Av. Juirez y Angela Peralta, continuacién de Lopez, en misma donde concluyen
gran nimero de rutas de servicio colectivo y urbano, ademds de ser la principal
entrada sur y poniente al primer cuadro, la situacion se agudiza con el gran flujo de
visitantes a la zona.
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Otro conflicto lo encontramos en el crucero de Av. Balderas y Judrez, caso en el
que interceptan rutas de entrada norte, poniente y pese a destino sur, adem3s esto
obstaculiza [a entrada vial de calles perpendiculares.

Un conflictco m3s se da en el nodo de avenidas importantes como Av. Hidalgo
proiongacién de Rivera de San Cosme y Av. Reforma. En este punto se entorpece el
flujo automovilistico con el traslado peatonal de las salidas de tres lineas del metro
(2,3y8).

Se propone la depuracion de rutas de entradas a la zona, peatonizar calles como
Marroqui y Azueta, ademis de promover el transporte ecolégico, cabe mencionar

que la propuesta de peatonizar las calles son con el fin de crear andadores turisticos.

Proponemos la colocacién de adocreto y en las calles y dreas abiertas, con el fin de
recuperar los mantos acuiferos del lugar y aminorar los hundimientos del terreno.
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Sefializacion.~ Este rubro no se ha ajustado a la demanda de la zona de estudio,
existen calles que ho presentan ni una sola sefializacién, en otras, abundan.
También se encuentran en malas condiciones, ya que no se les da un
mantenimiento adecuado, los tableros continuamente se caen y la gente los
deteriora.

La sefializacién predominante es la de tipo restrictivo con un 69% en la
existencia total. Estas son: Alto Total, Vuelta Prohibida, No Estacionarse, Carga
y descarga la 24 Hrs., Ceda el paso y la indicacién del sentido de circulacion. La
mayoria de ellas sujetas a postes y a muros, porque las de piso son destruidas por
la gente y los autos.

La sefializacion de tipo informativa existe en un 30.1% y son anuncios de
hoteles, cometcios y estacionamientos, generalmente estdn sujetos a muros.

Fig. 20, Sefializacion
A
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Fig. 21, Imagen urbana.
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No existe sefializacion de tipo preventivo, es hecesaria par3 proteger al peaton.

Se recomienda dotar a las calles de sehalizacion y elaborar un nuevo disefio. Que
se tenga un minimo de mantenimiento y que los materiales sean m3s durables,
que se imp[emente una buena posicion par facilitar su visibilidad al usuario y asi
evitar congestionamiento. Al peatén darle a conocer calles y estacionamientos.

Imagen Urbana.- La zona propuesta par el estudio, de nhominada Alameda sur,
esto es porque se encuentra del lado sur de la Alameda Central, misma que esta
inmersa en el Proyecto Alameda y se caracteriza por ser un 3rea de gran
influencia, por ello se encuentran definidas diversas sendas en dicha zona,
principalmente en las calles que la limitan, como son la Av. Judrez, Angela
Peralta, Av. Hidalgo y Dr. Mora, 3 su vez en la interseccion de estas avenidas se
forman nodos.

Otras avenidas que forman sendas importante son las Av. Juirez y Balderas, la
interseccién de ambas conforman otro nodo. El Eje Central, caracteriza otra
senda importante por el ndmero tan considerable de afluencia, tanto peatonal
como vehicular.

Existen en |3 zona edificios muy representativos denominados hitos, mismos
que también estin representados por lugares de gran interés pablico, tales como
el palacio de Bellas Artes, la totre Latino Americana, el edificio de la Loteria
Nacional, la Torre del Caballito y los ahora hoteles Sheraton Alameda y el Del
Prado.

La zona de estudio presenta una imagen urbana bien definida con importantes
sendas ya mencionadas y edificios de iqual forma. El lugar donde convergen
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dichas sendas conforman nodos, que representan una rica imagen que les da un
gran peso de representabilidad en la misma Ciudad de México. M3s importante
adn es la predominancia de edificios con valor histérico y se agrupan 3 lo largo
del eje Central Lazaro Cirdenas hasta el Bellas Artes y sobre todo en la Av.
Jujrez.

En general toda la zona presenta un gran nimero de edificios con valor
histérico, tales como el Palacio de Minerfa, el edificio de Cotreos, el Banco de
México y el mismo Palacio de Bellas Artes.

La zona done se enmarca el Proyecto Alameda es toda de gran importancia en
todos las dmbitos que se le puedan encontrar, razén por la cual hemos elegido
para desarrollar este proyecto de Centro Comercial y asi colaborando en I
recuperacion de la riquisima imagen urbana de este lugar tan preciado que viene
el caso y tan es asi que es patrimonio de [3 humanidad.

Se recomienda recuperar 3 corto plazo dicha imagen, rescatando todos los
elementos arquitecténicos de los edificios histéricos, pero imptimiéndoles un
criterio moderno y vangquardista arquitectonicamente hablando, ya que se
pretende convertir esta zona, turistica 3 nivel internacional.

Mobiliario Urbano.- El mobiliario urbano en la zona de estudio es muy
abundante, ya que cuenta con diversas paradas de autobuses, casetas telefonicas,
buzones, etc. La mayoria de las calles presenta 3rboles concentrindose
principaimen’ce en la Alameda Central, donde ademas existen una serie de,
jardineras, faroles, estatuas, esculturas y monumentos como el Hemiciclo a
Judrez. La Alameda también cuenta con basureros de piso y sujetos a postes,
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cuenta con diversos puestos de periédico. Casi toda s las calles presentan 3rboles
y semaforos eh sus esquinas.

La mayor concentracién del mobiliario urbano se presenta en la Alameda v al
sur de ella, es decir, en las avenidas Juirez Independencia, Articulo 23, asi como
en calles transversales a esta, como Balderas, Revillagigedo y Luis Moya. En
menor proporcion en la calle de Dolores y Lépez se observa una notable
reduccién del mobiliario urbano del Eje Central Lazaro Cardenas hacia el Este y
hacia el Oeste desde las calles de Humboldt. De igual manera, en la parte
Noroeste de |3 Alameda y [3 calle de Angela Peralta.

SEE
i

Fig. 22, Mobiliario urbano en la Av. Juarez.
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De acuerdo 3 lo anterior se propone:

e Utilizar el mobiliario urbano necesario y adecuado a la funcién espacio-
usuario.

e Buscar una relacion arménica con el mobiliario y el espacio urbano
reforzando visualmente su sentido espacial y su caricter urbano.

o Agrupar el mobiligrio urbano que permite su rapida localizacion por los
usuarios. Ademds  permitiri su mejor, ripido y econdmico
mantenimiento.

5.4.- Diagn6stico-Pronéstico Como conclusién en los aspectos del medio fisico todavia la Ciudad de México
es considerada con un clima privilegiado adn con los problemas de
contaminacién ambiental que todos conocemos, asi mismo los ruidos y lo
visual, que tendrd que ser considerada como condicionante en el proyecto. En
cuanto a los aspectos demogrificos se muestra un abandono de habitantes al ser
un lugar insequro, contradictoriamente al ser una zona due cuenta con todos
los setvicios, por lo que habri de incorporar la vivienda en el Proyecto Alameda.
Finalmente existe una sub-utilizacién de suelo, infraestructura y vialidad, por lo
que habrd que aprovecharla, siguiendo la politica del gobierno central, de
“reciclar ciudad”.

En relacion 3 3 superﬁ'cie total de irea de estudio que equiva[e 3 416,236.00
metros cuadrados, el mayor porcentaje lo ocupan los espacios abiertos con un
21.69%, siquiéndole en importancia la vivienda plurifamiliar mezclada con
comercio en planta baja, equivalente 3 un 11.68% las tiendas de especialidades
ocupan un 11.44% y el comercio con administracién privada un 9.22%.

Con base en lo anterior, la poblacién que actualmente habita en las trece
manzanas, considerada como el drea de proyectos, comprendida y delimitada
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por las avenidas Balderas, Juirez, Eje Central Lizaro Cirdenas y la calle de
Atticulo 123, se propone ser teubicada hacia el sur de dicha zona y que se
conserve [3 actual disposicién de comercio en planta baja y vivienda plurifamiliar
en los sequndos niveles. Dicha reubicacién conlleva al otorgamiento de nueva
vivienda y reutilizacién de edificios, ya que los actuales se encuentran en mal
estado debido 2 la indiferencia de los propietarios hacia la conservacién de los
mismos, ya que, de las altas rentas que les cobran 3 los inquilinos, no invierten
nada en reparaciones. El otorgamiento de créditos para dicha construccién seria
a través de financiamientos organizados por medio de cooperativas.

La densidad de poblacién en la zona de estudio es de 200 hab/ha como
consecuencia principal de los problemas de deterioro estructural que presentan
los edificios, asi como el cambio de uso de suelo de habitacional por comercial.

Existen setios conflictos de vialidad en los nodos que conforman Av. Juirez y
Angela Peralta, colectivo y urbano, ademis de ser la principal entrada sur y
poniente al primer cuadro, la situacion se aqudiza con el gran flujo peatonal de
los visitantes a la zona. Otro conflicto vial lo encontramos en el nodo que
conforman Av. Juirez y Balderas, en esta interceptan rutas de entrada norte,
poniente y paso a destino sur. Un conflicto mis se da en el nodo que forman las
calles de Av. Hidalgo prolongacién Rivera de San Cosme y Av. Reforma. Este
punto entorpece el flujo automovilistico con el traslado peatonal de [a salida de
dos lineas del Metro, 2 y 3. Por lo anterior se propone |3 depuracion de rutas de
entrada 3 la zona, peatonizar calles como Marroqui y Azueta, ademis de
promover el transporte ecolégico y la colocacién de adocreto en las calles y
espacios abiertos al pablico con el fin de nivelar los mantos acuiferos del lugar y
aminorar los hundimientos del terreno.
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L3 zona presenta un gran ndmero de edificios con valor histérico, tales como el
palacio de Bellas Artes, el Palacio de Mineria, el Banco de México, entre otros
que 3 su ves presentan un valor ambiental. A nivel general, se observa un
predominio de edificios con valor histérico, principalmente en la parte oriental
del eje central Lizaro Cardenas, disminuyendo considerablemente en la parte sur
de la Alameda, que es de gran frecuencia peatonal, por lo que conforman
importantes sendas, hitos, nodos y bordes.

Se recomienda recuperar la imagen urbana, rescatando elementos
arquitectonicos de los edificios con valor histérico, pero imprimiéndoles un
ctiterio posmoderno 3 la arquitectura actual.

Existe un gran nGmero de rutas de transporte tanto pablico como privado,
ocasionahdo  humerosos conﬂictos via]es y severos prob[emas de
contaminacion.

Por lo cual se propone cerrar alqunas calles que unifiquen el lugar y que
permitan [a creacién de andadores, zonas de esparcimiento y 3reas recreativas.
Asi como promover vialidades primarias especificas para desviar la circulacion
inmediata a la Alameda, estas vias serdn periféricas y rapidas, las vialidades
secundarias y terciatias se podran utilizar para el establecimiento de comercio y
servicios, ademis de utilizarse como vialidades para transporte pablico, los
ahdadores se recomiendan para transporte ecolégico y traslado turistico.

En cuanto a infraestructura se refiere, la zona de estudio estj dotada de todos

los servicios como alumbrado piblico, aqua, teléfono, red de drenaje entre
otros.
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De igual manera, el mobiliario urbano, al ser tan abundante, obstruye
visualmente superficies o espacios urbanos, creando confusién visual y deteriora
la calidad espacial, en algunas calles como Av. Juirez lleqa a obstaculizar la
circulacion. Se propone utilizar el mobiliario urbano necesario y adecuar a la
funcién de espacio y usuatio. Buscar una relacién arménica con el mobiliario y
el espacio urbano reforzando visualmente su sentido espacial y su caricter. Se
recomienda agrupar el mobiliario urbano, lo cual permitird su ripida
localizacién, por los usuarios, esto permitird mayor cuidado y mantenimiento.

5.5.~ Estrategia o Establecer al comercio informal al formal, asignindoles un predio
integrado en la zona del proyecto, asi mismo dando opcién de compra al
los diferentes estratos sociales.

e Interferir en el proyecto del rescate del Centro Histdrico, integrando las
propuestas que se mencionan en el Diagnéstico-Prondstico de este
estudio.

e Incentivar el desarrollo econémico de la Ciudad por medio de propuestas
de esta magnitud dentro de un plan global de desarrollo econémico,
como lo es el Proyecto Alameda.

e Integrar este proyecto al programa del corredor Reforma-Zacalo.

e Realizar un fideicomiso para el mantenimiento de la zona del Proyecto
Alameda, por medio de wuna cooperativa de administracion
independiente y asi lograr que dicha zona permanezca siempre 3 la
vanquardia de un justo desarrollo urbano-arquitectonico,
internacionalmente, esto atraerd permanentemente divisas 3 promocion
del Proyecto Alameda a corto plazo para captar inversionista hacionales
como extranjeros, dindoles a conocer el plan integral del estudio de
dicha zona.
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o Realizar planes de financiamiento inmediato para la captacion de

prospectos compradores de espacios comerciales al intetior del Centro
cometcial.

o Aportar elementos de tipo arquitectdnico, atractivos para incrementar el
interés turistico mundial.

e Reafirmar esta zona como un gran centro de cultura.

Fig. 23, Vista panordmica del Hemiciclo a Juarez.
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Capitulo VI
Desatrollo del Proyecto

6.1.- Concepto Finalmente hemos visto como en los dltimos afios se han agrupado modelos
tradicionales, de manera en que definiremos el objeto a proyectar en torno a
una tienda departamental en planta baja, pequefios comercios que se integran al
conjunto a través de pasillos que compartirdn los servicios generales a través
escaleras eléctricas, que viajan desde los dos niveles de estycionamiento en el
sotano, hasta el sequndo nivel del Centro Comercial. Este edificio recibir3
iluminacién natural por medio de domos cubiertos con laminas de poli
carbonato cristal. Estos domos iluminan directamente 3 los patios ajardinados y
elevadores, sin embargo pueden transmitir la iluminacién a las demas zonas de
la tienda departamental. Este edificio tiene comunicacién entre sus diferentes
niveles como ya se habia mencionado por medio de escaleras eléctricas, fijas y
elevadores panorgmicos.

En su planta principal los locales se intercomunican con pasillos y patios que
iluminan a todo el conjunto, solucién que nos recuerda a la del pasaje
Jacarandas en las calles de Génova y Londres en la Zona Rosa.

El acierto de este proyecto es de dar tanta flexibilidad a las circulaciones y [a del
contacto con el interior. Sus locales estarin dispuestos en el primer nivel mis los
niveles altededor de un patio cubierto en planta por formas que se ajustaran al
disefio, de tal forma que visto en perspectiva se presenten las diferentes fachadas
de los locales.
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Sus voldmenes estardin constituidos interiormente con base en sistemas
geométricos, retomando formas tradicionales y representativas del Centro
Historico; también vanos, macizos y superﬁ'cies reﬂe[antes, lo comin de la
arquitectura moderna.

De esta manera el conjunto obtendr3 la imagen de monumentalidad, en las que
sus en forma piramidal serin el impacto del proyecto. La fachada poniente que
es la principal, comunicarj al patio distribuidor del Centro Comercial y la sur
serj el acceso 3 la tienda departamental, encontrindose con un patio muy
amplio en el cual en sus centros se observan escaleras eléctricas y los elevadores
panorimicos, mismos que distribuirin a los diferentes niveles de los
departamentos de venta, disfrutando arménicamente todos sus espacios en
cuanto al disefio, que resuelve 13 concentracién prescindente  al ambiente
exterior de exigencias estéticas y convicciones y preferencias del mismo.
Debemos de proponer algo diferente, para que el usuario perciba la
confortabilidad desde el primer contacto visual.

Por altimo en otro rengbn, en este momento, debemos ser mis precisos en lo
que corresponde a proyectos, ya que los recutsos econémicos son variables. Por
consiquiente, todo debe ser mucho mis eficiente tanto en circulaciones,
materiales, acabados, etc., como en el uso especifico que se le esta dando al
proyecto, como en el espacio que se les esta asignando a los locales que se han
destinado para este inmueble, sin caer en la simplicidad para su ejecucion
satisfactoria.

Estos factores generan una mayor creatividad en el arquitecto para poder
responder a este desafio, el ser arquitecto.
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El Usuario.~ Desde el periodo prehispinico ya mencionado, el ejercicio
comercial ha unido al intercambio social de los clientes y el comerciante, en I3
ciudad de México principalmente en lo que forma el perimetro “A”, ha sido el
principal centro de comercializacién de toda indole que le concierne dar
soluciones aptas para dicha actividad en lo cual el usuario, uno de los factores
principales para su adecuacion.

La zona ocupa parte del corredor comercial mas importante 3 nivel nacional, lo
que nos somete a desarrollar dicho proyecto con las exigencias de lo mas
preciso, ajustindolo a las propias necesidades del Proyecto Alameda.

Programacion.- El desarrollo comercial en la actualidad ha sido uno de los
temas trascendentes, al aparecer el famoso método comercial a nivel mundial, la
Globalizacién de la  Economia-Comercial, lo cual nos somete a desarrollar
técnicas de produccién econémica, para la competitividad internacional, en este
caso lo enfocaremos al ecoturismo primordialmente. Mis 3 nuestro favor,
donde la afluencia del usuario es muy concurrida. Ast mismo aprovechando |a
tecnologia tan sofisticada para la ejecucién de un proyecto con ciertas
caracteristicas para satisfacer las necesidades del objeto a proyectar y lograr la
exigencia estética que radica en la visién contemporinea a la modernidad de
todos los usos y a fines a su usuario. Todo esto encaminado para equipar
satisfactoriamente la zona para corredor turistico, comiin 3 su pobiacién.

Objetivo.~ Uno de los procesos mas importantes para lograr la factibilidad del
proyecto por ejecutar es la localizacion y atencion a la mercadotecnia,
metodologia de la administracion que analiza cualquier proyecto, para su
factibilidad de ejecucién para lograr un buen negocio.
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La solucién correcta en la programacién de dicho proyecto arquitecténico
tendrd su partida principal en el financiamiento para su ejecucion, todo esto
involucra la rentabilidad de su funcionalidad y uso adecuado, dependiendo de su
infraestructura y algo primordial, que es el usuario, otra partida importante el
objeto 3 disefiar en toda la extension de sus sistemas constructivos, en cuanto a
forma y espacio, afiadiendo a todo esto el compromiso de extender hasta lograr
satisfactoriamente la solucién congruente entre el mercado para autofinanciar el
proyecto ejecutivo.

6.2.~ El Sitio Localizacién y anilisis del terreno.~ El predio se encuentra en la Ciudad de
México que esta situada en [3 parte austral de la altiplanicie mexicana, en el eje
volcdnico, ocupando la porcién sub-occidental de [a cuenca del valle de México.
Esta limitado al norte, este y oeste por el estado de México y al sur por el estado
de Morelos, cuenta con una superficie de 1479 Km2, es la parte del territorio
mas poblada, que equivale al 13.91% de 3 poblacién total del pais.

Al noroeste de la Ciudad de México, el relieve es plano y su altitud es de 2240
metros sobre el nivel del mar, interrumpida por pequefias elevaciones, al norte
tenemos la sierra de Guadalupe y el cerro del Chiquigiiite, al centro el Cerro de
la Estrella y al este el Cerro de San Nicolds y [3 sierra de volcinica de Santa
Catarina, al sur y al occidente el terreno se eleva en [a reqion de lomerios
conocida como Lomas de Chapultepec, tacubaya, Tarango, Cuajimalpa, etc.
Hasta las grandes alturas de 3900 mts. , en a Sierra del Ajusco.

En el caso particular de [a zona de estudio, se encuentra ubicada en la delegacion
Cuauhtemoc, en el perimetro principal del Centro Histérico, el terreno para la
ejecucion de | proyecto y esta localizado por el norte con la Av. Judrez, hacia el
sur en las calles de independencia, al oriente |3 calle de Luis Moya y por dltimo
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en el poniente con la calle de Revilagigedo. De esta forme se delimita el drea para
realizar el proyecto.
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Fig. 24, El Pkedio‘éctualmnte.
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Geometria.- La forma del predio geométricamente la componen un rectingulo
alargado con una saliente por un lado formando una “L" lo cual nos da en total una

supefficie de 9,220.80 M2.
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Fig. 25, Croquis del predio con la superficie.
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SOTANO NIVEL 1
Estacionamiento

Cajones de estacionamiento,(209 cajones)

Sanitarios

Elevadores

Escaleras de setvicio
Vialidad

Rampas de acceso vehicular
Almacén

Area de mantenimiento
Cuarto de maquinas
Montacargas

SOTANO NIVEL 2
Estacionamiento

Cajones de estacionamiento
Sanitarios

Elevadores

Escaleras de servicio

Vialidad

Rampas de acceso vehicular
Almacén

Subestacion eléctrica
Cuarto de maquinas
Montacargas

4,796.55
64.00
62.00
80.00
2,974.25
826.00
144.00
42.00
196.00
36.00

4,796.55
64.00
62.00
80.00
2,974.25
826.00
144.00
156.00
82.00
36.00
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SUB AREA POR NIVEL
DE ESTACIONAMIENTO 9,220.80 M2.

PLANTA BAJA SECCION 1
Area de Banco y Locales Comerciales

Desctipcién del espacio Supetficie en M2.
Banco

Zona de promocion 54.40
Barra de atencién al pablico 176.40
Patio bancario 196.58
C3jeros qutomatico 52.80
Llenado de formas 6.00
Apoyo de contabilidad 62.50
Gerencia 18.00
Subgerencia 18.00
Secretarias 59.40
Espera 25.00
Promocién bancaria 7950
Béveda de caudales 23.00
Cubiculos 71.40
Control 23.00
Bodeqa de papeleria 15.00
Sanitarios 50.15
Lockers e intendencia 26.00
Vestibulo 65.60
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Area Comercial

Joyeria

Regalos

Discos

Juegos electronicos (Chispas)

SUB AREA

PRIMER NIVEL SECCION 1

Locales Comerciales
Aparatos de video y sonido
Articulos fotograficos
Juguetes

Discos y libros

Cristaleria

Calzado

Atticulos deportivos
Boutique

Ropa unisex

SUB AREA

84.00
84.00
72.00
144.00

1,391.82 M2.

204.00
110.00
85.80
204.00
120.00
125.80
98.50
110.00
125.00

1,283.10 M2.
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SEGUNDO NIVEL SECCION 1

Restaurante

Vestibulo 50.00
Comedor 487.20
Cocing 143.00
Administracion 60.80
Sanitarios 45.00
Areas comunes 43.00

Comida Rapida

Hamburquesas 50.00

Pizzas 50.00
Comedor 310.00
Cerveceria 155.00
Video Bar 155.00
Cafeteria 20.00
Comida China 4000
Sanitarios 54.40

SUB AREA 1,663.40 M2.

66



—

Tesis: Centro Comercial en el Centro Histérico, Proyecto Alameda
Ea———— e —— =S —————————— e ]

PLANTA BAJA SECCION 2
Tienda Departamental

Departamentos:
Accesotios para dama
Accesorios para caballeros
Joyeria

Jugqueteria

Discos

Regalos

Exposiciones

Galeria

Perfumes y envolturas
Saldos y ofertas

Dulceria y tabaqueria
Bodegas generales
Autoservicio

Almacén

Elevadores

Escaleras eléctricas Cubo de iluminacién)
Escaleras de servicio
Sanitarios

PRIMER NIVEL SECCION 2

Departamentos
Aparatos de video y sonido
Electrodomésticos

360.00
360.00
144.00
288.00
432.00
216.00
150.00
150.00
216.00
288.00
288.00
576.00
384.00
60.00

62.00

296.00
80.00

64.00

720.00
724.00
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Ferreteria
Muebles
Sanitarios

SEGUNDO NIVEL SECCION 2

Departamentos

Ropa de linea

Articulos de piel

Lenceria y corseteria

Bebes

Ropa para ninos

Ropa para ninas

Ropa para dama

Ropa para caballero

Probadores para damas
Probadores para caballeros
Almacén

Apoyo contable y administracién
Capacitacion

Crédito

Autorizacion de cortes y pedidos
Teléfonos pablicos

Sanitarios

432.00
1,296.00

288.00
216.00
288.00
216.00
288.00
288.00
576.00
576.00
36.00
36.00
216.00
64.00
24.00
24.00
22.00
12.00
64.00
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PLANTA BAJA SECCION 2 (AREA DE SEVICIO)

Servicios Generales
Patio de maniobras
Montacargas

Recibo de mercancia
Almacén

Bodega general
Caseta de vigila ncia
Sanitatios

SUB AREA POR NIVEL, SECCION 2

CUADRO GENERAL DE AREAS

Sub-3rea por nivel:

Area total de construccion:

Area absorbida en circulaciones
Horizontales y verticales:

621.00
36.00
25.00
60.00
896.00
9.00
64.00

5,430.00 M2.

9,220.80 M2.
46,104.00 M2.

10,637.00 M2.
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6.4.- Memorias Descriptivas del
Proyecto
6.4.1.- Memoria Descriptiva
Hidriulica
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Las instalaciones hidriulicas estin conformadas inicialmente por un conjunto de
cisternas para almacenar aqua potable y agua pluvial la cual serj tratada por medio
de filtros (esta agua serd captada de las lluvias), y cuentan con una capacidad
supetior la el gasto diario que requiere el edificio y en cuanto a la normatividad se
refieren, las cisternas de agua potable serin llenadas por medio de la toma de agua
potable comercial que se contratara con las autoridades de [a entidad.

El agua potable serd dotada a los diferentes servicios del Centro Comercial por
medio de un Sistema Hidroneumatico que serd capas de llevar el agua hasta el
altimo rincén del edificio, sin perder |3 presidn requerida.

Inicialmente el agua potable se distribuird por medio de tuberias de cobre tipo “M”
segun sea el caso, en lo que se refiere al agua caliente las tuberias estardn forradas
con un sistema de forro térmico, ademis la instalacién contard con un equipo
recirculador, mismos que permitirdn el shorro de energia (qas), las tuberias estin
disefiadas de acuerdo al didmetro requerido para no ocasionar problema del
suministro del agua, estas contardn con vilvulas de paso de acuerdo al drea donde se
instalaran par3 que enh caso de reparaciones estas sean seccionadas y no interrumpir
el servicio 3 ottas jreas no afectadas.

Todas las instalaciones sern visibles, excepto cuando pasen por falsos plafones, sin
embargo podrin ser operadas con facilidad, en todas las dreas de servicio como en
sanitarios, cocinas y dreas comunes que cuehten con este setvicio, habran ductos de
operacién para las instalaciones en general.
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6.4.2.-
Sanitaria

Memoria Descriptiva
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Solamente seran almacenadas y captadas las aguas pluviales que provengan de las
azoteas, esto para evitar contaminacién, ya que esty agua se reutilizard en los
setvicios sanitarios como inodoros, limpiezas en general y riego. Las demas aquas
que se llequen a acumular en caso de precipitacion seran captadas por medio de
rejillas, que las depositaran en el circamo de aguas negras.

Todos los muebles y accesorios sanitarios se instalarin bajo una estricta supervision
de las normas de calidad, estipuladas en la NOM, vigentes en la Ciudad de México,
respetando alturas, separaciones, dimensiones minimas, calidad de los equipos por
suministrar y en general realizardn todas las instalaciones segin las normas ya
mencionadas.

Para esta partida sanitario se ha proyectado un circamo para la captacién de aquas
negras y jabonosas el cual se encuentra ubicado en el sétano de estacionamiento N°
2, su capacidad optima para recibir todas las descargas sanitatias que provienen de
todos los servicios de los locales de Centro Comercial.

Este carcamo esta dotado con un equipo de bombeo que trabaja en paquete
automiticamente y son controladas por un tablero de control por medio de
contactores eléctricos automiticos, alimentados de enerqia eléctricas del tablero
general de emergencia.

Las aguas negras captadas en el circamo son bombeadas hacia el colector municipal
por medio de las bombas ya entes mencionadas.

Todas las instalaciones sanitarias estardn ejecutadas con tuberia de hierro colado al
igual que las piezas especiales que las conforman, con excepcién de las [ineas
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Eléctrica.
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secundarias que estin instaladas con tuberia de PVC reforzado de norma, en este
caso nos referimos a las descargas de los lavabos, tarjas, coladeras, tubos ventiladores
y en general todos las instalaciones de los muebles de bafio.

La bajadas pluviales estin hechas a base de tuberia sanitaria de norma, con campana
en los extremos de las mismas y de las piezas especiales para su facil reparacién. En I3
azotea se captard el agua por medio de coladeras de azotea de hierro fundido.

Las instalaciones eléctricas parten de una acometida proveida por la Compafiia de
Luz y Fuerza, esty ]|ega 3 una subestacion eléctrica que se instalard en el sétano N° 1
del estacionamiento, la carqa eléctrica que recibe est3 subestacion es de 23,000 V.
Misma que es procesada por un transformador de 450 KVA, resultando un voltaje
doméstico de 220 V. que pasan del transformador 3 un tablero eléctrico general el
cual distribuye a tableros secundarios que dotan de enerqia eléctrica a todos los
establecimientos del Centro Comercial.

En caso de la falta de energia eléctrica, el edificio cuenta con una planta de
emergencia que en conjunto con un tablero de transferencia y un tablero eléctrico
general de emergencia, suministran de energia a aquellas areas donde no se debe
interrumpir el sewvicio eléctrico tales como los equipos de bombas, elevadores y
jreas pablicas como la iluminacion de pasillos, los restaurantes y negocios de
alimentos y todas aquellas dreas imprescindibles de dicho servicio.

El disefio de las lineas eléctricas esta constituido por medio de tuberias Conduit
pared gruesa mismas que alojardn el cableado segin de requiera en cada area,
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considerando los diferentes calibres de proyecto, los registros eléctricos serdn
Condulet en su diferente gama de modelos seqin de requieran, se instalara
escalerilla de aluminio en instalaciones suspendidas en plafén, ademis de toda la
soporteria necesaria para su correcty ejecucion.

El cableado eléctrico serd de cobre con aislamiento de tipo THW para 600 V, en los
siguientes calibres: de 1/0 y hasta 2/0 partiendo de la subestacion eléctrica, calibre 2
y 4 para llegar a los tableros generales y de emergencia y cable calibre 6 y 8 para
llegar a los tableros secundarios y por dltimo los calibres del N 10 hasta el 14 se
suministraran para instalacién general como contactos, limparas incandescentes y
ahorradoras de energia.

Se instalarin todos los tableros eléctricos en dreas aisladas para la operacion vy
mantenimiento solo por el persona[ asighado.

En el estacionamiento se instalardn ldmparas de gabinete de 2.40 X 39 W, marca
General Electric y arbotantes de alégeno en dreas de rampas y area de elevadores.

En los sanitarios pablicos se instalaran lamparas spot empotrables marca Luminek de
15W, ademis de limparas dicroicas en dreas de lavabos. En todos los pasillos y tienda
departamental se instalaran [amparas modulares reticulares de 61 X 61 cms., con dos
lsmparas fluorescentes de 34 W, marca Construlita. También se instalardn ldmparas
spot de 23 W, empo’crab[es, asi como arbotantes de 60 W .

Todas las dreas pablicas contardn con ldmparas de emergencia, por sequridad y para
evitar panico de los paseantes.
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6.4.4.- Memoria Descriptiva
Estructural La estructura que se eligié para la construccion del edificio serd la estructura
metilica y esta regida por el método plistico del disefio estructural.

La cimentacion esta basicamente soportada por pilotes disefiados con punta de
acero y estin distribuidos en cada eje de carga seqiin el desplante de la losa de
cimentacién, esty cimentacion esta modulada y constituida por entre ejes de 12
mts., en cada uno se distribuyen las carqas, sobre los dados de concreto y la losa de
cimentacién, permitiendo asi que los pilotes trabajen uniformemente sobre la
estructura.

L3 losa de cimentacién es una estructura monolitica de concreto reforzado, ademis
esta ligada por medio de trabes de cimentacion que también fungen como
contencién del terreno, todas estas trabes estin ligadas entre si por un dado de
concreto reforzado el cual es determinante en los ejes de carga, aht mismo se aloja
el pilote . Toda la losa de cimentacion esta hecha a base de concreto reforzado, en el
caso de las cisternas se sigue el mismo criterio estructural, solo que aquil de refuerza
un poco aumentando el drea de acero.

La estructura metilica se desplanta a partir del sétano N* 2, el perimetro que es un
muro de contensién sigue siendo de concreto reforzado, las columnas son
previamente ligadas a los dados e integradas al muro de concreto de los dos niveles
de estacionamiento.

Las columnas se fabricardn a base de placa de acero previamente cettificado de /2" de
espesor formando una caja de 80 X 80 cms.
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Las trabes de cimentacion serdn de concreto f'c= 300 kq/cm2, reforzado con acero
f'y= 4200 kg/cm2, sus dimensiones son de 2.00 mts. de peralte y 0.80 mts. de
ancho.

La losa cimentacién serd de concreto fc= 300 kg/cm2, reforzado con acero fy=
4200 kg/cm2, sus dimensiones son 0.80 mts. de espesor.

Las trabes de los entrepisos serdn de placa de acero en caja de 0.70 mts. de peralte y
0.40 mts. de ancho. Estan empotradas a las columnas de acero por medio de placas
de /2" ligadas con pernos de acero de 114" de didmetro y cartabones de placa de
acero de /2", atiezadores de placa de /2" distribuidos 3 un tercio de [a longitud de la
viga, esto en ambos lados de la misma. Se implementan placas de cortante donde
existan uniones de la viga de acero.

La estructura se compone también por medio de vigas intermedias, estas vigas son
de linea o bien de fabrica y sus dimensiones son estas dividen las crujias de los entre
ejes de cada columna y trabe prmcipal, sus dimensiones son de 24" de peralte, 16" de
patin con una alma de /2" de espesor.

Finalmente concluimos con la descripcién de las losas de los entrepisos. Estas losa
estin disefiadas para su fabricacion a base de lamina acanalada Romsa, calibre 18 ,
sujeta con pernos de acero de 19 mm. de didmetro y 7 cms de alto colocados a cada
60 cms., soldados a 3 vigas de acero para rigidizar [a [§mina Romsa. Posteriormente
a la sujecion de la ldmina se concluye la losa con una capa de compresion hecha a
base de concreto F c= 200 kg/cm2, reforzado con malla electro-soldada cal. 6/6,
10-10, quedando lista para recibir el piso del acabado propuesto en este proyecto.
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Capitulo VI

Estudio  de Factibilidad

Econémica

7.1.-Datos Generales: Centro Comercial en el Centro Histérico, Proyecto Alameda.

Datos Generales:
Domicilio:
Avenida Juirez, esquina con Revillagigedo, frente a [a Alameda Central, D.F.

Superficie del terreno:
9,220.80 M2.

Costo por metro cuadrado del terreno:
$8,550.00

Costo por M2. de construccién, Genero Cometcial:
$7,500.00

M2. de construccién por nivel del proyecto, Centro Comercial:
Namero de niveles, incfuyendo sétanos: 5 niveles.

M2. de construccién por nivel:

Sétano Estacionamiento N° 2= 9,220.80 M2.

Sétanho Estacionamiento N° 1= 9,220.80 M2.
Planta Baja Seccion N° 1y Seccién N“2= 9,220.80 M2.
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7.2.-Costo de Partidas para la
Construccién del Proyecto:
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Primer Nivel Seccién N° 1 y Seccién N° 2.= 9,220.80 M2.
Segundo Nivel Seccién N* 1y Seccién N 2.= 9,220.80 M2.

Cimentacion y estructura, 35%= $121'°023,000.00
Instalaciones generales, 17%= $58,782,600.00
Acabados, 23%= $79'529,400.00

Canceleria y cristal, 12%= $41'493,600.00
Carpinteria, 10%= $34'578,000.00

Indirectos, 12%= $41,493,600.00

Costo total del proyecto = $345'780,000.00
Resumen:

Valor del Terreno: $78'837,840.00

Costo del Proyecto: $345'780,000.00
Sub-Total: $424617,840.00

Costo en USD: 37'912,307 .14

Financiamiento, 80% del total del costo del proyecto:
$424'617,840.00 X 0.80= $339'694272.00

Capital propio de inversion 20% del total del costo del proyecto:
$424617,840.00 X 0.20= $84'923,568.00
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Interés al 2% Anual: Intereses Monto Total Anual
Primer Afio $8'492,356.80 v $424'617840.00 =  $433110,196.80
Sequndo Afio $8'662,203.94  +  $43311019680 =  $441772,400.70
Tercer Afio $8'835,448.02 + $441’772,400.70 = $450’607,848.80
Cuatto Afio $9'012,156.98 ¢ $450'60784880 =  $459'620,005.80
Quinto Afio $9192,400.12 B $459'620,005.80 = $468'812,405.90
Suma de Intereses = $47'818,865.40

Monto total con el 2% de interés anual:
$468'812,405.90

7.3.-Recuperacién Econémica Ateas rentables:
Estacionamiento
Total de cajones de estacionamiento = 418

Areas Rentables:: Al Dia Al Mes A 1afio A 2 Afios A 5 Afios

1.-Automéviles de Almacén =

200 X $2.00 X dia: $400.00 $12,00000  $144,000.00 $288,000.00 $720,000.00

2.-Automéviles de Renta = 218

X $8.00 X dia: $1,744.00 $52,320.00 $627,840.00 $1255,680.00 $3'139,200.00
Sumatoria = $2,144.00 $64,320.00 $771,840.00 $1'543,680.00  $3'859,200.00
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Concesiones:

fianco
Area =1,025.73 M2.
Costo por M2. = $2,500.00:

Locales Comerciales en Planta
Baja Seccion 1.

Area = 384.00 M2.

Costo por M2. = $2,500.00:

Locales Cometrciales en Primer
Nivel Seccién 1

Area = 1283.10 M2,

Costo por M2. = $2,500.00

Locales Cometciales en Sequndo

Nivel Seccién 1

Area =1,663.40 M2.

Costo por M2. = $2,500.00
Sumatoria =
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A un Mes

$2'564.,325.00

$960,000.00

$3'207,750.00

$4’ 158,500.00
$10'890,575.00

A un Afo

$30'771,900.00

$11’520,000.00

$38'493,000.00

$49'902,000.00
$130383,900.00

A 2 Ahos

$61'543,800.00

$23'040,000.00

$76'986,000.00

$99'804,000.00
$261'373,800.00

A5 Ahos

$153'859,500.00

$57'600,000.00

$192465,000.00

$249'510,000.00
$653'434,500.00

R 1
- ;u-.
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Resumen de
Economica:

7.4.- Conclusién

Tesis: Centro Comercial en el Centro Histérico, Proyecto Alameda

Recuperacion )
Total de Areas Resntables:
Recuperacion a 5 Afios = $3’859,200.00

Total de Concesiones:
Recuperacién a 5 Afios = $653'434,500.00

Total de la Recuperacion Econémica a 5 Afios = $657°293,700.00

Comparado con el total del [a inversion del proyecto = $468'812,405.90

Hemos finalizado asi el estudio del proyecto del Centro Comercial que se integrara a
la zona del Proyecto Alameda, justificando la inversion de dicho proyecto, mismo
que se recuperard en el tiempo minimo de cinco afios y rebasara la expectativas de
utilidad considerada, misma que haciende al 40% de recuperacion final.
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Capitulo VI
Proyecto Ejecutivo
8.1.- Relacién de Planos N°  DESCRIPCION CLAVE DEL PLANO

PROYECTO ARQUITECTONICO

1-  SOTANO N1 ARQ-O1
2.- SOTANON-2 ARQ-02
3~  PLANTABAJA ARQ-03
4.~  PLANTA BAJA SECCION 1 ARQ-03A
5-  PLANTA BAJA SECCION 2 ARQ-03B
6.~  PRIMER NIVEL ARQ-04
7.-  PRIMER NIVEL SECCION 1 ARQ-04A
8-  PRIMER NIVEL SECCION 2 ARQ-04B
9.-  SEGUNDO NIVEL ARQ-05
10.- SEGUNDO NIVEL SECCION 1 ARQ-05A
11.- SEGUNDO NIVEL SECCION 2 ARQ-05B
12.-  PLANTA AZOTEA ARQ-06
13- FACHADA JUAREZ Y REVILLAGIGEDO ARQ-07
14.- FACHADA LUIS MOYA E INDEPENDENCIA  ARQ-08
15.-  CORTE X-Y ARQ-09
16.- CORTE T-L ARQ-10
17.- CORTES POR FACHADA ARQ-11

PROYECTO ARQUITECTONICOS DE ACABADOS
18.- SOTANO N°1 ACA-O1
19.-  PLANTA BAJA SECCION 1 ACA-02
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20.- PLANTA BAJA SECCION 2 ACA-03
21.-  FACHADA JUAREZY REVILLAGIGEDO ACA-04
22.- FACHADA LUIS MOYA E INDEPENDENCIA  ACA-05

PROYECTO HIDRAULICO

23.-  PLANTA BAJA SECCION 1 IH-O1
24.- PLANTA BAJA SECCION 2 IH-02
25.-  PRIMER NIVEL SECCION 1 IH-03
26.- PRIMER NIVEL SECCION 2 IH-04
27.- SEGUNDO NIVEL SECCION 1 IH-05
28.- SEGUNDO NIVEL SECCION 2 IH-06

PROYECTO SANITARIO

29.- SOTANO N°1 1S-O1
30.- SOTANON-2 15-02
31.-  PLANTA BAJA SECCION 1 15-03
32.- PLANTA BAJA SECCION 2 1S-O4
33.- PRIMER NIVEL SECCION 1 1S-05
34.- PRIMER NIVEL SECCION 2 15-06
35.-  SEGUNDO NIVEL SECCION 1 15-07
36.- SEGUNDO NIVEL SECCION 2 15-08
37.- CORTE X-Y 15-09

A
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38.-
39.-
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