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Tesis Profesional

La presente tesis tiene como objetivo obtener el Titulo de
Licenciado en Arquitectura, ya que en la misma se
aplicaron las etapas de conocimientos adquiridos a lo

largo de la formacion académica en la carrera.

El documento se divide en dos etapas de conocimientos,
la primera parte contiene la Investigacion Urbana
correspondiente a la zona de estudio. La segunda etapa
contempla la etapa de desarrollo del Proyecto
Arquitecténico. La primera parte de investigacion se
realizo en forma colectiva y la segunda en forma

personal.

JUAN JAVIER LEON LUNA  EDIFICIO MULTIFUNCIONAL “TORRE BASALTO”
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Contenido:

Investigacion colectiva:

* Fundamentacion del Proyecto Arquitectonico
* Investigacion Urbana
= |nvestigacién Arquitectonica

* Planteamiento Arquitecténico del Problema

Desarrollo Arquitecténico Individual

* Intenciones Arquitectdnicas

* Proyecto Arquitecténico

AV. INSURGENTES, AV YUCATAN Y MEDELLIN. COL. ROMA NORTE 7
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Ciudad de México

Cuando sus homélogos de Europa apenas
alcanzaban los cien mil habitantes, la capital del imperio
Mexica contaba ya con quinientos mil, convirtiéndose asi
en la ciudad mas grande del mundo desde aquel
entonces.

Logrando una extension terrestre de 15 Km2, aqui se
concentro el sitio religioso, politico y administrativo mas
importante del continente. La grandeza de México
Tenochtitlan fue abatida por la Guerra de Conquista. Este
conjunto urbano sufriria una batalla final de tres largos
meses, realizandose en su mayoria como una autentica
batalla naval, pues aprovechando la geografia esa fue la
estrategia de Hernan Cortés. Es la unica ciudad en el
mundo que ha presenciado una batalla naval a 300
kilometros de las costas y a 2,200 metros de altura sobre
el nivel del mar.

llustracion 1

De 1521 a 1523 se realizo la traza de la Nueva
Espana, tomando como base la recién conquistada,
concibiendo la cuidad en un proyecto colonial.

Las actas de fundacion, los procedimientos para la
redistribucion de las tierras y la constitucion de
ayuntamientos para la organizacion municipal, fueron el
soporte para esta traza y la edificacion material de las
ciudades de los espanoles.

llustracion 2
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llustracion 3
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Al finalizar el siglo XVII la ciudad apenas ocupaba la
superficie de lo que actualmente conocemos como el
"Primer Cuadro". Su longitud de oriente a poniente era de
tres kildbmetros, y de norte a sur, de unos cinco
kilometros.

Durante el siglo XVII el virrey Antonio Maria Bucareli
abrié el paseo que después llevd su nombre. Con el
segundo conde de Revillagigedo la ciudad cambid
notablemente, ya que instalé el alumbrado publico, se
empedraron las calles y se impuso a los vecinos la
obligacion de barrerlas; se cred el cuerpo de policia, se
incrementd el numero de escuelas, se establecid el
servicio de coches de alquiler y se levantd el primer
censo de poblacion.

A principios del Siglo XIX la ciudad ya se habia
crecido algunas cuadras principalmente hacia el
poniente, a lo largo de la actual Avenida Juarez y San
Cosme. Para 1810, ya comenzada la guerra de
Independencia, la ciudad contaba con 450 calles y
callejones, 64 plazas y plazoletas y doce puentes. En
1838 se pretendid establecer, sin suerte, el primer
ferrocarril, de México a Tacubaya.

Las Leyes de Reforma y el regreso al gobierno del
presidente Juarez, 1861, al término de la Guerra de Tres
Anos, se propicié una transformacion urbana radical, ya
que se despojo a la iglesia de todos sus bienes.

De esta manera los conventos fueron parcialmente
demolidos para trazar, continuar o bien ensanchar las
superficies que se rescataron de los conventos y que
luego formaron nuevas manzanas, que fueron

AV. INSURGENTES, AV YUCATAN Y MEDELLIN. COL. ROMA NORTE 10
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fraccionadas y vendidas para que en ellas se
construyeran casas y edificios de particulares. En 1864,
durante el gobierno imperial de Maximiliano, aparecieron
los primeros coches colectivos de traccion animal y se
abrié el Paseo del Emperador, posteriormente llamado
de la Reforma. Durante el porfiriato en 1870, se introdujo
el alumbrado a base de bombillas eléctricas
incandescentes. En esta misma década el agua comenzé
a llegar a los domicilios, por medio de tuberias de plomo.
A mediados del siglo pasado se crearon las primeras
colonias fuera del trazo de la ciudad colonial.

Hoy San Rafael y Santa Maria la Ribera, destinadas
para la clase media y la colonia Guerrero de caracter
popular. También ocurrié el auge para creacion de
nuevas colonias de tipo residencial, destinadas para las
familias acomodadas que comenzaban a salir del centro
de la ciudad (Juarez, Roma, Condesa y a lo largo del
Paseo de la Reforma) y de tipo medio y popular
destinadas para la creciente clase obrera que se inicid
con el surgimiento de las primeras industrias (Morelos,
Obrera, Doctores, Transito, Esperanza). Paralelamente,
el casco antiguo se fue consolidando como una zona
eminentemente comercial y de servicios.

Actualmente el centro histérico de nuestra ciudad
llustracion 4 conserva todavia la riqueza de las expresiones
ideoloégicas y materiales de la ciudad de la cultura del
periodo colonial |la traza rectora, la definicion de
manzanas Yy lotes, la ubicacion y el uso de los espacios
publicos ; quiza también la organizacion de las unidades
barriales y ,por supuesto , las edificaciones civiles y
religiosas.

JUAN JAVIER LEON LUNA  EDIFICIO MULTIFUNCIONAL “TORRE BASALTO”  AV. INSURGENTES, AV YUCATAN Y MEDELLIN. COL. ROMA NORTE 11
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Descentralizacion

Una vez consolidada, la ciudad como tal, el nimero
de la poblaciéon fue en aumento, las clases populares
afirman su presencia sobre areas cada vez mas extensas
pero en condiciones inferiores a las existentes en los
espacios ocupados por las clases medias y altas.
Paulatinamente la ciudad tradicional se fue
transformando en una “ciudad de masas”.

Esto trajo como consecuencia que el centro de la
ciudad cambiara de funcion: las familias con mayor nivel
econdmico emigraron hacia barrios elegantes, producto
de la parcelacion de propiedades rurales mejor ubicadas,
mientras en el centro se intensifico el uso de suelo a
través de la subdivision de casonas y palacetes que
dieron cabida a viviendas combinadas con comercios y
Servicios.

Hacia la mitad del siglo XX, el centro de la ciudad y
sus alrededores experimentaron un proceso de deterioro
progresivo. Las areas centrales convertidas en espacios
receptores de poblacion emigrante, por efecto de
refuncionalizacidon de la ciudad, se desprendieron de su
poblacion residente; algunas areas periféricas pasaron a
ser los espacios alternativos para recibir a las nuevas
masas inmigrantes. Asi las expansiones metropolitanas
se hicieron comunes durante la segunda mitad del siglo
XX.

Todo esto trae como consecuencia un deterioro
urbano general; he aqui algunos fenomenos vinculados
con este problema:

JUAN JAVIER LEON LUNA  EDIFICIO MULTIFUNCIONAL “TORRE BASALTO”
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. La expulsion creciente de la poblacion residente
obligada a desplazarse por diversos motivos: grave
deterioro de los edificios y viviendas, ausencia casi
total de una oferta de vivienda adecuada en calidad y
precio, perdida de habitabilidad en le espacio publico,
cambios drasticos en el uso del suelo (viviendas por
comercios, oficinas o0 actividades productivas y
bodegas). Y desastres naturales, por ejemplo los
sismos de 1985.

. La competencia por el control del espacio urbano
entre los edificios antiguos y deteriorados, con escaso
potencial de aprovechamiento comercial, u la
posibilidad de multiplicar el uso rentable del suelo
urbano mediante la construccion de edificios de
muchos niveles.

® La descentralizacién, primero a nivel local y luego
a nivel regional y nacional, de importantes actividades
econémicas y generadoras de empleo que tenian su
localizacion en el centro de la ciudad y areas
circundantes.

. La falta de fondos de inversion publica y privada
para desarrollar alternativas de desarrollo inmobiliario
que favorezcan el redoblamiento, el uso productivo
del espacio y la recuperacion de la ciudad.

Uno de los viejos barrios elegantes a los cuales
emigraron las familias con mayor nivel econdmico, y
también una de las mas afectadas por los fendmenos ya
mencionados, es la colonia Roma

AV. INSURGENTES, AY YUCATAN Y MEDELLIN. COL. ROMA NORTE 12
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Antecedentes Colonia Roma

La Colonia Roma es una zona en la que el Art
Nouveau esta presente en cada uno de los elegantes
detalles de sus casas y edificios, mismos que nos
remiten a los tiempos de esplendor del Porfiriato,
imaginandonos a las damas que por esa eépoca
paseaban por ahi con elegantes vestidos y ostentosos
sombreros.

Las nuevas necesidades de la economia generaron la
expansion urbana, iniciandose asi el crecimiento y la
fundacién de colonias y fraccionamientos.

En época de Porfirio Diaz, Edward Walter Orrin
solicito al ayuntamiento la aprobacion del proyecto que
presento para el fraccionamiento de los terrenos situados
en el angulo formado por las avenidas Chapultepec y de
la Piedad (hoy Av. Cuauhtémoc), en un predio
denominado Potreros de Romita, al lado del pueblo
Romita. Orrin informé que el fraccionamiento, que se
denominaria Roma, no comprenderia a Romita, de la que
derivo su nombre. Estos terrenos eran propiedad de los
senores Echegaray y Calero Sierra.

El 30 de noviembre de 1902 se aprobd el convenio
celebrado para el establecimiento de la colonia Roma.

Fue la Compaiia de Terrenos de la Calzada de
Chapultepec formada por el empresario Edward Walter
Orrin (cirquero), el ingeniero Casius Clay Lamm, su hijo
Lewis Lamm (norteamericanos) y el Sr. Pedro Lascuarin
quienes emprenden el proyecto de fraccionar el potrero
de la Romita. Este proyecto fue modificado por la

JUAN JAVIER LEON LUNA  EDIFICIO MULTIFUNCIONAL “TORRE BASALTO”
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Comision de Obras Publicas incorporandolo al Vi
cuartel de la Ciudad de Mexico.

Una publicacién oficial de 1906 menciona a la Roma
como una de las colonias ya urbanizadas. Como centro
tenia la plaza rio de Janeiro, y su urbanizacion se inspird
en el de las ciudades europeas. La caracteristica del
proyecto era contar con avenidas anchas (Jalisco y
Orizaba), arboles, bancas, fuentes y estar alineado al sur
de la Avenida Chapultepec. Los principales lotes tuvieron
una extension de entre 1000 y 5000 m2, otros de entre
400 y 600 m2 que para el afio de 1906 costaban $25
pesos el metro.

El drenaje estuvo a cargo del ingeniero Roberto
Gayol, pozos artesianos por el ingeniero Beltran y Puga
(uno de ellos en la glorieta de Miravalle), pavimentacion
por la Barber Asphalt Co. y una linea de tranvias
proveniente del Zécalo via Oaxaca cuya terminal estuvo
en una esquina de la calle Tonala.

Otra novedad fue la nomenclatura que, contra la
tendencia romantica de la época, se basd en las
ciudades de la Republica, haciendo frente a la
europeizante Col. Juarez con un toque de nacionalismo,
aunque se dijo que esas ciudades fueron las recorridas
por el Circo de Orrin.

Por algunos aspectos de sus caracteristicas
arquitecténicas y sociales que se conservan. La Roma
inicid su crecimiento en las postrimerias de éste, crecio
lentamente durante el periodo revolucionario y con cierta
rapidez en los anos siguientes.

AV. INSURGENTES, AV YUCATAN Y MEDELLIN. COL. ROMA NORTE 14
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Esta colonia, al igual que las de la Condesa y la
Juarez y posteriormente la Hipédromo Condesa, desde
sus principios fue lugar en donde connotadas familias
capitalinas tuvieron su residencia. Hoy, dentro de la
jurisdiccion de la Colonia Roma, se encuentre el
pintoresco Barrio de Real de Romita.

El Pueblo de la Romita se denominaba en la época
prehispanica Aztacalco y fue dado a Hernan Cortés. Su
iglesia, fundada en 1530 bajo la advocacion de N.
Sefiora de la Natividad tuvo en la época colonial la
devocion del Sefor del Buen Ahorcado y la afluencia de
los Huehuenches. Sobrevivié a la primera urbanizacion
de la Colonia, pero para 1922 el ayuntamiento comproé y
demolié diversas propiedades para abrir las calles de
Puebla, Morelia y Frontera "...suprimiendo ese antiguo y
feo lunar de esta capital." Su caracter popular atrajo la
atencion de Luis Bufiuel en 1950 para ser un escenario
natural de la pelicula "Los olvidados".

En 1980 se restaurd la iglesia, las doce pinturas de
Antonio Torres (s. XVIII) y el crucifijo donado por Carlos
V y se encontro la fe de bautismo del ex-presidente Luis
Echeverria.

JUAN JAVIER LEON LUNA  EDIFICIO MULTIFUNCIONAL “TORRE BASALTO”
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Arquitectura

Durante el Porfiriato se privilegio la actuacion de
algunos  arquitectos  extranjeros, en  especial
destinandoles proyectos de obra publica (Emile Bénard,
Adamo Boari, Silvio Contri). Entre los mexicanos
destacaron Mauricio Maria Campos, Manuel Gorozpe,
Antonio Torres Torrija y el Ing. Francisco Serrano. Con
esta tendencia europeizante se construyeron los
palacetes y casas de la Colonia Roma, siguiendo las
modas ecléctica, Art. Nouveau, Neo-colonial vy
Funcionalista

La Iglesia de la Sagrada Familia, iniciada en 1910 en
terrenos donados por Edward Orrin y Pedro Lascurain.
Proyecto de José Gorozpe para los padres de la
Compaiia de Jesus. Suspendida entre 1913 y 1917,
concluida en 1925. Es estilo neorromanico con
elementos del gotico catalan. Consta de una nave con
una torre central, roseton y motivos florales diversos. Los
vitrales del interior fueron realizados por la Cia. italiana
Talleri, establecida en México y el mural del abside por el
padre Gonzalo Carrasco. En el bautisterio se encontraba
la tumba del padre jesuita Agustin Pro, muerto en 1927
durante el conflicto Cristero y beatificado posteriormente.

AY. INSURGENTES, AV YUCATAN Y MEDELLIN. COL. ROMA NORTE 13
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La Casa Lamm fue construida para ser mansion de la
familia Garcia Collantes y posteriormente escuela de
seforitas. Fachada en el Panco upé, ventana veneciana
con mascaron el dintel, columnas jonicas, friso de
conchas con palmas y hojas de laurel, fronton roto, pretil
con guirnaldas y remates con copones. En las ventanas
destacan los dinteles con leones en medio relieve,
pilastras almohadilladas de capiteles jonicos, consolas
con cabeza cilindrica y herreria de gran calidad.

El interior posee una escalera notable y un salén con
fachada semicilindrica.

==

llustracion 8

JUAN JAVIER LEON LUNA  EDIFICIO MULTIFUNCIONAL “TORRE BASALTO”  AV. INSURGENTES, AV YUCATAN Y MEDELLIN. COL. ROMA NORTE 16




UNIVERSIDAD NACIONAL AUTONOMA DE MEXICO

La Casa Universitaria del Libro fue construida por la
familia Baranda-Lujan, y posteriormente fue destinado al
Centro Asturiano de Meéxico. Muestra elementos
mudéjares (arco polibulado) y del barroco hispano
(molduras mixtilineas, jambas corridas, almohadillados y
guardamalletas. En el interior destacan sus vitrales estilo
Deco.

El Toreo de la Condesa 1907-1946. Construido a
iniciativa de Manuel Fernandez del Castillo y Mier.
Proyecto del ing. Alberto Robles Gil (cuya casa en la Av.
Insurgentes esq. Colima fue demolida). Estructura de
acero importado de Bélgica por el industrial Carlos Braniff
(también hacendado, subsecretario de Relaciones
Exteriores y fundador de Seguros Latinoamericana) a
través de su Cia. de Construcciones Metalicas.

Fue un edificio carente de adorno, por lo que se le

taché de poco taurino, sin embargo aglutind a gran
numero de aficionados y toreros famosos, como Rodolfo
Gaona, Silverio Pérez o Juan Silvetti. En 1940 el torero
Alberto Balderas fue cornado y muerto en este escenario.
También sirvio para la realizacion de eventos musicales
(Caruso en 1919) o politicos (mitin en apoyo al Gral.
Lazaro Cardenas en 1933).
Al venderse, fue desmantelada y trasladada a Cuatro
Caminos. En sus terrenos se construyo la tienda de El
Palacio de Hierro. Por su parte, el desarrollo urbano de la
vecina colonia Hipédromo fue una expresion tipicamente
post-revolucionaria.
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Durante la remodelacion del camellon, en 1976,
fueron colocadas doce fuentes de cantera adornadas con
@sculturas de bronce, réplicas de la antigiedad clasica,
del Renacimiento y del periodo neoclésico. He aqui una
breve descripcion de ellas, a partir de la avenida Oaxaca
y hacia Cuauhtémoc:

Representacién del dios romano del vino. Copia de
una reéplica hecha por Gabriel Guerra (siglo XIX) del
original de Miguel Angel BuonArroti (1497) que se
encuentra en el Museo Nacional de Florencia, ltalia. La
réplica original se conserva en el Museo Nacional de
Arte.

RS R —— ..“mmm,.«mt‘ -

llustracion 9
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El Parian construido a principios del siglo XX por su Edificio Balmori (Orizaba 101, esquina con Alvaro
propietario, el sefior Manuel Echeverria. Actualmente Obregdn).de inspiracion renacentista, fue construido por
permanece cerrado, en espera de una remodelacion para el ingeniero Capetillo y Servin. De este bello edificio
convertirlo en un espacio cultural. formd parte el famoso cine Balmori, ya desaparecido.

Recientemente fue restaurado para albergar oficinas,'
casas habitacion.

ot
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llustracion 10 llustracion 11
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La casa del Poeta otro interesante edificio de
principios de siglo que fuera habitado por el poeta
Ramén Lépez Velarde en los Gltimos afios de su vida.
Una vez restaurado, el inmueble se ha convertido en un
centro cultural con un interesante museo interactivo
dedicadc a la obra escritor. En los ultimos afos, la
avenida Alvaro Obregdén se ha convertido en una
bulliciosa zona de actividades recreativas culturales vy
gastrondémicas. Cafés y restaurantes como - -célebres
"Bisquets de Obregdn" y "Alfredo 's", librerias. neverias y
otros lugares de tradicion, todavia tienen como vecinas
algunas residencias porfirianas, convertidas ahora en
oficinas.

llustracion12
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La Colonia Roma de 1940 a 1985

La que fuera un reducto de la aristocracia porfiriana
pas® a convertirse en refugio de algunos militares
revolucionarios, familias del centro, emigrantes libaneses
y judios, que convirtieron a la Roma en epitome de la
burguesia citadina de medio siglo. La explosion citadina
de los afios setenta y las necesidades extremas mal
reguladas introdujo la dosis de caos que se convirtié en
tragedia en 1985.

La aristocratica Colonia Roma fue pauperizandose a
partir de los afos cuarenta, sus habitantes originales
emigraron a nuevas zonas como Las Lomas de
Chapultepec. Entre los nuevos inquilinos destacaron
ahora judios ashkenasitas, arabes e inmigrantes del
sureste mexicano.

Muchos fueron a ocupar edificios de departamentos, pero
también algunas casas que fueron compartimentadas
para alojar a varias familias.

En los afios 60's se inicié una fuerte comercializacion
y afluencia vehicular. Por su parte, las necesidades de
vivienda, el abandono de los planes urbanos, la falta de
sensibilidad y la corrupcion permitieron la aparicion de
construcciones desproporcionadas y de baja calidad.
Se establecieron numerosos locales comerciales,
escuelas, cines y tiendas departamentales como Sears
(1947), El Palacio de Hierro (1958), mercados (calle de
Colima) y mas tarde oficinas y hospitales.

AV. INSURGENTES, AV YUCATAN Y MEDELLIN. COL. ROMA NORTE 19




UNIVERSIDAD NACIONAL AUTONOMA DE MEXICO FACULTAD DE ARQUITECTURA

En el Plan Nacional de Desarrollo Urbano se
determind que ciertas calles de la colonia tendrian uso
comercial o mixto (Insurgentes, Puebla, Alvaro Obregon,
etc.)

Los sistemas modernos de construccion permitieron la
edificacion de grandes espacios, optimizando el uso del
terreno disponible, pero lesionando la estabilidad y
visibilidad de las construcciones vecinas.

"ﬂ.—‘_m‘raurn =) HM;{MW \

llustracion 13
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Vida social en la colonia roma

La que fuera un reducto de la aristocracia porfiriana
pasé a convertirse en refugio de algunos militares
revolucionarios, familias del centro, emigrantes libaneses
y judios, que convirtieron a la Roma en epitome de la
burguesia citadina de medio siglo. La explosion citadina
de los afos setenta y las necesidades extremas mal
reguladas introdujo la dosis de caos que se convirtié en
tragedia en 1985.

La aristocratica Colonia Roma fue pauperizandose a
partir de los afios cuarenta, sus habitantes originales
emigraron a nuevas zonas como Las Lomas de
Chapultepec. Entre los nuevos inquilinos destacaron
ahora judios ashkenasitas, arabes e inmigrantes del
sureste mexicano.
Muchos fueron a ocupar edificios de departamentos, pero
también algunas casas que fueron compartimentadas
para alojar a varias familias.
Notables escritores como Ramén Lépez-Velarde, José
Rubén Romero, Jorge Ibargiengoitia, Juan José Arreola,
José Agustin, Sergio Pitol, José Emilio Pacheco o
Fernando del Paso, han vivido en la colonia. De otros
artistas podemos mencionar a David Alfaro Siqueiros,
Pedro Friedberg o} Leonora Carrington.
En los afos 60's se inicid una fuerte comercializacion y
afluencia vehicular. Por su parte, las necesidades de
vivienda, el abandono de los planes urbanos, la falta de
sensibilidad y la corrupcion permitieron la aparicion de
construcciones desproporcionadas y de baja calidad.
Se establecieron numerosos locales comerciales,
escuelas, cines y tiendas departamentales como Sears
(1947), El Palacio de Hierro (1958), mercados (calle de
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Colima) y mas tarde oficinas y hospitales.
Los sistemas modernos de construccion permitieron la
edificacion de grandes espacios, optimizando el uso del
terreno disponible, pero lesionando o la estabilidad y
visibilidad de las construcciones vecinas.
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Problematica y deterioro en la colonia Roma

El fendmeno de la descentralizacion también tuvo
efecto en la colonia Roma, viéndose deteriorada por el
abandono de sus habitantes y cambios de uso de las
edificaciones, generandose comercios en las plantas
bajas que modificaron tanto la imagen urbana como a las
propias construcciones.

En un recorrido por la zona, por la avenida Alvaro
Obregon y las calles de4 Tonala, Chihuahua, Frontera
entre otras puede advertirse el contraste urbano entre la
modernidad y la tradicion. Hoy, numerosos
estacionamientos que ocupan los viejos terrenos sobre
los que se levantaron majestuosos edificios, cantidad de
estos se levantan en oposicion a las casonas porfirianas
y comercios que ocupan edificios de invaluable valor
arquitecténico e historico

En un principio, la planta baja de los inmuebles
tomaron el giro de tiendas de abarrotes y locales
comerciales, que condujeron de forma implicita a la
destruccion y modificacion de algunos de ellos. Sin
embargo, con el tiempo, pavorosas edificaciones
ganaron espacio sobre las viejas y nobles casas de
principios del siglo XX.

Uno de los examenes mas puntuales sobre la historia
de la colonia Roma son los realizados por Edgar Tavares
Lépez, miembro del Movimiento Pro Dignificacion Roma
AC y autor de Colonia Roma, Clio 1998, quien apunta
que desde la década de los afos de 1940 “las casas y
edificios porfirianos han sufrido severas modificaciones *,
hasta hoy, circunstancia que no ha variado cuando los
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vigjos edificios se asoman entre las grandes

construcciones.
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El terremoto de 1985

El mencionado descenso de la calidad en las . r'
construcciones unido a otros factores del subsuelo y o
localizacion y magnitud del sismo, hicieron de la Colonia 2
Roma una de las zonas mas afectadas. Con un total de
197 viviendas danadas y mas de 1000 lesionados
(Durango 77, Plaza Rio de Janeiro 46, Colima 246)

Es de notarse que de las construcciones de 1906 a
1930 soOlo tres se destruyeron totalmente y dos
parcialmente. La mayoria quedaron danadas por los
edificios contiguos.

Las violaciones al reglamento de construccion se
hicieron evidentes por la mala calidad de los materiales y
la torsion, flambeo y cortante de muchas estructuras. Al
poco tiempo se crearon algunos parques en terrenos
danados (como el Jardin Juan Rufo en la avenida
Insurgentes y Monterrey).

|

A T kel

llustracion 14
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Avenida Insurgentes Sur

La megaldpolis mexicana acumula ciudades y pueblos
en los que una avenida se conecta con ofra sumando
atmosferas, que en el caso de la avenida de los
Insurgentes nos permitira encontrarnos con parte del
Mexico contemporaneo, los negocios, el teatro y la buena
comida. En esta seccion partiremos de la Colonia Roma
para dirigirnos hacia el sur, visitando las "colonias" que
surgieron tras la Revolucion de 1910 y que experimentan
una renovacion constante.

El circulo frenético de la Glorieta de los Insurgentes,
que antaio fuera un distribuider de limpisimo acuifero,
posee hoy una llamativa estacion del Metro decorada en
1968 con motivos escultoricos novo hispanos. Al sur de
la avenida Chapultepec se extiende |z Colonia Roma que
fuera el dltimo pedestal urbano de la sociedad porfiriana.

Siguiendo la avenida que hace honor a los criollos de
la Insurgencia de 1810, llegamos al cruce con la Avenida
Sonora donde se inicia la Colonia Hipodromo cuyo
nombre ha sido opacado por el de Colonia Condesa.

Situada en terrenos de una antigua hacienda de la
familia Escanddn que antafio perteneciera a la Condesa
de Miravalle su nombre se debe a que en sus primeros
anos sirvio de sede de un hipodromo porfirianc del cual
solo queda el trazo de la avenida Amsterdam.
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Hacia 1927 comienza a poblarse rapidamente con
casas y edificios a la moda Art. Decé, parques vy
avenidas arboladas, que le otorgaron una atmoésfera
sofisticada que perdura hasta nuestros dias.

Aunque algunos de sus primeros habitantes fueron
inmigrantes judios, la Condesa ha sido un crisol cultural
que hoy se manifiesta en los variados restaurantes,
bares y comercios de corte contemporanec. Asi
imperceptiblernente se llega a la Colonia Escandon en
cuyos linderos cruza un rio de automoviles denominado
Viaducto Miguel Aleman, abuelo de todas las vias
rapidas de la ciudad. Al atravesar su protuberante puente
se extienden hacia el sur las colonias originadas a partir
de la explosién demografica de los anos treinta y de la
vision de negocios de José G. de la Lama.
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La falta de vivienda es un problema que se ha tratado
de solucionar por medio de la ocupacion “irregular” del
suelo en la periferia urbana. Tomando en cuenta la
poblacién del area metropolitana que es de dieciocho
millones En ese sentido, es ‘“irregular” porque las
transacciones realizadas en la compraventa de terrenos
o predios estan al margen de la legislaciéon urbana como
en Cd. Neza; los costos de esa urbanizacién recaen
sobre los colonos. Sin embargo, también para las
autoridades es un costo porque los asentamientos
“irregulares” han surgido en suelos no aptos para la
vivienda, por ejemplo: barrancas, cafadas, lomerios,
suelo fangoso, etc.

El llamado problema habitacional involucra las
condiciones precarias de habitacion de una poblacion:
ausencia de servicios urbanos basicos, asi como
viviendas deterioradas y construidas con materiales poco
duraderos.

Sin embargo, un proceso interno que ha aparecido en
la Ciudad de México y ha contribuido a su expansion
fisica es el relacionado con el despoblamiento de las
delegaciones centrales (Cuauhtémoc, Venustiano
Carranza, Miguel Hidalgo y Benito Juarez), donde la
poblacion ha disminuido como se observa en el cuadro 1.
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Cuadro1. Poblaciéon de la ciudad de México. 1990-

1995.
Delegacion 1990 1995 Tasa de
crecimiento

Cd de México 8,235,744 | 8,483,623 0.59
Cuauhtémoc 595,960 539,482 -1.97
V. Carranza 519,628 485 481 -1.35
B.Juarez 407 811 369,848 -1.93
M. Hidalgo 406,868 363,800 -2.21

Fuente: XI Censo General de Poblacién y Vivienda,
México, Conteo General de Poblacion y Vivienda,
México, INEGI, 1995.

Asimismo, se han consolidado actividades
comerciales y de servicios en dichas delegaciones; esto
se observa por el mayor empleo en estos sectores.

De este modo, la ciudad central tiene como base una
economia terciarizada, acompanada de
“‘despoblamiento”, y la periferia suburbana ofrece la
posibilidad de “restituir” la perdida de vivienda que ha
sido sustituida por establecimientos comerciales o por
oficinas.

Esto puede interpretarse como la aparicion probable
de nuevos asentamientos urbanos que han promovido,
tanto las inmobiliarias para satisfacer la demanda
solvente, como quienes lucran con la ocupacion “irregular
de predios.

El empleo generado por las actividades comerciales y

de servicio es insuficiente para restituir la perdida de
empleo industrial, ademas, la poblacién desplazada tiene
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La propuesta urbana tiene el objetivo de considerar la
implementacion de proyectos de desarrollo de vivienda
con el proposito de repoblar la zona y dar solucién al

problema de la descentralizacion de manera integral.

El problema que enfrenta la ciudad es la falta de
espacios de desarrollo de vivienda ya que por diversos
factores la zona de estudio que esta delimitada en base
al estudio de las posibilidades que tiene el terreno como
un elemento detonante en la zona y como parte de un

gran corredor urbano.

Se propuso como area de estudio el terreno ubicado
en la colonia Roma Norte; entre las calles de Zacatecas
esquina con Medellin y la Av. Yucatan con la Av. De los
Insurgentes, la cual es un gran corredor urbano vy

comercial.
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El terreno tiene un gran potencial urbano al
encontrarse entre vialidades importantes y tener la
sustentabilidad de los servicios (infraestructura)

indispensables para el desarrollo del proyecto.

La propuesta urbano arquitectonica respondera a la
demanda del déficit de vivienda reactivando la funcion
habitacional de la zona y a su vez la parte comercial
estara integrada al formar parte del corredor comercial de

la Av. De los Insurgentes.

Los usos propuestos que conformaran el objeto
arquitectonico seran tomados de las normas vy
reglamentos que establece |la carta de usos de suelo

especificados por la delegacion Cuauhtémoc
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1. Fundamentacion del Proyecto

La fundamentaciéon de la propuesta de creacion de
una torre compuesta principalmente de vivienda se basa
en el Bando numero dos el cual se refiere a que se
restringe el crecimiento de unidades habitacionales y
desarrollos comerciales en las Delegaciones Alvaro
Obregén, Coyoacan, Cuajimalpa de Morelos, |ztapalapa,
Magdalena Contreras, Milpa Alta, Tlahuac, Tlalpan vy
Xochimilco.

Bando numero dos

En mi caracter de Jefe de Gobierno del Distrito
Federal, con fundamento en las facultades que me
confiere la Constitucion Politica de los Estados Unidos
Mexicanos, el Estatuto de Gobierno, las Leyes de
Desarrollo Urbano, del Medio Ambiente y del Transporte
Publico, a los HABITANTES DEL DISTRITO FEDERAL
HAGO SABER:

Que la conduccion de la planeacion del desarrollo
urbano es responsabilidad del Gobierno.

Que debe revertirse el crecimiento desordenado de la
Ciudad.

Que es vital preservar el suelo de conservacion del
Distrito Federal impidiendo que la mancha urbana siga
creciendo hacia las zonas de recarga de mantos
acuiferos y donde se produce la mayor parte del oxigeno
para la ciudad.
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Que en los Ultimos treinta afos las cuatro
Delegaciones del Centro, Cuauhtémoc, Benito Juarez,
Miguel Hidalgo y Venustiano Carranza, han disminuido
su poblacién en un millén doscientos mil habitantes, en
tanto que en las Delegaciones del Sur y del Oriente la
poblacién ha crecido en forma desproporcionada.

Que en la ciudad de México, existe escasa
disponibilidad de agua y de redes de tuberias para
satisfacer las demandas del desarrollo inmobiliario.

Por tales motivos, he decidido la aplicacion de las
siguientes politicas y lineamientos:

I. Con fundamento en las leyes, se restringira el
crecimiento de la mancha urbana hacia las Delegaciones
Alvaro Obregén, Coyoacan, Cuajimalpa de Morelos,
Iztapalapa, Magdalena Contreras, Milpa Alta, Tlahuac,
Tlalpan y Xochimilco.

Il. En estas Delegaciones se restringira la construccion
de unidades habitacionales y desarrollos comerciales
que demanden un gran consumo de agua e
infraestructura urbana, en perjuicio de los habitantes de
la zona y de los intereses generales de la ciudad.

lll. Se promovera el crecimiento poblacional hacia las
Delegaciones Benito Juarez, Cuauhtémoc, Miguel
Hidalgo y Venustiano Carranza para aprovechar la
infraestructura y servicios que actualmente se
encuentran sub-utilizados.
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IV. Se impulsara en estas Delegaciones el programa de
construccion de vivienda para la gente humilde de la
ciudad.

V. A partir del proximo 2 de enero, empezara a funcionar
la Ventanilla Unica para el ingreso de solicitudes de uso
del suelo especifico y de factibilidad de servicios, en
obras de impacto urbano y ambiental, en el marco de las
atribuciones que por ley le competen a cada una de las
Secretarias del Gobierno Central.

V1. La Ventanilla Unica se instalara en la Secretaria de
Desarrollo Urbano y Vivienda; especificamente en el
Registro de los Planes y Programas, dependiente de la
Direccion General de Desarrollo Urbano.

VIl. Esta Ventanilla expedira, sin tanto tramite y en un
término no mayor de treinta dias habiles, un Certificado
Unico que definira, para conjuntos habitacionales
menores de 200 viviendas, la factibilidad de dotacion de
agua, servicios de drenaje y de desague pluvial, de
vialidad, de impacto urbano, de impacto ambiental y de
uso del suelo.

Pido la confianza, colaboracion y respaldo de los
ciudadanos, en el entendido que por encima de los
intereses personales o de grupos, esta la preservacion
del medio ambiente y la viabilidad de la ciudad.

México, Ciudad de la Esperanza, 07 de diciembre 2000
Atentamente

Andrés Manuel Lopez Obrador
Jefe de Gobierno del Distrito Federal
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Sistema de transferencia de potencialidad

El Programa se acompafné de la creacion de un
nuevo mecanismo de financiamiento subsidiado para
el Centro Historico, que se utilizé hasta 1997: el
SISTEMA DE TRANSFERENCIA DE
POTENCIALIDAD DE DESARROLLO URBANO.

Este sistema se fundamenta en los articulos 50 a
53, capitulo V, de la Ley de Desarrollo Urbano del
Distrito Federal aprobado en 1996 por la Asamblea
Legislativa del Distrito Federal. Su aplicacion permitid
la captacion de recursos financieros para la
recuperacion del Centro Histérico. En efecto, el
Programa General de Desarrollo Urbano consideraba
que el Centro Historico tiene las infraestructuras y los
servicios suficientes para soportar una intensidad de
construccion promedio de seis veces el area de los
terrenos. Sin embargo, los inmuebles del Centro
Histérico no pueden utilizar este potencial de
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edificacion en altura, tanto por el respeto que se
merecen los edificios historicos como por la necesidad
de conservar el perfil en altura que tiene la zona.

Esta pérdida de potencial del desarrollo inmobiliario
en el Centro Historico, que a veces cuestiona la
rentabilidad de los proyectos, puede compensarse
mediante el sistema de '"Transferencia de
Potencialidad". Los propietarios o inversionistas que
rehabilitan un inmueble pueden "vender" el potencial
en altura no utilizado del edifico a favor de una mayor
densidad de edificacion en proyectos localizados en
otras areas de la Ciudad. Los recursos obtenidos se
aplicaron a la restauracion y/o rehabilitacion de
edificios en el Centro Historico. El sistema fue operado
hasta el afno de 1997 por el Fideicomiso de
Transferencia de Potencialidad.

Ley de Desarrollo Urbano del Distrito Federal

Capitulo V

De la Transferencia de Potencialidad de Desarrollo
Urbano

Articulo 50.- El sistema de transferencia de
potencialidades de desarrollo urbano sera aplicable en
todo el territorio del Distrito Federal, de acuerdo a las
disposiciones de los programas, como instrumento de
fomento para el cumplimiento de las politicas y
estrategias contenidas en los mismos.

Para tales fines, los programas definiran las normas
de ordenacion para la aplicacion de las transferencias de
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potencialidades de desarrollo urbano, con base en las
caracteristicas establecidas por los coeficientes de
utilizacién y ocupacion del suelo, de acuerdo a lo cual los
propietarios de predios e inmuebles podran transmitir los
derechos excedentes o totales de intensidad de
construccion, no edificados, que correspondan al predio
o inmueble de su propiedad, en favor de un tercero.

Tratandose de suelo de conservacion, la Secretaria
del Medio Ambiente propondra los potenciales que
puedan ser transferibles en dicho suelo como areas
emisoras.

Articulo 51.- Las operaciones de transferencia de
potencialidades de desarrollo urbano se sujetaran a las
siguientes modalidades:

Las areas emisoras y receptoras de transferencia,
seran las que definan los Programas Delegacionales y
Parciales de Desarrolio Urbano. Las areas de
conservacion patrimonial y de actuacion en el Suelo de
Conservacion, seran exclusivamente areas emisoras de
potencialidad de desarrollo, con el propésito de
rehabilitarlas, mejorarlas y conservarlas;

Aquellas donde las areas receptoras de transferencia
podran recibir el potencial de desarrollo de otros predios
ubicados en una misma zona de usos del suelo, con
base en los coeficientes de ocupacién y utilizacion del
suelo que consignen los programas delegacionales y
parciales para la zona de que se trate.
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Articulo 52.- Quienes adquieran las potencialidades
de desarrollo autorizadas, podran incrementar la
intensidad de construccién de sus predios o inmuebles,
en funcibn de los derechos obtenidos por la
transferencia.

El reglamento de esta Ley senalara los requisitos y
caracteristicas para las operaciones de transferencia de
potencialidades de desarrollo urbano, la Secretaria
autorizara y supervisara dichas operaciones, mediante
un resolucion en la que establezca los coeficientes de
utilizacion y ocupacion del suelo, asi como la intensidad
de construccién correspondiente, altura maxima y demas
normas urbanas aplicables al predio o inmueble receptor.
Las operaciones de ftransferencia autorizadas, se
inscribiran en el Registro de los Planes y Programas de
Desarrollo Urbano y en el Registro Publico de la
Propiedad y del Comercio.

Las operaciones de transferencias que celebren los
particulares solo podran realizarse de acuerdo a las
disposiciones de los programas vigentes.

Articulo 53.- Quienes lleven a cabo operaciones de
transferencia de potencialidades de desarrollo urbano
deberan aportar un porcentaje de dicha potencialidad
para el fomento del desarrollo urbano de la Ciudad, en
los términos que senale el reglamento de esta Ley, a
excepcion de los ubicados en suelo de conservacion y
areas patrimoniales, cuyo porcentaje se aplicara para su
rehabilitacion, mejoramiento y conservacion.
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El Programa Parcial Delegacional de
Desarrollo Urbano de Cuauhtémoc

La ciudad de Meéxico a tenido un crecimiento
desmesurado, por lo que en Programa General de
Desarrollo Urbano del Distrito Federal. Esta intentando
revertir el crecimiento desordenado de la Ciudad a través
de la preservacion del suelo de conservacion y de las
areas naturales protegidas, territorios indispensables
para la recarga de aguas, captura de carbono y
produccion de oxigeno.

Este programa intenta detener el crecimiento de la
mancha urbana, por lo que se propone una revitalizacion
del area central de la Ciudad.

La Delegacion Cuauhtémoc se encuentra en esta
area que le confiere un papel importante de los ejes y
corredores de concentracion de actividades comerciales,
industriales y de servicios urbanos.

El Programa Parcial Delegacional de Desarrollo
Urbano de Cuauhtémoc establece que la imagen objetivo
en relacion a la estructura urbana, pretende consolidar y
dignificar la estructura existente y aprovechar al maximo
la inversion acumulada en el 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;
consolidar los espacios dedicados a la vivienda popular;
utilizar los sitios y monumentos patrimoniales para
fortalecer y consolidar la estructura histérica de la ciudad.
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Fortalecer las zonas concentradoras de comercio y
servicios existentes, mejorar los accesos a la ciudad y su
liga con los municipios metropolitanos, aprovechando
esta estructura para completar el sistema multimodal del
transporte publico.

Disminuir la intensidad del proceso de expulsion de
poblacién que se ha presentado en los ultimos afios, que
ha generado presiones exageradas en los municipios
conurbados, donde los asentamientos irregulares tienden
a crecer dramaticamente.

Limitar la proliferacién de usos no compatibles con el
uso habitacional dentro de las colonias o zonas donde
predomina la vivienda unifamiliar de nivel medio,
permitiendo solamente usos complementarios a nivel
vecinal.

Incentivar los proyectos de inversion para regenerar
las zonas decadentes, aprovechando el potencial que
posee la Delegacién, en las cuales se consideren
aspectos de usos del suelo (microzonificacion),
incentivos para fusion de lotes, vialidad y transporte,
imagen urbana y zonas peatonales.

Incentivar la redensificaciéon de los lotes con frente a
vias primarias, secundarias y areas verdes, en forma
proporcional a la seccién de la vialidad, conservando las
restricciones en relacion a la superficie construida y los
requerimientos de cajones de estacionamiento.
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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.

Habitacional Mixto (HM): Se propone en zonas donde
es conveniente mantener el uso mixto, ya sea en
inmuebles que se dediquen en su totalidad a cualquiera
de estos usos o bien, que se ubiquen en forma
mezclada. Este uso se propone en el Centro Histérico, en
la colonia Juarez, en parte de la colonia Tabacalera, a lo
largo de la Avenida Insurgentes y en el area con
potencial de desarrollo formada por las colonias Atlampa
y Santa Maria Insurgentes.

La Avenida Insurgentes configura el corredor urbano
mas importante y de mayor longitud de la Ciudad, por lo
que se propone fortalecer esa caracteristica, mediante el
uso habitacional mixto que ya contiene, Normando al
mismo tiempo las alturas maximas para nuevas
edificaciones.
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Regeneracion Habitacional:

Ampliacion y diversificacién de la oferta de vivienda
Rescate del uso habitacional en edificaciones
Intervencion emergente de edificios de alto riesgo
estructural
Rehabilitacion definitiva del parque habitacional de los
sectores populares
Construccion de vivienda en lotes baldios y edificios
ruinosos
Generacion de vivienda de alquiler

Programa General de Desarrollo Urbano del
Distrito Federal

Es fundamental en el Programa General de Desarrollo
Urbano del Distrito Federal detener dicho crecimiento
desordenado de la ciudad a través de la preservacion de
las areas naturales protegidas y la revitalizacion del area
central de la ciudad, ya que cuenta con la una estructura
urbana necesaria para la generacibn de espacios
arquitectonicos en predios desocupados y la reutilizacion
de edificaciones abandonadas y no invertir en subcentros
urbanos.

La Delegacion Cuauhtémoc se encuentra en el area
central y cuenta con una importante concentracion de
actividades comerciales, industriales y de servicios
urbanos. Por lo cual es importante la construccion en
predios sin uso para la revitalizacion de la zona.
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El Programa Parcial Delegacional de Desarrollo
Urbano de Cuauhtémoc pretende consolidar y dignificar
la estructura urbana existente y aprovechar al maximo la
inversion acumulada en el tiempo, procurando la
revitalizacion de las areas de baja densidad de poblacion
que cuentan con buena accesibilidad, infraestructura y
equipamientos suficientes para aprovechar de manera
eficiente, las areas que permitan la realizacion de
proyectos urbanos.

Este programa pretende:

. Disminuir el proceso del despoblamiento que se ha
presentado en los ultimos afos, que ha generado
presiones exageradas en los municipios conurbados,
donde los asentamientos irregulares tienden a crecer
dramaticamente.

“ Incentivar los proyectos de inversion para
regenerar las zonas decadentes, aprovechando el
potencial que posee la Delegacion, en las cuales se
consideren aspectos de usos del suelo
(microzonificacion), incentivos para la fusion de lotes,
vialidades y transporte, imagen urbana y zonas
peatonales.

" Incentivar la redensificacion de los lotes con frente
a vias primarias, secundarias y areas verdes, en
forma proporcional a la seccion de la vialidad,
conservando las restricciones en relacion a la
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superficie construida y los requerimientos de cajones
de estacionamiento.

. Apoyar la conservacion de corredores comerciales
y de servicio 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.

El Programa Parcial Delegacional de Desarrollo
Urbano de Cuauhtémoc clasifica a La Avenida
Insurgentes como un corredor urbano que es el mas
importante y de mayor longitud de la ciudad, ya que es
un espacio con gran intensidad y diversidad de usos del
suelo que se desarrollan en ambos lados de la vialidad y
que complementa y enlazan a los diversos centros
urbanos con los subcentros y el centro de la ciudad, por
lo que es importante fortalecer esa caracteristica
mediante el wuso habitacional mixto. Fomentando
proyectos integrales que contengan conjuntos
administrativos, financieros, de comercio especializado,
areas culturales, turisticas y vivienda.

Una forma de revitalizar la zona, es la construccion en
predios baldios que estan desaprovechando la estructura
urbana existente. Ayudando a detener el crecimiento
hacia los extremos de la ciudad.

Los edificios de la zona tienen una antigliedad de 10 a
20 anos, los cuales no cuentan con los requerimientos
de3l a actualidad. La inversion en la construccion de un
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edificio en la zona sera importante para la renovacion y
promocion de la zona atrayendo inversionistas.

El estudio econdmico de la zona demuestra la falta de
edificaciones con tecnologia de punta, modernas y que
cumplan con las demandas actuales. Es fundamental
ofrecer edificios con estas caracteristicas en esta zona
para evitar el desaprovechamiento de la estructura
urbana existente.

En respuesta a lo anterior se propone la construccion
de un edificio de uso mixto en la Avenida Insurgentes Sur
esquina con la Avenida Medellin en la colonia Roma
Norte. Esta colonia esta considerada como zona
patrimonial, por la abundante presencia de
construcciones con valor artistico y de la época colonial,
en le Barrio de Romita. Esta estratégicamente situada
dentro de la estructura urbana, tradicionalmente
habitacional y con una tendencia al cambio por uso de
suelo comercial y de servicios.
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1.1 Planteamiento Arquitectéonico General

El elemento arquitectonico que se propone, se
desarrollara en una torre multifuncional divida en tres
usos; comercio, vivienda y oficinas. Para cada uno se

destinaran los siguientes espacios.

Centro Comercial (Basamento)

Estara integrado de los accesos a los tres usos que
tendra el objeto arquitectonico, como principal comercio
se destinara una esquina importante del terreno a la
ubicacion de una agencia automotriz la cual sera un
remate en esta esquina, El comercio en planta baja y
primer nivel tendra locales que se destinaran a diferentes
usos, incluyendo una libreria-café, como parte de
servicios se destinara un nivel de estacionamiento para

comercio.
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Oficinas

Se caracterizara por su distribucién de plantas en
forma horizontal, dividido por un a area de vestibulo y
servicios. Como elemento arquitecténico esta area de
oficinas tendra vista directa hacia la av. Insurgentes
desde cualquier espacio de trabajo para no hacer
monotono el ambiente de trabajo en las oficinas.
Los espacios estaran distribuidos en base al numero de
usuarios y actividades. Se destinaran dos niveles de

estacionamiento para este uso

Vivienda

Tomando en cuenta que el objeto arquitecténico se
fundamenta principalmente en la falta de vivienda en la
zona esta sera la parte mas importante del proyecto. La
disposicion de las plantas sera en forma horizontal
contemplando dos departamentos por nivel incluyendo el
area 0 nucleo de servicios, la caracteristica mas
importante de la zona de vivienda sera el remate y la
vista que tendran hacia el exterior. Para este uso se

destinara un nivel de estacionamiento.
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1.2 Factibilidad Financiera

ESTUDIO FINANCIERO DE COSTO - BENEFICIO

CONCEPTO

COSTOS

1 TERRENO (clasificacion plan delegacional HM 8/40/90)
2 CONSTRUCCION (costo constructora incluye indirectos)
USO 1 comercio
USO 2 oficina
USO 3 vivienda
UsSo 4
USO 5
UsSO 6
ESTACIONAMIENTOQ (los que determine reglamento segun usi
COSTC PROMEDIO
COSTO PROMEDIO con terreno
3 PROYECTOS
URBANO Y PREINVERSION
ARQUITECTONICO
ESTRUCTURAL E INSTALACIONES
IMPACTO AMBIENTAL Y URBANO

4 LICENCIAS, PERMISOS Y COOPERACIONES
LICENCIAS
PERMISOS Y COOPERACIONES

5 PROMOCION
UTILIDAD DEL PROMOTOR (aprox 15 a 30 % suma de lo ante
APERTURA CREDITO PUENTE (aprox 3% del 50% suma de |

6 COMERCIALIZACION
ANUNCIOS Y COMISIONES (5% sobre total anterior)

7 COSTO TOTAL TOTAL DEL PROYECTO

VERIFICACION PARAMETROS DE INVERSION
TERRENO 10 A 20 % DE COSTO TOTAL (PUNTOS 1A 4)
UTILIDAD MAXIMA DEL PROMOTOR 30%

COSTO DE VENTA MAX = 200% DE COSTO 1Y2
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2,007.00 M2

AREA BRUTA M2

3,007.72 M2

1,585.32 M2

4,732.50 M2

0.00 M2

0.00 M2

M2

8,028.00 M2
17,353.54
39,417,480.00

1 GLOBAL

112303910 %
17.3563.54 M2

1 GLOBAL

1 LOTE
1 LOTE

153476484 %
153476484 %

174195808 %

0.194

17,500.00

8,000.00
7,500.00
8,500.00
0.00
0.00

4.500.00
6,471.53
8,495.47

85,000.00

0.02
25.00

150,000.00

602,860.49
2,5632,296.79

0.12
0.0150

0.040

FACULTAD DE ARQUITECTURA

35,122,500.00

24,061,760.00
11,889,900.00
40,226,250.00
0.00
0.00
0.00
36,126,000.00

85,000.00
2,246,078.20
433,838.50
160,000.00

602,860.49
2,632,296.79

18,417,178.08
2,302,147.26

6,967,832.37

UNIDAD COSTO/UNIDA COSTO PARCIAL COSTO TOTAL

35,122,500.00

112,303,910.00

2,914 916.70

o)
g
)]
~J
foe)
[
36
w

181,163,641.69
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ESTUDIO FINANCIERO DE COSTO - BENEFICIO

CONCEPTO

BENEFICIOS

AREA VENDIBLE

COMERCIO (area bruta menos indivisos = 80% minimo del area br
OFICINA (area bruta menos indivisos = 80% minimo del area bruta
VIVIENDA (area bruta menos indivisos = 80% minimo del area brut
USO 4 (area bruta menos indivisos = 80% minimo del area bruta)
USQ 5 (area bruta menos indivisos = 80% minimo del area bruta)
USQ 6 (area bruta menos indivisos = 80% minimo del area bruta)
CAJONES DE ESTACIONAMIENTO

2 TOTAL DE INGRESOS POR VENTAS

3 BENEFICIOS
4 COSTOS
5 TOTAL DE UTILIDAD

-
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3,007.72 m2
1,585.32 m2
473250 m2
0.00 m2
0.00 m2
0.00 m2
160.00 cajon

23,500.00
23,500.00
26,000.00
0.00
0.00
0.00
58,000.00

FACULTAD DE ARQUITECTURA

70,681,420.00
37,255,020.00
123,045,000.00
0.00

0.00

0.00
9,280,000.00

240,261,440.00

240,261,440.00
181,163,641.69

59,097,798.31

SUPERFICIE UNIDAD COSTO/UNIDAD COSTO PARCIAL COSTO TOTAL

32.62%
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TERRENO
CLASIFICACION SEGUN PLAN DELEGACIONAL  HM 8/40/90  HM 13/30/90

HM HABITACIONAL MIXTO

20 8 NIVELES MAXIMO DE ALTURA
30 40 % DE AREA LIBRE

90 VIVIENDA MINIMA DE 90 M2

COS=  1-%arealibre/ sup tot terr = 0.70
coeficiente de ocupacion del suelo

sup terr % 1.00 2007.39 m2

% area libre 0.30 602.22 m2

sup ocupada 0.70 1405.17 m2

sup tot terr 2007.39

CUS=  sup. Desplante x num. De niveles/ sup total del terreno = 14.00

coeficiente de utilizacion del suelo

superficie maxima de construccion= 28103.46 m2
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uso sup total m2 circulaciones elevadores escaleras sanitarios ofros totindivisos area vendible estac/regla num cajon sfacom 25m2 c/acomi8m2
USQO 1 comercio 3,007.72 300.77 27.00 35.00 35.00 15.00 41277 2,594.95 1/40 64.87 1.621.84 1,167.73
USO 2 oficinas 1.585.32 158.53 27.00 20.00 186.48 15.00 407.01 1,178.31 1/30' 39.28 981.92 706.98
USQ 3 vivienda 4,732.50 473.25 27.00 25.00 0.00 15.00 540.25 4,192.25 1120 34.94 873.39 628.84
uUso 4 0 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
uUsos 0 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
USO 6 estacionamiento 8,028.00 802.80 802.80 7,225.20

0.00

SUMAS 17,353,54 1,736.35 81.00 80.00 221.48 45.00 2,162.83 15,191 0.00 139.09 3.477.15 2,503.55
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LICENCIAS , PERMISOS Y COOPERACIONES

ALINEAMIENTO

NUM OFICIAL

USO DEL SUELO

LIC. CONSTRUCCION(+ DE 5 NIV)
LIC. REGIMEN CONDOMINIO
SUMAS

ARTICULOS LEY DE INGRE UNIDAD

244, 245
244, 246
27,

206-1
207-A(R) IV

DIRECCION GENERAL DE CONSTRUCCION Y OPERACION HIDRAULICA

NUMERAL 1 CASA HABITACION

POR LOS PRIMEROS 50 M2

POR LOS M2 EXCEDENTES POR CASA
NUMERAL 2 C.H. C/ZONA ESTACIONAM
POR LOS PRIMEROS 500 M2

POR LOS M2 EXCEDENTES POR CASA
NUMERAL 3 NO HABITACIONAL

POR LOS PRIMEROS 50 M2

POR LOS M2 EXCEDENTES

NUMERAL 4 NO HABITACIONAL C/ESTAC
POR LOS PRIMEROS 500 M2

POR LOS M2 EXCEDENTES

NUMERAL 5 BODEGAS O ESTACIONAMIENTO
50% DE CUOTAS NUMERAL 3

POR LOS PRIMEROS 50 M2

POR LOS M2 EXCEDENTES

ESTUDIO DE LA DOCUMENTACION

50% DE CUOTAS NUMERAL 3

POR LOS PRIMEROS 50 M2

POR LOS M2 EXCEDENTES

AUTORIZ USO REDES A. POT Y DRENAJE

CONVENIO PARA SUSTITUCION DE AREA PERMEABLE DGCOH

POR SER + DE 3000M2 DRO,CSE,CI,DUYA

SUMAS

SUMAS TOTALES

204-B FRACC 1

204-B FRACC 1

204-B FRACC 1

204-B FRACC 1

204-B FRACC 1

204-B FRACC Il

204-B FRACC I
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ML

FRENTE
FACTIBILIDAD
M2

M2

50M2
M2

500M2
M2

50M2
M2

500M2
M2

50M2
M2

50M2
M2
UNIDAD
LOTE

M2

COSTO
17.80
108.80
250.00
26.65
7.79

3,746 .40
40.00

3,746 .40
7.79

7,492.80
146.60

7,492.80
14 .40

3,746 .40
73.30

3,746 .40
73.30
125.50

40.00

FACULTAD DE ARQUITECTURA

CANTIDAD MONTO

203.83
3.00

5.00
17,353.54
17,353.54

0.00
0.00

0
10,800.00

0
3.477.15

1

17,353.54

3,628.17
326.40
1,250.00
462,471.84
135,184.08

602,860.49

0.00

0.00

0.00

0.00

0.00

0.00

0.00
1,583,280
0.00

0.00

0.00

0.00

0.00

0.00
254,875.19
0.00

0.00

0.00

0.00

0.00

0.00

0.00

0.00
694,141.60

J

o

32,296.79

3,135,157.28
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1.3 Impacto Urbano

Es necesario subrayar que existe una necesidad neta de
indicadores de sustentabilidad que constituyan una base
solida para la toma de decisiones a todos los niveles y

para la busqueda de autorregulacion de una comunidad.

Dentro de los lineamientos, los centros urbanos deben
desarrollar una capacidad de evaluacibn de su

desarrollo.

Se propone la revitalizacion de la zona, aportando un
elemento arquitectonico que se fundamenta en el bando
numero dos el cual hace referencia al despoblamiento
que sufre la delegacion Cuauhtéemoc , el proyecto esta
destinado principalmente al uso de vivienda para generar
una demanda en la zona y reactivar la funcion de

vivienda entre la poblacion .
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Este elemento arquitectonico debera ser atractivo a la
vista de los usuarios y formar parte del entorno como un
medio detonante de la zona, y al mismo tiempo ser un
elemento de referencia entre las diferentes partes que

integran la zona de estudio.
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2. La Investigacion Arquitectonica

2.1 El Andlisis Tipologico

En el Distrito Federal podemos encontrar diferentes
espacios arquitectonicos de uso mixto, habitacional y de
oficinas que podemos tomar como analogos, para
estudiarlos y determinar las caracteristicas que pueden
formar parte para desarrollar el proyecto, asi como evitar
aquellas condiciones que puedan afectar el buen
funcionamiento del proyecto.

CENTRO INSURGENTES.

El Centro Insurgentes se encuentra ubicado en el sur
de la ciudad, en el numero 1605 de la Avenida de los
Insurgentes dentro de su corazdn financiero y comercial,
enmarcado por el punto de referencia mas excepcional,
el conocido Teatro de los Insurgentes. Entre Barranca del
Muerto y Rio Mixcoac reuniendo dos manzanas
completas definidas por las calles de Damas vy
Mercaderes en la colonia San José Insurgentes.

Tiene dentro de su radio de influencia primaria de 2.5
Km. a la redonda del proyecto, una superficie
aproximada de 5 millones de metros cuadrados
comprendiendo colonias como San Angel, Pedregal,
Jardines de la Montana, La Florida, Chimalistac,
Coyoacan, San José Insurgentes, Del Valle, etc. Y
delegaciones como Alvaro Obregén, Benito Juarez,
Tlalpan y Coyoacan.
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El CENTRO INDURGENTES Es un conjunto
multifuncional, que incluye una torre de oficinas
corporativas, un centro comercial y un club deportivo
para ejecutivos.
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La Torre Mural es uno de los edificios para oficinas mas
impresionantes de la capital de México por su altura, asi
como por su comprometido emplazamiento urbano en
una de las cabezas de manzana mas importante de la
avenida insurgentes al sur de la gran metropolis.

Alberga en 23 pisos 26,600 m* de area util de oficinas,
con los equipos, sistemas, comunicaciones, estructura e
instalaciones mas seguros y avanzados. Un edificio de
cuatro fachadas en cristal y granitos; su desarrollo
abarca una altura de 130 metros.

El Centro Comercial desarrollado en tres niveles, que por
su complejidad es tratado con diferentes geometrias
oblicuas © diagonales para abrir circulaciones vy
panocramas amplios y atractivos para el consumidor que
recorre el centro. Destaca en la planta baja un area
gastronémica sobre el callejon de la perpetua, y de
comida rapida en los Ultimos pisos. En el centro
comercial se situan también tres salas de cine y una
tienda ancla Samborns.
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Aspecto interior del Centro comercial con gran espacio
publico exterior que abre el acceso al centro comercial.

El club deportivo para ejecutivos Fit Biz, cuenta con
4,500 m? de superficie, que contiene canchas de tenis,
raquet-ball, alberca techada de 25 metros, gimnasio con
aparatos, salon de aerobics, fuente energética, sauna,
vapor e hidromasaje, restaurante, bar., roof garden, salén
de ejecutivos con salas de juntas, pull secretarial y la
posibilidad de ofrecer reuniones y banquetes privados.

Imagenes de las instalaciones deportivas y recreativas
del Fit-Biz.
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Lonjunto de usos mixtos

Centro Insurgentes 4z Centro Insurgentes

Conjunto de usos mixuos
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PLANTA 2do NIVEL COMERCIOS
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Centro Insurgentes

Conjunio de uz0s mixtos

Centro Insurgentes

Comunio de wusos mixtos

e

. B PLANTA ler NIVEL COMERCIOS
PLANTA BAJA COMERCIOS : e T e 2 -
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Centro Insurgentes

Comunto de usos mMixios

W Areé Rentable de Oficinas
Vestibulo

I Circulaciones Verticales

B Servicios

1 Intalaciones
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EDIFICIO HABITACIONAL AMSTERDAM 322.

La obra se ubica en una esquina formada por las calles
Amsterdam y Popocatépetl de secciones generosas con
amplios camellones arbolados en la colonia Condesa, el
volumen del edificio responde a la esquina mediante una
superficie curva, lo que genera una pequena plaza de
acceso que amplia la perspectiva para apreciar el edificio
y que cuente con una presencia urbana destacada, pero
a la vez discreta, integrada con naturalidad a la vida
cotidiana de la colonia.

Se trata de un edificio formado por una planta baja,
donde se encuentra la recepcidon y el acceso al
estacionamiento, y seis niveles de departamentos, mas
un pequefo espacio adicional de terrazas y penthouse
en el séptimo nivel remetido con respecto al paramento
principal.

El edificio de composicion ordenada y sencilla, narra a
partir de los componentes de fachada, lo que sucede en
sus interiores y establece una relacion definida entre los
espacios internos y externos. La fachada esta
determinada en concreto aparente con duelas
horizontales, en tanto se acentluan algunas entrecalles
que muestran los componentes del entrepiso.

JUAN JAVIER LEON LUNA  EDIFICIO MULTIFUNCIONAL “TORRE BASALTO”

FACULTAD DE ARQUITECTURA

Las ventanas pos su disposicion y tamano en la fachada,
dicen qué tipo de espacio interior corresponde a cada

AV. INSURGENTES, AV YUCATAN Y MEDELLIN. COL. ROMA NORTE 55




UNIVERSIDAD NACIONAL AUTONOMA DE MEXICO FACULTAD DE ARQUITECTURA

una y destacan las dobles alturas que se relacionan con
las estancias y apreciamos como fluye el espacio por los
interiores de los departamentos.
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La plata baja tiene un tratamiento con |aminas de
aluminio multiperforadas con un disefio interesante, que
separan este nivel del resto del edificic.

El acceso peatonal queda claramente identificado, como
un arremetimiento en la fachada que sombrea el volumen
del edificio.
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2.2 Normas y reglamentos

Bando namero dos

En mi caracter de Jefe de Gobierno del Distrito Federal,
con fundamento en las facultades que me confiere la
Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos,
el Estatuto de Gobierno, las Leyes de Desarrollo Urbano,
del Medio Ambiente y del Transporte Publico, a los
HABITANTES DEL DISTRITO FEDERAL HAGO SABER:

Que la conduccion de la planeacién del desarrollo urbano
es responsabilidad del Gobierno.

Que debe revertirse el crecimiento desordenado de la
Ciudad.

Que es vital preservar el suelo de conservacion del
Distrito Federal impidiendo que la mancha urbana siga
creciendo hacia las zonas de recarga de mantos
acuiferos y donde se produce la mayor parte del oxigeno
para la ciudad.

Que en los ultimos treinta anos las cuatro Delegaciones
del Centro, Cuauhtémoc, Benito Juarez, Miguel Hidalgo y
Venustiano Carranza, han disminuido su poblacién en un
millén doscientos mil habitantes, en tanto que en las
Delegaciones del Sur y del Oriente la poblacion ha
crecido en forma desproporcionada.
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Que en la ciudad de México, existe escasa disponibilidad
de agua y de redes de tuberias para satisfacer las
demandas del desarrollo inmobiliario.

Por tales motivos, he decidido la aplicacidon de las
siguientes politicas y lineamientos:

I. Con fundamento en las leyes, se restringira el
crecimiento de la mancha urbana hacia las Delegaciones
Alvaro Obregon, Coyoacan, Cuajimalpa de Morelos,
Iztapalapa, Magdalena Contreras, Milpa Alta, Tlahuac,
Tlalpan y Xochimilco.

Il. En estas Delegaciones se restringira la construccion
de unidades habitacionales y desarrollos comerciales
que demanden un gran consumo de agua e
infraestructura urbana, en perjuicio de los habitantes de
la zona y de los intereses generales de la ciudad.

Ill. Se promovera el crecimiento poblacional hacia las
Delegaciones Benito Juarez, Cuauhtémoc, Miguel
Hidalgo y Venustiano Carranza para aprovechar la
infraestructura y servicios que actualmente se
encuentran sub-utilizados.

IV. Se impulsara en estas Delegaciones el programa de
construccién de vivienda para la gente humilde de la
ciudad.

V. A partir del préximo 2 de enero, empezara a funcionar
la Ventanilla Unica para el ingreso de solicitudes de uso
del suelo especifico y de factibilidad de servicios, en
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obras de impacto urbano y ambiental, en el marco de las
atribuciones que por ley le competen a cada una de las
Secretarias del Gobierno Central.

VI. La Ventanilla Unica se instalara en la Secretaria de
Desarrollo Urbano y Vivienda; especificamente en el
Registro de los Planes y Programas, dependiente de la
Direccion General de Desarrollo Urbano.

VII. Esta Ventanilla expedira, sin tanto tramite y en un
término no mayor de treinta dias héabiles, un Certificado
Unico que definira, para conjuntos habitacionales
menores de 200 viviendas, la factibilidad de dotacion de
agua, servicios de drenaje y de desaglie pluvial. de
vialidad, de impacto urbano, de impacto ambiental y de
uso del suelo.

Pido la confianza, colaboracion y respaldo de los
ciudadanos, en el entendido que por encima de los
intereses personales o de grupos. esta la preservacion
del medio ambiente y la viabilidad de la ciudad.

México, Ciudad de la Esperanza, 07 de diciembre 2000
Atentamente

Andrés Manuel Lépez Obrador
Jefe de Gobierno del Distrito Federal
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Uso de suelo

AREAS DE ACTUACION EN
SUELD URBANO
AREAS CON PO TENCLIAL DE
RECICLAMENTO
AREAS CON POTENCIAL DE
DESARROLLD
AREAS DE MEJGRAMIENTO
URBAN(
= AREAS DE CONSERVACION
FPATRIMUNIA
AREAS DE INTEGRACIHIN
METROPOLITANA

AREAS DE ACTUACION EN
SUELO DE CONSERVACION

Sl AREAS DE RESCATE

AREAS DE PRODUCCION
RURAL ¥ AGRCINDUSTRIAL

- AHEAS DE PRESERVALION

Version Simplificada para Difusion
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PROGRAMA DELEGACIONAL DE DESARROLLO
URBANO 1997.
Delegacién Cuauhtemoc
Tabla de uso de suelo permitido para
el uso habitacional mixto Hm. 8/40/90

= Vivienda

= Mercado

* Bodega de productos no perecederos y bienes
muebles

= Gasolineras y verificentros.

= Venta de abarrotes, comestibles y comida
elaborada sin comedor, molino, panaderia,
minisupers y miscelaneas

* Venta de articulos manufacturados, farmacias y
boticas.

= Tiendas de autoservicio

* Tiendas de departamentos

= Centro comercial

= Venta y renta de vehiculos y maquinaria

= Taller de reparacién de maquinaria, lavadoras,
refrigeradores y bicicletas

= Baros publicos

= Gimnasio y adiestramiento fisico

« Salones de belleza, peluquerias, lavanderias,
tintorerias, sastrerias y laboratorios fotograficos

= Servicios de alquiler de articulos en general,
mudanzas y paqueteria

= Oficinas, despachos y consultorios

= Representaciones oficiales, embajadas y oficinas
consulares

= Bancos y casas de cambio
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Laboratorios dentales, de analisis clinicos y
radiografias.

Guarderias, jardines de nifios y escuela para nifios
atipicos

Escuelas primarias

Academias de danza, contabilidad, belleza,
computacion de idiomas

Escuelas secundarias y secundarias técnicas
Galerias de arte, museos centros de exposiciones
temporales y al aire libre

Bibliotecas

Templos para lugares de culto

Instalaciones religiosas, seminarios y conventos
Cafés, fondas y restaurantes

Centros nocturnos y discotecas

Cantinas, bares cervecerias, pulguerias y video
bares

Auditorios, teatros, cines, salas de concierto y
cineteca

Centro de convenciones

Centros comunitarios, culturales y salones para
fiestas infantiles

Clubes sociales, salones para banquetes.

Centros deportivos

Boliches, billares, pistas de patinaje

Hoteles, moteles y albergues

Garitas y casetas de vigilancia

Encierro de vehiculos, centrales de policia y
estaciones de policia

Estacion de bomberos

Puestos de socorro y centrales de ambulancias
Agencias funerales y de inhumacion

Estaciones del sistema de transporte colectivo
Estacionamientos publicos

Agencias de correos, telégrafos y teléfonos
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Centrales telefonicas y de correos, telégrafos con
atencion al publico

Centrales telefonicas sin atencion al publico
Estaciones repetidoras de comunicacion celular
Micro-industria, industria domestica y de alta
tecnologia

Industria vecina y pequefa

Estaciones y subestaciones eléctricas.
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Reglamento de construcciones
para el distrito federal

* Asoleamiento en conjuntos habitacionales Art. 89
* Cargas muertas, Tabla de algunos materiales Art. 196
*Cargas vivas, Definicion Art. 198
* Cargas vivas, Aplicaciony tabla de pesos  Art. 7199
* Circulaciones horizontales peatonales Art. 99

* Elevadores y escaleras eléctricas Art. 105

* Estacionamiento, circulaciéon para vehiculos  Art. 113

* Estacionamientos requerimientos generales  Art. 109-

112

* Disefio. estructural. eficiente para Resistir sismo Art.

176 y 203

* Disenos y fallas en las cimentaciones Art. 224

* Distancia requerida en una edificacion desde Art. 95
El punto del interior a la salida exterior

* Division y caracteristicas de los suelos en el D.F

Art. 219

* Escaleras o rampas en la edificacion Art. 100
* Hundimiento regional en la zona Il Y Il Art. 222
* Isoptica Art. 106
* Marquesinas en las edificaciones Art. 96
* Pendientes en rampas Art. 101
* Prevencion en incendios Art. 116-
130
* Proteccion en ventanas de piso a techo Art. 142
* Puertas de acceso intercomunicacion

Y salidas Art. 98
* Rampas en guarniciones y banquetas Art. 18

JUAN JAVIER LEON LUNA  EDIFICIO MULTIFUNCIONAL “TORRE BASALTO”

FACULTAD DE ARQUITECTURA

* Restricciones en el cambio de uso de suelo At 32
* Salidas de emergencia Art. 102
* Salas de entretenimiento, butacas y pasillos Art. 103
* Separacion entre edificios Art. 79y 211

TRANSITORIOS

A) Requisitos minimos para estacionamiento

B) Requisitos minimos de habitabilidad y
funcionamiento

C) Requerimientos minimos de servicio de agua
potable

D) Requerimientos minimos de servicios sanitarios
E) Requisitos minimos de ventilacion

F) Requisitos minimos de iluminacion

G) Requisitos minimos de los patos de iluminacion
H) Dimensiones minimas de puertas

[) Dimensiones minimas de circulaciones
horizontales

J) Requisitos minimos

K) requisitos minimos para las instalaciones de
combustibles
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Las normas de ordenacion permiten el ordenamiento
territorial con base en la estrategia de desarrollo urbano
Y que se sujetan a los usos del suelo segun la
zonificacion y las disposiciones expresas de los
programas Delegaciones propuesto y se dividen en:

Normas de ordenacion en areas de actuacion
Normas de ordenacion generales para el DF.
Normas de ordenacion para Delegaciones.

Normas de Ordenacion, que aplican en areas de
actuacion senaladas en el Programa General de
Desarrollo Urbano.

2. Areas con potencial de desarrollo.

- Clasificadas con zonificacion habitacional mixto
(HM), podran aplicar la norma 10, referente a
alturas maximas.

Normas de Ordenacion Generales
4. Area libre de construccion y recarga de agua pluvial

- El area libre de construcciéon cuyo porcentaje se
establece en la zonificacion podra aumentarse en
un 10% con materiales permeables, cuando estas
se utilicen como andadores o huellas para el
transito y/o estacionamiento de vehiculos. El resto
debera utilizarse como area ajardinada.

- En terrenos ubicados dentro de la zona Ill, puede
utilizarse la totalidad del area libre bajo el nivel
medio de banqueta, de acuerdo con:
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Garantizar la sobre vivencia de los arboles
existentes

La Direccion General de Construccion vy
Operacion  Hidraulica, dictaminara los
mecanismo de infiltracion, depositos de agua,
de lluvia a reutilizar o sistemas alternativos.

7. Alturas de Edificacion

- La altura maxima de entrepiso sera de 3.60 mts.
De piso terminado a piso terminado. La altura
minima de entrepiso se determina de acuerdo a lo
establecido en el Reglamento de Construccion.

10. Alturas maximas en vialidades en funciéon a la
superficie del predio y restriccion al fondo y

laterales
Superficie del|No.  de|Restricciones |Area
predio m2 niveles minimas libre

maximos |laterales (m) | %(2)

250 251-500|4 6 8 9((1) (1) (1) (1)(20 20
501-750 751-111 13 15/3.0 3.0 3.0(25 25
1,000 1,001-1,500|17 19 22|35 3.5 35|30 30
1,501-2,000 30 40 4050 30 35
2,001-2,500 35 50
2,501-3,000 50 50
3,001-4,000
4.001-5,000
5,001-8,500 8,500
en adelante

12.- Sistema de transferencia de potencialidad
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Se podra utilizar el incremento del niumero de niveles.

Las areas receptoras de la transferencia pueden ser las
definidas con potencial de desarrollo, las de integracion
metropolitana y las vialidades que se describe en el texto
del programa donde se aplica la norma No. 10.

El potencial de desarrollo de extrae de las areas
historicas, arqueologicas y patrimoniales y también de las
areas de actuacion el suelo de conservacion.
Transferencias de potencial de desarrollo urbano, con
base en las caracteristicas establecidas por los
coeficientes de utilizacion y ocupacion del suelo, de
acuerdo a lo cual los propietarios de predios e inmuebles
podran transmitir los derechos excedentes o totales de
intensidad de construccion no edificados, que
correspondan al predio o inmueble de su propiedad.

Esto se hace de acuerdo a los metros cuadrados que se
requieran construir se dividen entre el CUS y el resultado
se multiplicara por el costo por metro cuadrado que tenga
el terreno, por medio de un avaluo bancario.

19. Estudio de Impacto Urbano

- En el suelo urbano, todos los proyectos de
vivienda a partir de 10,000 m2 de construccion y
todos los que incluyan oficinas, comercios,
industria y/o equipamiento a partir de 5,000 m2,
deberan presentar como requisito para la
obtencién de licencia de uso de suelo, un estudio
de impacto urbano en el que debera analizar las
posibles afectaciones en los siguientes aspectos:

* Agua Potable
* Drenaje

* Vialidad

* Vigilancia
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* Servicios de Emergencia

* Ambiente Natural

* Riesgos

* Estructura Socioecondémica

Normas particulares para la Delegacion

Normas de ordenacion particulares por zona o por
colonia

- Roma Norte, Roma Sur, Hipédromo, Condesa,
San Rafael, Santa Maria la Rivera y Tabacalera.

- En corredores con uso HM no se permiten bares,
cervecerias, video bares, cantinas y centros
nocturnos.

Conclusion.

Las normas y reglamentos que dictan las autoridades
para el Distrito Federal. Son necesarios para llevar un
control en las edificaciones ya que estas nos ayudan a
tener un ordenamiento en la imagen urbana

Estas nos ayudan a regular las distintas edificaciones asi
como en el diseno de cada construccion en particular

La aplicacion de las normas y reglamento son de mucha
importancia para el mejoramiento de la ciudad.
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2.3 El terreno
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Vista del terreno desde Av. Alvaro Obregdn.
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Ubicacién Meéxico DF. Delegacién Cuauhtémoc, Col.
Roma Norte, entre la Av. Yucatan, Av. Insurgentes, la
calle de Medellin y Zacatecas

Area 2007 m2

Costo 3.500,000 pesos.

Vista del terreno desde la Av. Insurgentes

El terreno se encuentra actualmente sin ninguna
construccién en su interior, actualmente es rentado para
el uso de estacionamiento publico.

En el siguiente plano se muestra el levantamiento
arquitectonico realizado del terreno.

Vista aérea del terreno
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Levantamiento de usos de suelo

USO PREDOMINANTE EN LA ZONA:

FACULTAD DE ARQUITECTURA

COMERCIO EN PLANTA BAJA Y OFICINAS O VIVIENDA EN NIVELES SUPERIORES

DESGLOSE DE USOS POR CALLE

YUCATAN

Oficias, wwienda, laboratonios, restavrante chiro, cansuitorios,
farmacias, venta de autos vevos,

ZACATECAS

| Tiendas departamentales £n planta baja con vwienda,
cormultones dentales, vivienda e plants baja con oficiras
&n nveles supenanes,

INSURGENTES
. Hotel, vinenda, gasclinera,mmn super, banco,
biendas departamertales, restavrarites, plaza comercial, oficiras.

MEDELLIN

Vivienda zan comerzi en plarta baja, centro comercal, min supst,
restavrante chine, banco, urdad de medcina integral, medicina general.

GUANAJUATO
. Vinenda con comercc en planta baga, weends, oficiras, larmaca,
locaies comercales,

En el resto de la zona o= Leos =an: wwenda, oficiras, papelenas, larreternas,

cafetenas, londas, venta de articulos de belleza, lonchena, restavrartes,
oficinas, ywaenda, y locales comercualen en general
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ESTUDIO DE MERCADO

. DEPARTAMENTOS
M2 $ POR M2
. RENTA
. Roma Sur 110 $63
. Roma Sur 120 $83
. OFICINAS
. RENTA M2 $ POR M2
. Roma Sur 70 $93
. Roma 135 $74
. Roma 130 488
- Roma Norte 200-1000
Roma Norte 100 $70
. LOCALES COMERCIALES
. RENTA M2 % POR M2
. Roma 17 $230
. Roma Sur 80 $88
. Roma Norte 200

JUAN JAVIER LEON LUNA

EDIFICIO MULTIFUNCIONAL “TORRE BASALTO”

$ TOTAL

$7,000
$10,000

$TOTAL

$6,500
$10,000
$11,500
$3,500

$7.000

$TOTAL

$3,900
$7,000
$225

VENTA
Roma Sur
Roma Sur

Roma Sur
Insurgentes

VENTA

Roma Insur
Roma

VENTA

$45,000

M2
108-128

64
82

M2

650
7 niv

M2

FACULTAD DE ARQUITECTURA
$ POR M2 $ TOTAL
$13,000 $1.400,000
$8,600 $550,000
$9.150 $750,000

$1,500,000
$ POR M2 $TOTAL
$10,300 $6,700,000

$1,600,000
$ POR M2 $TOTAL
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Imagen urbana

Los puntos que se abordaran para el analisis de la
imagen urbana, por la dimension del area de estudio
seran: tipologia, hitos, nodos, senderos, y limites.

Tipologia. Aqui analizaremos el contexto inmediato al
terreno como estilo arquitecténico, perfiles, materiales,
vanos, y alineamientos.

Hitos. (Punto de referencia a nivel urbano que puede ser
un edificio o elemento arquitecténico) Se ubicaran los
puntos importantes para su consideracion en el proyecto
arquitecténico.

Nodos. Los nodos son puntos importantes de distribucion
tanto vehiculares como peatonales en las ciudades.

Senderos. Son las circulaciones que existen en las
ciudades o poblaciones y distribuyen a los vehiculos o
peatones.

Limites. Se ubicaran los limites o fronteras inmediatas
para el terreno a nivel urbano.
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TIPOLOGIA

En la zona no existe una topologia definida, pero si una
tendencia hacia el uso del cristal en edificios nuevos. Las
construcciones del area tienen altura variable que va
desde un solo nivel hasta diez o mas niveles, los
alineamientos presentan una frontalidad aunque con
algunas excepciones de leves arremetimientos, los
perfiles de los edificios tienden a la horizontalidad.

HITOS

+ Los hitos que se encuentran dentro de la zona
son: la gasolinera que se encuentra en
Insurgentes y Popocatépetl, en Insurgentes y
Medellin, el camellon de Alvaro obregon, la
glorieta de Popocatépetl, y el parque general san
martin.

NODOS
* El nodo mas importante es el que se encuentra en
el cruce de insurgentes, Yucatan y Medellin.

SENDEROS
* Los senderos en este caso son las calles y
avenidas de la zona.

LIMITES

+ Los limites o fronteras de la zona en la cual se
encuentra el edificio pueden variar segun la
magnitud que se tome en cuenta para ello pero los
mas cercanos son: Av. Insurgentes, Av. Yucatan,
el eje 2 poniente, y san Luis Potosi.

AV. INSURGENTES, AV YUCATAN Y MEDELLIN. COL. ROMA NORTE 70




UNIVERSIDAD NACIONAL AUTONOMA DE MEXICO

AD DE ARQUITECTURA

w0
O
E o
a O
50
» =
®®

HITOS
© BORDES

| IONAL “TORRE BASALTO”  AV. INSURGE




UNIVERSIDAD NACIONAL AUTONOMA DE MEXICO

Levantamiento fotografico

Sobre la avenida insurgentes existen edificios con una
altura promedio de cinco a siete niveles, con una relacion
de vano sobre macizo de aproximadamente 65% vano y
35% macizo, los edificios presentan una frontalidad en su
construccion con respecto a terreno, el, perfil de cada
edificio es horizontal si presentar casos de curvas o
picios en sus perfiles, no existe ningun estilo
arquitectonico que defina a los edificios de esta avenida,
algo que se pude observar es la presencia de toldos y
anuncios en marquesinas, los materiales de construccion
son concreto, y muros de tabique con aplanadas de
mezcla, en edificios nuevos hay una tendencia por el
acristalamiento de las fachadas.
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1

PERFIL URBANO
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Av. Insurgentes
Agqui se muestra una vez mas las variables de altura.
Condominio Insurgentes presenta una gran altura, en su
basamento presenta un pequeno arremetimiento, se
presenta con un grave deterioro.
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Insurgentes y Yucatan, perspectiva frontal desde el
Insurgentes y Medellin. Poniente — Oriente. En este terreno, mostrando edificio nuevo con fachada
cruce se aprecia claramente la variedad en las alturas de acristalada.
las construcciones cercanas al Predio.
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Insurgentes Sur — Norte, otra perspectiva desde el Aqui las alturas y los materiales carecen de uniformidad,
terreno, mostrando los edificios mas representativos del haciendo de la imagen urbana algo confuso.
lugar.

YUCATAN (FRENTE AL TERRENO). La zona se

percibe tranquila e inactiva, dando lugar a un pequefno Yucatan (frente al terreno)
negocio en una esquina que podria tener una importante
jerarquia. Los edificios no muestran alguna

Integracion entre si o al contexto en general

YUCATAN (FRENTE AL TERRENO

Fuolom I
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Yucatan y Zacatecas
(frente al terreno)

A reserva de la norma de vialidad sobre Yucatan no
existe ningun

parametro que restrinja por imagen urbana la altura del
proyecto.
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Cruce Yucatan y Monterrey

La uniformidad de las construcciones es debido a que
son de la misma época, lo podemos ver es que la imagen
urbana se ha ido deteriorando a traves del tiempo, y esto
por el tipo de construcciones de cada época y no tomar
en cuenta la integracion al contexto.

El numero de niveles es menor con respecto a

Cruce Yucatan y Monterrey insurgentes, de dos a tres y de 4 a 7 mts. de altura.
MEDELLIN

Ya dentro de la colonia se hace mas uniforme la imagen

urbana, por las construcciones sus alturas y sus

materiales.

Vialidades secundarias: cruce Yucatan, Monterrey y
Querétaro,
Se observa parte de la arquitectura distintiva de la Roma.
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Vista del terreno del frente a la calle de Medellin.

Cruce de Medellin y Zacatecas

Vialidades secundarias donde no se han respetado las
alturas anteriores.
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Mobiliario urbano

Hollwo
CONTRA LA CORRUPCION

MANDE
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Equipamiento urbano

La vivienda como equipamiento urbano es el elemento
basico de la funcién residencial

Entre las funciones urbanas, la funcién residencial se
distingue de las otras por ser aquella que da el caracter a
la ciudad. Sin funcién residencial, no existe la ciudad, ya
que esta no se refiere Unicamente a la casa o vivienda en
donde se desarrolla la vida privada de la familia, sino a
todas las actividades de la vida de la relacion de los
hombres, incluyendo la residencia.

Se considera como equipamientos urbanos los espacios
construidos o no, que dentro del perimetro de la ciudad,
albergan las actividades urbanas.

Son equipamientos urbanos, por lo tanto, todos los
edificios de la ciudad porque en ellos se desarrolla la
mayor parte de las actividades urbanas. El resto de las
actividades no requieren espacios cubiertos, como las
actividades deportivas. Por esta razon es tan interesante
para los arquitectos el conocimiento de los diferentes
tipos de equipamientos urbanos.
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Equipamientos de superestructura

En todas las zonas urbanizadas existen dos niveles de
equipamientos en cuanto a su localizacion, el nivel de
superestructura, del que limite inferior es le nivel del
terreno sobre el que se desplantan las edificaciones, y el
nivel infraestructura en el que se construyen las redes de
abastecimiento de agua potable, luz, gas, drenaje,
teléfono, etc. Que se encuentran abajo del nivel de la

calle.

Las edificaciones que se consideran como equipamiento

urbano es:
Viviendas Equipamiento residencial
Oficinas Equipamiento de oficinas
Comercios Equipamiento comercial
Escuelas Equipamiento escolar
Varios Equipamiento cultural
Varios Equipamiento de
esparcimiento y diversion
Oficinas Equipamiento econémico
Banco Equipamiento financiero
Industria Equipamiento industrial
Templos Equipamiento de culto
Transporte Equipamiento de transportes
Mercados y bodegas Equipamiento de
abastecimiento
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Equipamientos elementales y equipamientos generales

Los equipamientos que incluyen los “servicios”
demandados por los habitantes de una ciudad son de
dos clases

a) Equipamientos elementales, que incluyen servicios
basicos y que complementan las zonas habitacionales.

b) Equipamientos generales, que sirven a todos los
habitantes de guanin ciudad y aun de otras ciudades
vecinas.

Zona de influencia de un equipamiento: La zona de
residencia de los usuarios, esto es, la zona en la que el
equipamiento ejerce la propia funcion o accién, la zona
de influencia puede variar en funcion de la demanda.

Radio de accién de un equipamiento: Es la distancia
(media o0 maxima) entre el equipamiento que ofrece el
servicio y la zona de residencia o de trabajo del usuario.

Siendo la localizacion de las actividades aquellas que
han generado el proceso de apropiacion del espacio, es
debido a la localizacion de los equipamientos dentro del
area urbana lo que ha provocado el fendomeno de
concentracion de actividades en ciertas zonas de la
ciudad (zonificacion) y ha sido, ademas, la base de la
organizacion funcional de las ciudades.
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Los factores de localizacion ligados a la actividad del
equipamiento urbano son:

Amplitud del area de servicio: a la cual se influencia con
cada tipo de equipamiento urbano, cada tipo de
instalacién sirve una area geografica al interior de la cual
ofrece una gama de bienes y de servicios determinados.

Zona de influencia: a la cual esta destinado el servicio del
equipamiento urbano, para proveer a esta zona de los
servicios que requiere.

La frecuencia de utilizacion del equipamiento: o servicio
frecuentacion cotidiana, semanal, periddica u ocasional.
El tipo de clientela o de usuarios (particulares,
colectividades, empresas) hacia las que se dirige el
equipamiento. O zona en la cual se ubica cada tipo de
equipamiento urbano.
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AREA DE ESTUDIO

Dentro del area de estudio que conforman la Av. Alvaro
Obregdn y la calle de San Luis Potosi se localizaron
varios equipamientos tales como:

GUARDERIA INFANTIL DEL IMSS.

PARQUE JUAN RULFO.

DELEGACION IMSS SUROESTE.
GASOLINERA.

SECRETARIA DE TRANSPORTE Y VIALIDAD.
CENTROS COMERCIALES.

GUARDERIA INFANTIL.

Ubicada en la Av. Alvaro Obregén casi con Av.
insurgentes encontramos una guarderia del IMSS, es la
unica institucion de educacién publica en el lugar.
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PARQUE JUAN RULFO.

Este parque esta localizado en Alvaro Obregdén e
insurgentes; es la Unica area verde de recreacion en la
parte estudiada.

DELEGACION IMSS SUROESTE.

en la calle de Popocatépetl este edificio
brinda el servicio de informes al publico en general,
ademas de atender los problemas laborales de los
trabajadores del seguro social en la zona suroeste.
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CENTROS COMERCIALES.

GASOLINERA.

Este es el Unico servicio de abastecimiento de
combustible, localizado  sobre Insurgentes y
Popocatépetl, en contra esquina al terreno

La plaza Insurgentes la localizamos en la esquina
formada por las calles de Insurgentes y San Luis Potosi,
la tienda Suburbia.
En las calles de Sonora y Amsterdam. Estos son los
unicos comercios que encontramos de gran magnitud en
la zona de estudio.

La secretaria de transporte y vialidad se encuentra en la
Av. Yucatan al final de la calle de Huayamilpa. Este
inmueble se ubica fuera del area de estudio determinada.
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CONCLUSIONES.

Al analizar la zona de estudio, delimitada al norte por la
Av. Alvaro Obregon, al sur por la Calle de San Luis
Potosi, al oriente y poniente se determino tomar una
cuadra hacia atras. Nos damos cuenta de que dicha zona
no cuenta con el equipamiento suficiente, que pueda
atraer a cierto tipo de personas, para habitar, divertirse o
caminar, todo lo anterior por el descuido que se nota en
los inmuebles y la falta de seguridad, ademas de la falta
de espacios determinados para el estacionamiento de
vehiculos.

Pensamos que al colocar en la zona un edificio de gran
magnitud, que cuente con servicios atractivos se puede
eliminar el deterioro del lugar.

Pero no con esto estamos dotando la zona con un
equipamiento urbano, sin embargo podemos observar
que si nuestra zona de estudio fuese mas amplia si
contariamos con un equipamiento amplio.
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INFRAESTRUCTURA
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Infraestructura actual de los servicios

hidraulicos.

Que es infraestructura
Son los servicios de la red hidraulicos y eléctricos.

Agua potable

En lo que se refiere a infraestructura de agua potable la
cobertura es del 100% en la zona.

Su abastecimiento proviene de fuentes externas e
internas; las primeras fuentes provienen del sistema
Lerma que abastecen la zona del Poniente y dentro de la
Delegacion el sistema Chiconautla abastece la mayor
parte de la zona norte y finalmente los acueductos del
sur de Xotepingo; Chalco y Xochimilco conducen agua al
bloque para abastecer la zona sur y oriente de la
Delegacion

Existe ademas una fuente propia de la Delegacion
integrada por pozos profundos asi como lineas de
interconexion .que abastecen a la camara de valvulas de
la Condesa y la Roma para su respectiva distribucion de
agua.

Por la topografia plana que caracteriza al terreno de la
delegacion, no se cuenta con plantas de bombeo ni
tanques de alimentacion que alimente la red.

En lo que se refiere a los pozos que respecta a la zona
son:

"‘pozos que se localizan al poniente del multifamiliar
Benito Juarez con un caudal de 29 l|/abasteciendo a la
Roma.
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Distribucion

Para que el agua potable llegue a todos los usuarios de
la delegacion, es necesario realizar una buena
distribucion del liquido para ello se tiene actualmente en
operacion dos tipos de redes, una denominacion primaria
y otra secundaria.

Red secundaria.

Para hacer llegar el agﬁa a los predios de los usuarios,
se cuenta con otro sistema de tuberia menor de 50 cm.
llamado red secundaria, la cual se encarga de distribuir el
agua que le es suministrada por el sistema de red
primaria. La longitud total que comprende el sistema de
red secundaria es de 699.56 Km.

Por otra parte para complementar el suministro del agua
a la poblacién hace algunas décadas se les permitio
perforar pozos a algunas empresas, con el convenio de
que parte del gasto se inyectara a la red, actualmente los
pozos particulares que se tienen registrados son 46 con
un gasto total de 70.39 I/s.

La presion en la red de distribucion de la delegacion
oscila, en la parte norte, entre 0.7 y 1.3 Kg. /cm2.

La distribucion del liquido en la delegacion se realiza a
través de la red primaria de distribucion que tiene una
longitud total de 62.52 Km. y diametro que varian entre
20"y 48",
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La anterior red se complementa con la red secundaria
que se extiende por toda la delegacion con diametros
que van de 2" a 16” con una longitud de 699.56 Km.

Drenaje

Tiene un nivel de cobertura en infraestructura de drenaje
del 100%. Cuenta con un sistema de colectores que
presentan un sentido de escurrimiento de poniente a
oriente y de sur a norte.

Todos los conductos de la red orientan sus aguas hacia
el Gran canal del Desaglie. También la delegacion
cuenta con plantas de bombeo, ademas de las plantas
ubicadas en pasos a desnivel para peatones y vehiculos.

Finalmente la infraestructura de drenaje se complementa
con sifones que se utilizan para evitar danos en la
construccion de otros sistemas y tanques de tormenta,
destinados para recoger los excedentes de las aguas
pluviales superficiales y asi evitar inundaciones
provocadas por la insuficiente de la red. La red
secundaria esta constituida por ductos con diametro
menor a .60m

y longitud total 596.37 Km.

Red Primaria.

Constituida por ductos cuyos diametros oscilan entre
0.61y3.15m.

Longitud total 135.33 Km.

Los colectores principales se ubican en las calles Dr.
Claudio Bernard, Lorenzo Boturini, Alfredo Chabero, en

JUAN JAVIER LEON LUNA  EDIFICIO MULTIFUNCIONAL “TORRE BASALTO"

FACULTAD DE ARQUITECTURA

las colonias Roma Norte, Doctores, Juarez con diametro
de .52 una longitud 2,800m y descarga en el colector de
la Viga.

Las 34 colonias que integran a la delegacion estan
dotadas del 100% de nivel de servicio de drenaje. Lo cual
refleja un avance en salud sanitaria ademas de permitir
un desalojo del agua de origen pluvial con la cual se
evitan las inundaciones.

La red secundaria de drenaje, constituida por ductos
cuyo diametro es menor de 25 cm., las aguas captadas
por ella, son conducidas a los colectores que forman la
red primaria que esta conformada por ductos con
diametros que oscilan entre los 60 y 315 cm.

Funcionamiento Hidraulico.

En general el sistema de colectores de la delegacion
drena en sentido poniente-oriente, siendo el Gran Canal
del Desague a traves de sus plantas de bombeo, el
drenaje al que finalmente descargan los colectores. Con
la finalidad de tener un mejor control del agua y en
prevencion de inundaciones, en la época de lluvias se
utiliza la infraestructura del drenaje profundo instalada
dentro de la delegacion.
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En cuanto a los tanques de tormenta que existen dentro
de la Delegaciéon operan en forma eficiente aun cuando
se encuentran azolvados y por ultimo el interceptor
central del drenaje profundo opera en condiciones
normales. El tanque de tormenta de la zona se llama
media luna ubicado en el circuito interior con una
capacidad de 13,500 .

Usos del Agua

El consumo de agua potable esta en relacion con los
usos a la que esta destinada, el Plan de Desarrollo
Urbano se obtienen las cantidades siguientes conceptos
son de empleo comun en la Delegacion.

Usos Cantidad %

Comercios y Serv. 1,533 52.87
Domestico 820 28.02
Publico 318 10.86
Industria 256 8.75

Problematica

Ha pesar de tener una buena infraestructura carece de
las necesidades de agua tratada; no hay red para
suministrar el liquido que se requiere, por lo que el
suministro se tiene que hacer por medio de pipas.

Existe un problema importante es que solamente existe
una planta de tratamiento cuyo gasto no es suficiente y
hay necesidad de importar el caudal restante.

Otro problema es el de encharcamiento que presenta en
eépocas de lluvia, cuando por causa del azolve ya sea por
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basura u otros tipos de desechos, los conductos se ven
obstruidos para actuar eficientemente, el problema se
presenta en el norte y centro de la delegacion.

Algunas tuberias han sufrido rupturas por el hundimiento
en el subsuelo que las hace susceptibles de sufrir
desperfectos en un grado mayor al normal por el
hundimiento de subsuelo.

Conclusiones.

Lo que podemos decir en términos generales es que la
infraestructura de drenaje que cubre la Delegacion
Cuauhtémoc opera en forma eficiente destacando los
colectores con escurrimiento de oriente- poniente y los
colectores con escurrimiento de sur a norte ya que tienen
diferentes diametros que mayor volumen desalojando en
forma oportuna.

El sistema de drenaje tiene un programa de
mantenimiento que reditua en su buen funcionamiento;
asi tenemos que la red primaria tiene un programa anual
por parte de la DGCOH y en la red secundaria también lo
realiza la misma direccion en coordinacién con la
delegacion.

En lo que se refiere al drenaje profundo se puede decir
que recibe mantenimiento en época de estiaje, pues
como se sabe solo opera en época de lluvias.

En lo que se refiere al sitio cuenta con todos los
servicios, un buen drenaje, agua potable no hay
encharcamiento y también existe buena iluminacion.

Fuente de informacion

Delegacion Cuauhtémoc
Direccion De operacion DGCOH. GDF
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Red hidraulica
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Mapa de localizaciéon de las avenidas mas
importantes

O VIALIDEDES PRINCIPALES (INSURGENTES Y YUCATAN)
VIALIDEADES SECUNDARIAS (MEDELLIN Y MONTERREY)

. VIALIDADES TERCIARIAS (ZACATECAS)
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Vialidad

Conjunto de servicios pertenecientes a las
vias publicas.

Aforo
Medicion de la frecuencia con la cual ocurre un
fenomeno.

Aforo vehicular
Es la medicion de la frecuencia con la que pasa los
automoéviles por un punto definido en una avenida o calle

Aforo peatonal

Es la medicion de la frecuencia con la que
pasan personas sobre las calles de interés.
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Conflictos secundarios

Alvaro Obregén con Insurgentes al querer tomar
Insurgentes es de forma pausada ya que el semaforo
dura 30 seg. Y en la esq. son utlizadas como
estacionamientos. Su flujo vehicular en un minuto es de
62 vehiculos.

Monterrey, Colima, Querétaro e Insurgentes este punto
causa el retraso vehicular por aquellos vehiculos que
toman el retorno a Insurgentes ya que su semaforo dura
25 seg. Y un solo carril de circulacion. Su flujo vehicular
en un min. Es de 74 vehiculos.
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Monterrey, Yucatan y k.o. por este cruce pasa el
transporte publico que viene de Insurgentes para unirse
con Cuauhtemoc y cono tanto en las otras dos calles
hay un carril en sentido opuesto. Y su flujo por min. Es de
60 vehiculos.

Insurgentes con Sonora este punto es muy Influyente en
la circulacion de Insurgentes ya que la ruta del transporte
publico pasa en este cruce con direccion a la av.
Cuauhtémoc y solo se tiene un carril de circulacion. su
flujo vehicular en un min. es de 73 vehiculos.
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Durango con Salamanca el conflicto se da por la Durango con Insurgentes su flujo
obstruccion de carriles laterales debido a la sucursal vehicular en un min. Es de 18 vehiculos.
bancaria ubicada en esta esquina. su flujo vehicular en

un min. es de 42 vehiculos.

Cruces intermedios

Monterrey con San Luis Potosi el promedio de flujo
DDurango con Monterrey el flujo vehicular en un min. Es vehicular en un min. es de 40 automoviles.
de 40 vehiculos
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Medellin con San Luis Potosi el promedio de flujo DDurango con Insurgentes su flujo vehicular en un min.
vehicular en un min. Es de 23 vehiculos. Es de 18 vehiculos.

Yucatan con San Luis Potosi el promedio de flujo
Durango con Monterrey el flujo vehicular en un min. es vehicular en un min. Es de 33 vehiculos
de 40 vehiculos
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Insurgentes.- el control de sus distintos cruces asi como
el paso peatonal.

AFORO VEHICULAR
CALLES 9AM 3P.M 6 P.M
YUCATAN 48 65 69
MEDELLIN 37 50 57
ZACATECAS 12 6 40
INSURGENTES 70 87 93
INSURGENTES N. 64 77 98

Monterrey con Alvaro Obregén su flujo vehicular en un
min. Es de 19 vehiculos.

Crucero a estudiar

Aforo peatonal

Yucatan- la gente que se encuentra es en la acera de
Enfrente ya que espera el transporte publico

(18 personas maximo) Medellin- la gente camina por la
acera de enfrente ya que hay negocios. (20 personas
maximo). Zacateca- aqui hay mas movimiento por
comercio, vivienda y lavado de autos. (15 personas max.)
Insurgentes- por ser una av. con comercio hay mas
movimiento (30 personas)

Yucatan.- cuidar el paso peatonal de los trolebuses que
vienen en contra flujo. Medellin.- sincronizacion del
semaforo con respecto a Yucatan y los autos de
Insurgentes. Zacatecas.- calle con menor transito, pero
su existencia como estacionamiento.
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CONCLUSIONES

Al hacer el aforo peatonal nos dimos cuenta que hay
poca gente en el lugar, y principalmente como el terreno.
Abarca todo lo de una manzana y no hay ninguna para
de transporte publico., la gente no se detiene aqui. Por lo
cual llegue a la conclusidon que este edificio debe de ser
un hito, donde todo tipo de gente pueda entrar y
encontrar algo.

Por lo cual el acceso principal del edificio debe estar en
la av. Insurgentes. Por que es por donde circula mas la
gente.

El aforo vehicular dio a ver, que las calle mas circulada
es Insurgentes en sus dos sentidos, la de Medellin por

La vuelta y la conexion con los de Insurgentes es una
calle con conflicto, Zacatecas es una calle menos
transitada.

El cual seria un buen lugar para la entrada y salida
vehicular al igual Yucatan es una buena opcién por la
buena circulacion que tiene.
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3. El planteamiento Arquitecténico del
Problema

Listado de espacios
Area publica

Accesos peatonales
Accesos vehiculares
Estacionamiento

Zona exterior

Vialidad

Plaza publica
Accesos:

Publicos

Servicio

Vehicular

Vestibulo de recepcion
Control de acceso
Salidas

Salidas de emergencia
Cuartos de basura
Cuarto de aseo
Cuarto de maquinas
Escaleras

Elevadores

Atencion personalizada al publico
Sanitarios
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Zona comercial

Vestibulo de recepcion e informes
Locales comerciales

Bodega

Cafeteria

Banco

Restaurante

Bar

Oficinas administrativas

Control y seguridad

Zona de oficinas

Acceso

Vestibulo

Recepcioén

Sala de espera
Oficinas sala de juntas
Barfos

Bodega

Zona de vivienda

Acceso
Vestibulo
Sala
Comedor
Recamaras
Terrazas
Area de aseo
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1. La posicion ante el problema, intenciones
arquitectonicas.

Romper con la imagen Urbana y Arquitecténica que
presenta la Av. Insurgentes y crear una torre que tenga
una integracion por contraste con los paramentos

opuestos la gran avenida de los Insurgentes.

La torre estara integrada por contraste al contexto
inmediato en la cual se apreciara como un hito de
referencia urbana en la zona, la escala de la torre sera
imponente para denotar la presencia en este lugar y asi

aprovechar la referencia visual.
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Intencionalidad Arquitecténica

7 v~ By

La mayoria de los basaltos, son de color gris oscuro,
pero también existen variedades negras, parduscas y
verdosas.

El basalto, es el tipo mas comun de roca ignea.

La forma de la torre esta basada en referencias tanto

naturales como histéricas tomado de los siguientes
ejemplos :
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BASALTO ORRE DEL DIABLO

CALZADA DE. LOS GIGANTES
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El uso

Las cuestiones Ambientales: Con la mejor orientacion de
los espacios habitables dentro de la torre generando el
confort de cada uno de ellos.

Las Funcionales: cada uno de los usos propuestos es
independiente de los demas y en ningin caso, los
accesos y los servicios centralizados son comunes,
eliminando con esto al maximo los indivisos y generando
privacidad.

Las Secuencias Espaciales: estas se van dando a partir
del uso—destino de cada uno de los niveles

La expresividad
Significados
» Intencion Simbdlica

« Integracion al Contexto
» Historicidad

+ Unidad
Significantes
« Orden
« Meétrica
» Figura
« Ambito
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Mi Intencionalidad Arquitecténica

Se rompe con el perfil urbano de la zona
Formas geométricas simples intersectadas y con
sustraccion o adicion de elementos

e El desorden corresponde a un criterio de unidad
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Fachada principal hacia la Av. Insurgentes y Medellin
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Fachada hacia Av. Insurgentes Fachada hacia Av. Yucatan

JUAN JAVIER LEON LUNA  EDIFICIO MULTIFUNCIONAL “TORRE BASALTO”  AV. INSURGENTES, AV YUCATAN Y MEDELLIN. COL. ROMA NORTE 104




UNIVERSIDAD NACIONAL AUTONOMA DE MEXICO FACULTAD DE ARQUITECTURA

JUAN JAVIER LEON LUNA  EDIFICIO MULTIFUNCIONAL “TORRE BASALTO”  AV. INSURGENTES, AV YUCATAN Y MEDELLIN. COL. ROMA NORTE 105




UNIVERSIDAD NACIONAL AUTONOMA DE MEXICO FACULTAD DE ARQUITECTURA

Perspectiva 1 del volumen de la Torre Perspectiva 2 del volumen de la Torre
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Planos Arquitectdnico -
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El proyecto denominado “Torre Basalto se compone de
los siguientes espacios.

ESTACIONAMIENTOS

1mer nivel de s6tano Comercio
37 cajones de estacionamiento
2 ascensores

1 montacargas para comercio

2do y 3er nivel de s6tano Oficinas
39 cajones de estacionamiento por nivel
2 ascensores por nivel

1 montacargas para oficinas y cafeteria

4to nivel de sétano Vivienda
39 cajones de estacionamiento por nivel
2 ascensores

1 montacargas para Vivienda
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PLANTA BAJA

Area comercial de 7 locales de un area de 44.00 m2
hasta 105.00 m2

Accesos independientes a los usos de Vivienda,
Comercio y Oficinas

Nucleos independientes de escaleras y ascensores para
cada uso

Agencia Automotriz 333.50 m2
PLANTA PRIMER NIVEL
COMERCIO

7 locales comerciales de un area de 38.50 m2 hasta
105.00 m2

Salon de usos multiples para uso de vivienda

Nucleos independientes de escaleras y ascensores para
Comercio y Vivienda

Oficinas de agencia automotriz
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Planos:

ARQUITECTONICOS

1

2

10

11

12

13

14

JUAN JAVIER LEON LUNA

ESTACIONAMIENTO TIPO VIVIENDA
ESTACIONAMIENTO TIPO OFICINAS
ESTACIONAMIENTO TIPO COMERCIO
PLANTA BAJA

PLANTA 1 MER NIVEL COMERCIO
PLANTA TIPO 1 OFICINAS Y VIVIENDA
PLANTA TIPO 2 OFICINAS Y VIVIENDA
PLANTA TIPO 3 OFICINAS Y VIVIENDA
PLANTA TIPO 4 OFICINAS Y VIVIENDA
PLANTA TIPO 5 VIVIENDA

PLANTA TIPO 6 VIVIENDA

PLANTA TIPO 7 VIVIENDA

FACHADA PRINCIPAL

CORTE GENERAL
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PROPUESTA DE NUCLEOS DE SERVICIOS

15

16

17

18

ESCALERAS
ASCENSORES
MONTACARGAS

SANITARIOS

PROPUESTA GENERAL DE ESTRUCTURA

20

ARQ CIMENTACION

ENTREPISOS

AZOTEA

TRABES
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PROPUESTA DE ILUMINACION ARQUITECTONICA

21 PROPUESTA ILUMINACION
ARQUITECTONICA

PROPUESTA DE DISENO CONSTRUCTIVO
22  CORTE POR FACHADA

22-A CORTE CAFETERIA

23  DETALLE ARQUITECTONICO REVESTIMIENTO
EN COLUMNAS

24 PROPUESTA DE ACABADOS EN VIVIENDA
25  MUEBLE RECEPCION OFICINAS
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2.3 El planteamiento estructural

Aisladores y Disipadores Sismicos

Aislacién Sismica

Como forma de disminuir los efectos de los sismos en las
estructuras o edificios, se esta introduciendo la aislacién
sismica de base y la disipacion de energia. Ambas
metodologia han demostrado a nivel mundial que son
capaces de disminuir notoriamente los dafos que
producen los terremotos en las estructuras o edificios.

Aislacion sismica de base — Esta basada en la idea de
aislar una estructura del suelo mediante elementos
estructurales que reducen el efecto de los sismos sobre
la estructura. Estos elementos estructurales se
denominan aisladores sismicos y son dispositivos que
absorben mediante deformaciones elevadas la energia
que un terremoto transmite a una estructura. Estos
dispositivos pueden ser de diferentes tipos y formas, los
mas conocidos son los basados en goma de alto
amortiguamiento, goma con nlcleo de plomo,
neoprenicos o friccidnales. Al utilizar estos elementos, la
estructura sufre un cambio en la forma como se mueve
durante un sismo y una reduccion importante de las
fuerzas que actuan sobre ella durante un sismo.

JUAN JAVIER LEON LUNA  EDIFICIO MULTIFUNCIONAL “TORRE BASALTO”
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i

Efecto de un sismo en un edificio

— it

Efecto de un sismo en un edificio con aislamiento de
base
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Los mas wusados son los de goma de alto
amortiguamiento y los neoprenicos
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Disipacién de energia — Esta basada en la idea de
colocar en la estructura dispositivos destinados a
aumentar la capacidad de perder energia de una
estructura durante un terremoto. Toda estructura disipa o
elimina la energia de un sismo mediante deformaciones.
Al colocar un dispositivo de disipacion de energia en una
estructura, estos van ha experimentar fuertes
deformaciones con los movimientos de la estructura
durante un sismo. Mediante estas fuertes deformaciones
se incrementa notablemente la capacidad de disipar
energia de la estructura con una reducciéon de las
deformaciones de la estructura. Estos dispositivos se
conocen como disipadores de energia o amortiguadores
sismicos y pueden ser de diversas formas y principios de
operacion. Los mas conocidos son en base a un
elemento viscoso que se deforma o con un elemento
metalico que logra la fluencia faciimente.

Ensayo de Disipador Viscoso de Energia
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Dentro del sistema de aislamiento de base existen varios
sistemas, dentro de los cuales se encuentran:

e SISTEMA A BASE DE SUSPENSION NEUMATICA
e SISTEMA A BASE DE SUSPENSION HIDRAULICA
e SISTEMA A BASE DE MULTICOLUMNAS

El sistema que se propone utilizar es el “Sistema a base

de Multicolumnas” en la cimentacién, combinado con el
sistema de “Disipadores viscosos de energia”.

Disipadores Viscosos de Energia | l-l-l-l
; > i

Disipadores ViSCoso0s de energia
propuesto en cimentacion para aislar la estructura del
terreno

estabilizacion ! . _

:

Separacién de _
multicolumnas

=110
del muro

contencién e ————————

L i e g
fLle e u e = =
SR e
|l s
RN
.
-
A
ot .

Cimentacién

Pilotes

DISIPADOR VISCOSO DE ENERGIA
SISTEMA A BASE DE MULTICOLUMNAS
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La estructura de la torre estara soportada por el sistema
de multicolumnas apoyada en una losa de cimentacion,
los elementos verticales de |a superestructura (columnas)
estaran conformados por placas de acero con una
seccion de 90 cms, con un recubrimiento contra incendio
15 cms. Las trabes primarias de la estructura seran de
acero (IPR) con un peralte de 50 cms y las secundarias
con un peralte de 30 cms

| | A ] B | C | B JEsf R I & | H I I J KILIM][
1 Areas de Seccion para Columnas
2 NUMERO DE NIVELES
3| A= #NIV(1D00D)ATX A= #NIV (1000) 121 JIF ¢ 350 Kglcm?
4 0.3fc 0.3 (350) AREA TRIBUTARIA ATX 121 11111121}
5 CONCRETO ACEROD
Seccion Del Area . .
[ Niveles para de _:|t.-L =., |.1,:r«
5 ll concreto Conctelo FRERICER
? ;
8 1 1152.38 3395 |ems.| 60% 20.37 cms. A AREA DE SECCION COLUMNA)
9 2 | 230476 4801 [cms.| 60% 26.80 cms. # NIV NUMERO DE NIVELES
10 3 3457 .14 58.80 cms.| 60% 35.28 cms. 1000
1 4 4609 .52 67.89 cms.| B0% 40.74 cms. ATH AREA TRIBUTARIA DEL TABLERO
12| 5 |576190 75.91 cms.| 60% 4554 cms. 0.3 CONSTANTE
13 B 6914.29 83.15 cms.| 60% 4989 cms. i RESISTENCIA CONCRETO
14| 7 8066.67 89.61 cms.| 60% 53.89 cms.
15| 8 9219.05 96.02 cms.| B0% 57 61 cms. DE LA SECCION RESULTANTE
(16| 9 110371.43 10184 |[cms.| 60% 61.10 cms. EN CONCRETO SE TOMA
17 10 1152381 107.35 |cms.| 60% 64.41 cms. EL 60% PARA ACEROD

Calculo de secciones de columnas de acero
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2.4 El planteamiento hidraulico

Todas las tuberias que suban por ductos verticales o
plafén, deberan ser registrables, y se les diferenciara con
su codigo de colores reglamentario segun el fluido que
conduzcan, tendran uniones flexibles cuando pasen de
un cuerpo al otro, y se sujetaran a la estructura anclando

la soporteria con taguetes de expansion.

La acometida de la red municipal sera en tuberia
subterranea y abastecera al contenedor de cisternas
marca RotoPlas con una capacidad de 3000 litros cada
una, ubicadas en el cuarto nivel de estacionamiento.
Para la red de alimentacién de viviendas, comercio y
oficinas, se contara con dos sistemas hidroneumaticos
de agua fria, toda la tuberia d la red de distribucion sera
de cobre rigido.

Para el suministro de agua caliente en las viviendas, se
alimentara de la red de agua fria a una caldera ubicada
en el tercer sotano de estacionamiento para efectos de
distribucién de agua caliente a cada nivel se contara con
un sistema hidroneumatico. Todas las tuberias estaran

concentradas en un ducto de instalaciones para mejorar
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el aprovechamiento del espacio en el nucleo de servicios
de la torre.

Suministro de agua potable con sistema de bombeo
programado segun calculo abastecido por una cisterna
incluyendo la red de proteccion contra incendio, las
instalaciones se desarrollaran por redes principales de
las cuales se ramificaran cada una de las salidas
proyectadas para locales comerciales y servicios propios
del edificio en los diametros convenientes. La instalacion
hidraulica se compone de:

e Toma domiciliaria.

+ Cisterna de agua potable.

¢ Instalacion de red contra incendio con hidratantes
y extinguidores.

e Alimentacion a muebles sanitarios de servicios y

de areas comunes.

La red de agua potable contara con una presion minima
de 1kg/cm2 con tuberia de cobre, conexiones de cobre.
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2.5 El planteamiento sanitario

Todas las tuberias del los ramales de la instalacion
sanitaria durante su recorrido seran de fierro fundido
(FoFo), exceptuando las de los desagues que seran de
cobre rigido cuando el diametro sea para PVC tipo
sanitaria con acoplamiento anger para absorber
dilataciones. Para evitar el reflujo de aguas residuales se
contara con valvulas de retencion, se separaran las
aguas grises de las negras, ambas se descargaran
previamente a un registro en el primer so6tano de
estacionamiento para proseguir a desalojarlas al sistema

de drenaje municipal.

El sistema cuenta con equipo hidroneumatico cuyos
tanques de presion se encuentran ubicados en la azotea,
se contara con reductores para que la presion del agua
se la adecuada, los servicios son alimentados con agua

tratada y los lavabos con agua potable.
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Todas las aguas negras descargaran al carcamo
localizado en el sétano no. 1 y de ahi se bombearan al

exterior, al drenaje principal.

Las aguas negras después de ser recolectadas por

tuberia de PVC sanitario descargaran a carcamo y luego

a la red general de aguas negras.
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2.6 El planteamiento eléctrico

La acometida de la Comision Federal de Electricidad,
sera de alta tension y estara alojada en un ducto
subterraneo de asbesto-cemento, llegara a la
Subestacion Eléctrica que cuenta con una instalacion de
sistemas ininterrumpidos de energia (UPS) con cableado
estructural, marca Siemmens, donde sera transformada
y regulada la corriente

Para satisfacer la demanda de los servicios propios del
edificio se cuenta con una subestacidn eléctrica
receptora que recibira por parte de la compaiiia
suministradora de energia eléctrica con una acometida
de tipo compacta con capacidad suficiente de acuerdo a
necesidades de operacion.

Se instalara en cada nivel un sistema de tierras el cual
esta conectado al sistema general del edificio. La planta
de emergencia se encuentra en la subestacion y tiene
capacidad necesaria para poner en funcion los
siguientes equipos: tres elevadores (uno para oficinas,
uno para comercio y otro para vivienda), aire
acondicionado, alumbrado en areas comunes,
iluminacién al 30% vy luces de obstrucciéon permitiendo su
uso en condiciones aceptables de seguridad y visibilidad

La red de alimentacion a departamentos, oficinas vy
comercio, subira por el ducto vertical que a su vez se
registrara en un tablero de distribucion parcial por cada
nivel y uso del edificio, logrando el aislamiento de alguna
falla por cada nivel.
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Todo el cableado estara oculto en el plafon por
cuestiones estéticas y de funcionamiento.

En la propuesta de iluminacion arquitectonica se eligieron
productos del catalogo de luminarias de la marca
PRISMA ILUMINAZZIONE, las cuales estan distribuidas
para una iluminacién apropiada en cada area

Aparato de luz orientada compuesto de:
sdifusor de cristal

scuerpo y pantalla laminada de material
termoplastico

sreflector de aluminio (solo para version
incandescente)

sversion incandescente en doble aislamiento
«Color: Blanco, Negro, Rojo, Gris, Amarillo
Usos :

sCasas y Oficinas

sDepartamentos

| »Jardines

.

Aparato constituido de:

scuerpo y anllie en fundicion de aluminio
«difusor de cristal matizado

sreflector de aluminio

sprotegido contra los chorros de agua
elas versiones 2D 26W PLC y 36W FLAT con
lamparas incluidas

sColor: Blanco, Gris metdlico, Antracite
metalico

Aplicacién:

sAlta decoracién Interiores y exteriores
sAhorro de energla
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Instalaciones Especiales
Sistema de alarma y deteccion de incendios.

Se compone a su vez de dos sistemas, el preventivo
(alarma y deteccion) y correctivo (hidrates y rociadores),
el objetivo de este sistema es detectar y localizar
automaticamente y a la mayor brevedad posible,
cualquier conato de incendio, con el fin de intervenir
oportunamente para combatirlo y dar alarma para la
evacuacion parcial del edificio ademas de identificar con
toda precision el lugar donde se llegara a presentar
alguna falla, algin mal uso o conato de incendio.

Cableado estructural y telecomunicaciones.

Durante la vida del edificio de usos muitiples existe la
posibilidad de cambios y movimientos, por lo tanto el
sistema de transmision y recepcion de sefales para
telecomunicaciones se hace a través del cableado
estructurado, que posee algunas de las siguientes
ventajas; soporte de redes de area local y equipos de
computo sin importar marca o proveedor, facilita la
administracion del sistema, ademas de flexibilidad a
cambios y adiciones.

Aire acondicionado.

El sistema de aire acondicionado contara con vaciadores
de frecuencia, los cuales permitiran un ahorro de energia
muy significativo ya que unicamente se inyectara el aire
necesario dependiendo de la temperatura ambiente
requerida.

JUAN JAVIER LEON LUNA  EDIFICIO MULTIFUNCIONAL “TORRE BASALTO”

FACULTAD DE ARQUITECTURA

Los equipos a utilizar en el proyecto seran de la marca
Master Cod, modelos MH- 110M para aire lavado en
departamentos, MI 320 para aire acondicionado en las
oficinas y centro comercial.

Telefonia.

Se suministraran canalizaciones y cableado telefénico
desde una acometida para todo el conjunto salidas de
teléfono y computo.

En las mismas trayectorias de las instalaciones eléctricas
pero separadas e identificadas con tuberias de PVC
verde de 1" tanto horizontales como verticales incluye:
cajas registros y placas de identificacion.

AV. INSURGENTES, AV YUCATAN Y MEDELLIN. COL. ROMA NORTE 156




UNIVERSIDAD NACIONAL AUTONOMA DE MEXICO

2.7 El costo

PLANTA TIPO 1 NIVEL 2-5

VIVIENDA 230.00 m2 OFICINAS 200.80 m2

PLANTA TIPO 2 NIVEL 6

VIVIENDA 230.00 m2, OFICINAS 52.65 m2 CAFETERIA
127.20 m2

PLANTA TIPO 3 NIVEL 7

VIVIENDA 230.00 m2, OFICINAS 52.65 m2 CAFETERIA
28.60 m2

PLANTA TIPO 4 NIVEL 8-10

VIVIENDA 230.00 m2

OFICINAS 52.65 m2

PLANTA TIPO 5 NIVEL 11-15

VIVIENDA 230.00 m2

PLANTA TIPO 6 NIVEL 16-19

VIVIENDA 161.80 m2
JUAN JAVIER LEON LUNA
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PLANTA TIPO 7 NIVEL 20

VIVIENDA 162.20 m2

ESTUDIO FINANCIERO BENEFICIO

USO1 COMERCIO 3,007.72 M2
UsSo 2 OFICINA 1585.32 M2
uUso 3 VIVIENDA 4732.50 M2

LO CUAL REDITUA UN TOTAL DE UTILIDAD DEL:

32.62 %
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ESTUDIO FINANCIERO DE COSTO - BENEFICIO

CONCEPTO SUPERFICIE UNIDAD COSTO/UNIDAD COSTO PARCIAL COSTO TOTAL

BENEFICIOS

1 AREA VENDIBLE

COMERCIO (area bruta menos indivisos = 80% minimo del area br
OFICINA (area bruta menos indivisos = 80% minimo del area bruta
VIVIENDA (area bruta menos indivisos = 80% minimo del area brut
USO 4 (area bruta menos indivisos = 80% minimo del area bruta)
USOQO 5 (area bruta menos indivisos = 80% minimo del area bruta)
USQ 86 (area bruta menos indivisos = 80% minimo del area bruta)
CAJONES DE ESTACIONAMIENTO

2 TOTAL DE INGRESOS POR VENTAS

3 BENEFICIOS
4 COSTOS
5 TOTAL DE UTILIDAD

JUAN JAVIER LEON LUNA  EDIFICIO MULTIFUNCIONAL “TORRE BASALTO”

3,007.72 m2
1,585.32 m2
4,732.50 m2
0.00 m2
0.00 m2
0.00 m2
160.00 cajon

23,500.00
23,500.00
26,000.00
0.00
0.00
0.00
58,000.00

FACULTAD DE ARQUITECTURA

70,681,420.00
37,255,020.00
123,045,000.00
0.00

0.00

0.00
9,280,000.00

240,261,440.00

240,261,440.00
181,163,641.69
59,097,798.31

32.62%
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Conclusiones Generales

Para dar solucion al despoblamiento en las delegaciones
centrales, es necesario impulsar a través de proyectos
inmobiliarios de usos mixtos que ayuden a regenerar las
distintas areas con potencial de desarrollo, apoyandose
en los bandos del gobierno de DF y utilizando como
medio el fideicomiso de transferencia de potencial.

La arquitectura debe reflejar el momento histérico en que
se realiza y estar conciente de su integracion con el

contexto cultural, social y fisico.
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Conclusiones Particulares

cursado la licenciatura de Arquitectura he esfuerzo para las siguientes generaciones.

adquirido un gran compromiso como

profesionista, para llevar los conocimientos y Es por ello que hoy, con orgullo, sito al lema de
La Universidad Nacional Autbnoma de México . z ;o
“Por mi Raza Hablard el Espinitu “

me ha brindado la oportunidad de haber
pertenecido a la institucion mas importante de
América Latina, por tal motivo me siento obligado
y agradecido de llevar en alto el nombre de esta

institucion. Juan Javier Leon Luna.
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Equipamientos elementales y equipamientos generales

Los equipamientos que incluyen los “servicios”
demandados por los habitantes de una ciudad son de
dos clases

a) Equipamientos elementales, que incluyen servicios
basicos y que complementan las zonas habitacionales.

b) Equipamientos generales, que sirven a todos los
habitantes de guanin ciudad y aun de otras ciudades
vecinas.

Zona de influencia de un equipamiento: La zona de
residencia de los usuarios, esto es, la zona en la que el
equipamiento ejerce la propia funcién o accion, la zona
de influencia puede variar en funcion de la demanda.

Radio de accién de un equipamiento: Es la distancia
(media o0 maxima) entre el equipamiento que ofrece el
servicio y la zona de residencia o de trabajo del usuario.

Siendo la localizacion de las actividades aquellas que
han generado el proceso de apropiacion del espacio, es
debido a la localizacion de los equipamientos dentro del
area urbana lo que ha provocado el fenémeno de
concentracion de actividades en ciertas zonas de la
ciudad (zonificacion) y ha sido, ademas, la base de la
organizacion funcional de las ciudades.
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Los factores de localizacion ligados a la actividad del
equipamiento urbano son:

Amplitud del area de servicio: a la cual se influencia con
cada tipo de equipamiento urbano, cada tipo de
instalacion sirve una area geografica al interior de la cual
ofrece una gama de bienes y de servicios determinados.

Zona de influencia: a la cual esta destinado el servicio del
equipamiento urbano, para proveer a esta zona de los
servicios que requiere.

La frecuencia de utilizacion del equipamiento: o servicio
frecuentacion cotidiana, semanal, peridédica u ocasional.
El tipo de clientela o de usuarios (particulares,
colectividades, empresas) hacia las que se dirige el
equipamiento. O zona en la cual se ubica cada tipo de
equipamiento urbano.
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AREA DE ESTUDIO

Dentro del area de estudio que conforman la Av. Alvaro
Obreg6n y la calle de San Luis Potosi se localizaron
varios equipamientos tales como:

GUARDERIA INFANTIL DEL IMSS.

PARQUE JUAN RULFO.

DELEGACION IMSS SUROESTE.
GASOLINERA.

SECRETARIA DE TRANSPORTE Y VIALIDAD.
CENTROS COMERCIALES.

GUARDERIA INFANTIL.

Ubicada en la Av. Alvaro Obregén casi con Av.
insurgentes encontramos una guarderia del IMSS, es la
unica institucion de educacion publica en el lugar.
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PARQUE JUAN RULFO.

8

Este parque esta localizado en Alvaro Obregén e
insurgentes; es la Unica area verde de recreacion en la
parte estudiada.

DELEGACION IMSS SUROESTE.

Localizada en la calle de Popocatépetl este edificio
brinda el servicio de informes al publico en general,

ademas de atender los problemas laborales de los
trabajadores del seguro social en la zona suroeste.
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CENTROS COMERCIALES.
GASOLINERA.

Este es el Unico servicio de abastecimiento de
combustible, localizado  sobre  Insurgentes vy
Popocatepetl, en contra esquina al terreno

La plaza Insurgentes la localizamos en la esquina
formada por las calles de Insurgentes y San Luis Potosi,
la tienda Suburbia.
En las calles de Sonora y Amsterdam. Estos son los
unicos comercios que encontramos de gran magnitud en
la zona de estudio.

La secretaria de transporte y vialidad se encuentra en la
Av. Yucatan al final de la calle de Huayamilpa. Este
inmueble se ubica fuera del area de estudio determinada.
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CONCLUSIONES.

Al analizar la zona de estudio, delimitada al norte por la
Av. Alvaro Obregén, al sur por la Calle de San Luis
Potosi, al oriente y poniente se determino tomar una
cuadra hacia atras. Nos damos cuenta de que dicha zona
no cuenta con el equipamiento suficiente, que pueda
atraer a cierto tipo de personas, para habitar, divertirse o
caminar, todo lo anterior por el descuido que se nota en
los inmuebles y la falta de seguridad, ademas de la falta
de espacios determinados para el estacionamiento de
vehiculos.

Pensamos que al colocar en la zona un edificio de gran
magnitud, que cuente con servicios atractivos se puede
eliminar el deterioro del lugar.

Pero no con esto estamos dotando la zona con un
equipamiento urbano, sin embargo podemos observar
que si nuestra zona de estudio fuese mas amplia si
contariamos con un equipamiento amplio.
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INFRAESTRUCTURA
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Infraestructura actual de los servicios

hidraulicos.

Que es infraestructura
Son los servicios de la red hidraulicos y eléctricos.

Agua potable

En lo que se refiere a infraestructura de agua potable la
cobertura es del 100% en la zona.

Su abastecimiento proviene de fuentes externas e
internas; las primeras fuentes provienen del sistema
Lerma que abastecen la zona del Poniente y dentro de la
Delegacion el sistema Chiconautla abastece la mayor
parte de la zona norte y finalmente los acueductos del
sur de Xotepingo; Chalco y Xochimilco conducen agua al
blogue para abastecer la zona sur y oriente de la
Delegacion

Existe ademas una fuente propia de la Delegacion
integrada por pozos profundos asi como lineas de
interconexion .que abastecen a la camara de valvulas de
la Condesa y la Roma para su respectiva distribucion de
agua.

Por la topografia plana que caracteriza al terreno de la
delegacion, no se cuenta con plantas de bombeo ni
tanques de alimentacion que alimente la red.

En lo que se refiere a los pozos que respecta a la zona
son:

‘pozos que se localizan al poniente del multifamiliar
Benito Juarez con un caudal de 29 l/abasteciendo a la
Roma.
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Distribucion

Para que el agua potable llegue a todos los usuarios de
la delegacion, es necesario realizar una buena
distribucion del liquido para ello se tiene actualmente en
operacion dos tipos de redes, una denominacion primaria
y otra secundaria.

Red secundaria.

Para hacer llegar el ag’ua a los predios de los usuarios,
se cuenta con otro sistema de tuberia menor de 50 cm.
llamado red secundaria, la cual se encarga de distribuir el
agua que le es suministrada por el sistema de red
primaria. La longitud total que comprende el sistema de
red secundaria es de 699.56 Km.

Por otra parte para complementar el suministro del agua
a la poblaciéon hace algunas décadas se les permitidé
perforar pozos a algunas empresas, con el convenio de
que parte del gasto se inyectara a la red, actualmente los
pozos particulares que se tienen registrados son 46 con
un gasto total de 70.39 I/s.

La presion en la red de distribucion de la delegacion
oscila, en la parte norte, entre 0.7 y 1.3 Kg. /cm2.

La distribucion del liquido en la delegacion se realiza a
través de la red primaria de distribucién que tiene una
longitud total de 62.52 Km. y diametro que varian entre
20"y 48",
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La anterior red se complementa con la red secundaria
que se extiende por toda la delegacion con diametros
que van de 2" a 16” con una longitud de 699.56 Km.

Drenaje

Tiene un nivel de cobertura en infraestructura de drenaje
del 100%. Cuenta con un sistema de colectores que
presentan un sentido de escurrimiento de poniente a
oriente y de sur a norte.

Todos los conductos de la red orientan sus aguas hacia
el Gran canal del Desagie. También la delegacion
cuenta con plantas de bombeo, ademas de las plantas
ubicadas en pasos a desnivel para peatones y vehiculos.

Finalmente la infraestructura de drenaje se complementa
con sifones que se utilizan para evitar danos en la
construccion de otros sistemas y tanques de tormenta,
destinados para recoger los excedentes de las aguas
pluviales superficiales y asi evitar inundaciones
provocadas por la insuficiente de la red. La red
secundaria esta constituida por ductos con diametro
menor a .60m

y longitud total 596.37 Km.

Red Primaria.

Constituida por ductos cuyos diametros oscilan entre
0.61y3.15m.

Longitud total 135.33 Km.

Los colectores principales se ubican en las calles Dr.
Claudio Bernard, Lorenzo Boturini, Alfredo Chabero, en

JUAN JAVIER LEON LUNA  EDIFICIO MULTIFUNCIONAL “TORRE BASALTO”

FACULTAD DE ARQUITECTURA

las colonias Roma Norte, Doctores, Juarez con diametro
de .52 una longitud 2,800m y descarga en el colector de
la Viga.

Las 34 colonias que integran a la delegacion estan
dotadas del 100% de nivel de servicio de drenaje. Lo cual
refleja un avance en salud sanitaria ademas de permitir
un desalojo del agua de origen pluvial con la cual se
evitan las inundaciones.

La red secundaria de drenaje, constituida por ductos
cuyo diametro es menor de 25 cm., las aguas captadas
por ella, son conducidas a los colectores que forman la
red primaria que esta conformada por ductos con
diametros que oscilan entre los 60 y 315 cm.

Funcionamiento Hidraulico.

En general el sistema de colectores de la delegacion
drena en sentido poniente-oriente, siendo el Gran Canal
del Desagie a través de sus plantas de bombeo, el
drenaje al que finalmente descargan los colectores. Con
la finalidad de tener un mejor control del agua y en
prevencion de inundaciones, en la época de lluvias se
utiliza la infraestructura del drenaje profundo instalada
dentro de la delegacion.
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En cuanto a los tanques de tormenta que existen dentro
de la Delegacion operan en forma eficiente aun cuando
se encuentran azolvados y por ultimo el interceptor
central del drenaje profundo opera en condiciones
normales. El tanque de tormenta de la zona se llama
media luna ubicado en el circuito interior con una
capacidad de 13,500 |.

Usos del Agua

El consumo de agua potable esta en relacién con los
usos a la que esta destinada, el Plan de Desarrolio
Urbano se obtienen las cantidades siguientes conceptos
son de empleo comun en la Delegacion.

Usos Cantidad %

Comercios y Serv. 1,533 52.87
Domestico 820 28.02
Publico 318 10.86
Industria 256 8.75

Problematica

Ha pesar de tener una buena infraestructura carece de
las necesidades de agua tratada; no hay red para
suministrar el liquido que se requiere, por lo que el
suministro se tiene que hacer por medio de pipas.

Existe un problema importante es que solamente existe
una planta de tratamiento cuyo gasto no es suficiente y
hay necesidad de importar el caudal restante.

Otro problema es el de encharcamiento que presenta en
épocas de lluvia, cuando por causa del azolve ya sea por
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basura u otros tipos de desechos, los conductos se ven
obstruidos para actuar eficientemente, el problema se
presenta en el norte y centro de |la delegacion.

Algunas tuberias han sufrido rupturas por el hundimiento
en el subsuelo que las hace susceptibles de sufrir
desperfectos en un grado mayor al normal por el
hundimiento de subsuelo.

Conclusiones.

Lo que podemos decir en términos generales es que la
infraestructura de drenaje que cubre la Delegacion
Cuauhtémoc opera en forma eficiente destacando los
colectores con escurrimiento de oriente- poniente y los
colectores con escurrimiento de sur a norte ya que tienen
diferentes diametros que mayor volumen desalojando en
forma oportuna.

El sistema de drenaje tiene un programa de
mantenimiento que reditua en su buen funcionamiento;
asi tenemos que la red primaria tiene un programa anual
por parte de la DGCOH y en la red secundaria también lo
realiza la misma direccion en coordinacién con la
delegacion.

En lo que se refiere al drenaje profundo se puede decir
que recibe mantenimiento en época de estiaje, pues
como se sabe solo opera en época de lluvias.

En lo que se refiere al sitio cuenta con todos los
servicios, un buen drenaje, agua potable no hay
encharcamiento y también existe buena iluminacion.

Fuente de informacion

Delegacion Cuauhtémoc
Direccion De operacion DGCOH. GDF
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Red hidraulica
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Mapa de localizacion de las avenidas mas
importantes

O VIALIDEDES PRINCIPALES (INSURGENTES Y YUCATAN)
VIALIDEADES SECUNDARIAS (MEDELLIN Y MONTERREY)

. VIALIDADES TERCIARIAS (ZACATECAS)
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Vialidad

Conjunto de servicios pertenecientes a las
vias publicas.

Aforo
Medicion de la frecuencia con la cual ocurre un
fenomeno.

Aforo vehicular
Es la medicion de la frecuencia con la que pasa los
automoviles por un punto definido en una avenida o calle

Aforo peatonal

Es la medicion de la frecuencia con la que
pasan personas sobre las calles de interés.
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