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Fresentacrón =

Este documento es de carácter demostrativo y servirá como medio para obtener él título de Arquitecto.

El tema es "Reactivación Económica en el corredor Alameda" cubriendo la Investigación en un área delimitada al norte por Reforma y
Av. Hidalgo, al sur por Río de la Loza, al oriente por Eje Central Lázaro Cárdenas y al pOniente por Bucareh, lugar donde se localiza
la colonia Centro perímetro B, Siendo esta una zona en donde se encuentran múltiples problemas urbanos entre los que figuran la
subutihzacion del suelo y el despoblamiento teniendo como consecuencia el desaprovechamiento del alto nivel de potenCialidad del
mismo.

La elaboraci ón de este documento se realizo báercamente en 5 etapas que se descnben a continuación:

• La primera etapa coneiete en dar a conocer el porque de la elección del tema .
• La segunda etapa se ocupa de la investigación general, la recavacion de datos urbanos que nos permitieran conocer los

antecedentes del lugar y las concacronee en que se encuentra actualmente, basándose principalmente en el Plan DelegaClonal
de desarrollo urbano así como también a la investigaCión de campo realizada.

• En la tercera etapa se da un pronostico que nos lleva a su vez a Identi ficar la problemática existente y se dan algunas
estrategias urbano-arquitectónicas que ayuden a resolver estos conflictos.

• En la cuarta etapa se dan las propuesta generales así como las particulares, para el desarrollo de la propuesta particular y
basándose en la investigación general se propuso un terreno ubicado en la esquina de Av. Juárez y Revillaglgedo el cual nos
da la oportUnidad de desarrollar el proyecto arquitectónico, De acuerdo con lo anterior se propuso que el edifiCIO a
desarrollar fuera un edifICIO corporativo. Este edifICIO se sumarla a la cadena por la reactvación económica ya comenzada por
parte del Gobierno del ~IStrltO Federal y la iruciatwa privada. con la mtención de crear nuevas fuetee de empleo. el
repoblamlento de la zona y la captacIón de diVisas.

• Fmalmente en la qUinta etapa se desarrollara el proyecto ejecutivo.

RAJL PAl1ÑO soro
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ETAPA I
'ELECCiÓN DEL TEMA

I . I Introducción:

El explosIvo crecuruento de la población provocado por las t ransforrnacronee de la ciudad y la creaci ón de nuevos núcleos de
desarrollo , han hecho que algunas zonas antes consideradas de desarrollo económico político y social se hayan Ido quedando
pareJalmente vacías y/o subuti hzadas. !t'"

Un claro ejemplo de este fenómeno es la zona que comprende La Alameda y sus
alrededores, ubIcada en la delegación Cuauhtémoc y que actualmente se encuentra
en serio deterioro urbano y econ órmco , debido a que no se ha modif Icado el uso
de suelo en muchos años, dando como resultado una zona con una divers idad de
usos de suelo , que a su vez han provocado que la Imagen urbana de la zona
decaiga cada vez mas, a pesar de pertenecer a uno de 105 perímet ros de l Centro
HIstórico y contar con un gran potencIal de suelo e Infraestructura urbana que
debIera convertirla en una zona de gran desarrollo económico y social como lo tuvo
antes .

La eubutihzación del suelo, el abandono de Inmuebles y el despoblamiento de la
zona durante la última década, son Sin duda 10 5 indIcadores más fehac rentee de la urgente necesidad de provocar una reactrvaci ón
económica en la zona, motivo prinCipal del presente documento.

R.AlL PAl1ÑO soro
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I .2 Planteamiento del problema.

Debido al sistema político que se t enia desde la época preh15pánlca, y a la
cent ralización de la toma de decIsiones y recursos en la col onia y en el M éxico
independiente, la delegación Cuauhtémoc siendo esta la mas céntrica se conviert e en
un punto concentrador de acti vidades administrativas, equ ipamiento e Infraestructura.
A partir de I 940, cOinCidiendo con la dinámica de crecimiento urbano el t erritorio
acusa una transformación de uso de suelo ante una de manda de espacIos destinados a
usos no habrtacronalee para cubrir los serVICIOS de la Ciudad cent ral, tales como
estac ionamientos públicos, y Vialidades.
Con el paso del ti empo el despoblamiento en la zona de la Alameda fue Inminente ,
transformándose en una zona en la cual la Vida diurna es la que prevalece, ya que la
poblaCión es de origen flotante, dedicados a trabaj ar o VISit ar en el día y reti rarse por
la t arde noche .

Esto acarrea problemas t ales como mvaei ón de prediOS, eubuti hzacron de l suelo.
delincuenCia e insegUridad entre otros. Lo cie rto es que la zona se a tra nsformado y
que actualmente se puede considerar como un área con problemas de Identidad y por
tanto considero que es urgente retomar el problema desde otra perspectiva, la
perspectiva económica ya que se cuenta con un potenCial de terreno muy alto y que
se esta eubutrhzado.
El gobierno del Distrito Federal en conjunto con mvereioruetae de la micratwa privada
ya han iniciado la reactivacrón económica del corredor reforma-Alameda por medio de
la creación de centros corporativos e Inmuebles desbnados a la captación de dIVisas .

-
~
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1.3. Justificación.

Las condiciones económicas actuales por los que atraviesa la ciudad de México están provocando que un mayor numero de
mvereiomstas estén moviendo sus capitales hacia el sector inmobiliario en búsqueda de mayores rendimientos y menor riesgo. 51
bien es cierto que algunos sec tores de la economía están resultando afectados por los efectos de la recens i ón, no es el caso en el
sector inmobiliario de oficinas ya que no se percibe que en el cort o plazo exietan proyectos de oficinas que pudieran detenerse y
cada día nuevos espacIos se Incorporan al mercado, lo que podría Interpretarse como una señal posItiva y de que se esperan
tiempos mejores. El mercado de of icinas se presenta cada día mas competido y en renovación constan te .

En este año en especial , se han registrado Importantes operaciones en otras zonas fuera de los tracncionales corredores de
oficinas, por ejemplo el Centro rust ónco con lo que aparece como un nuevo partiCipante activo en el mercado. Todo parece Indicar
que los esfuerzos del Gobierno Federal y del GobIerno de la Ciudad de Méxrco empiezan a dar resultados por atraer mas mversiones
a través del programa "Rescate del Centro HistÓriCo" y el programa d~1 c()rr~d()r turístico "Reforma Alameda" .

Hasta hace algunos años el corredor Reforma parecía un corredor con tendencia envejecer, por la falta de espacIos nuevos y
debido a la competencia con los modernos edifiCIOS de zonas como Santa fe. Lomas Palmas y Bosques de las Lomas; Sin embargo
ahora es uno de los corredores que mas actividad registro durante el año 2002 , y se espera que compita fuertemente en los
próxImos años cuando los Importantes proyectos que actualmente se desarrollan, estén terminados.

7



I .4 Objetivos Particulares.

• El principal objetivo del presente documento es conocer y atender la problemática urbano-arquitectónica de la zona de la
Alameda.

• Contriburr con la ya iniciada reactivación económica del corredor Reforma y la zona de la Alameda, por medio de una
propuesta arquitectónica (Centro co rporativo)

• Como coneecuencra, se pretende la creación de nuevas fuentes de empleo y captar la ate nción de mvererometae nacionales y
extranjeros .

• Obtener el mayor y mejor uso del suelo en esta zona para su máximo aprovechamiento.

• Ofrecer una alternativa para detener el despoblamiento de la zona.

8
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2. I Localización Geográfica de la zona de estucho.

• La zona de estud.o se localiza en el Distrito Federal dentro del
perímetro de la Delegación Cuauhtémoc, comprende el área del
Centro Histórico.

• El centro histórico ocupa una superficie de 9 km2, dividido en 2
perímetros Identificados con las letras A y B, En el perímetro A
se encuentra la mayor concentracr ón de SItiOS y edificIOS
catalogados con valor patrimonial .

• La zona de estudio reconocrda como Plan Parcial Alameda se
encuentra ubicada dentro del perímetro B del Centro Histórico
de la ciudad de México, la cual se localiza en un altiplano
delimitado por SIerras, mejOr conocrdo como cuenca de México.
Sus coordenadas geográficas son:

• latitud Norte I 9 0 28' y I 9 0 23'
Longitud Oeste 990 OT Y 990 12'

ZOOACEESTIJOI C"
ALAMEDA.

ETAPA"
INVESTIGACIÓN URBANA
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2.2 Antecedentes HIstÓrlC05.

La historia de la zona de la alameda como espacIo urbano, at ravesó principalmente por

3 etapas:

• Independencia.

• Republica.
• Revolución.

En la calle del colegio de San Juan de Letrán (hoy Eje Central) marco, en el siglo XVI,
la diVISión natural ent re la ciudad de los conquistadores y los barrios indiOS. El Virrey
LUIs de Velasco 1I mando a construir en 150 2 un paseo para embellecer la capita l y
esparcimiento de sus habit antee.
Este hecho se concreto en I 593 sobre los terrenos del tianguIs de San Hlpólito, frente a la Iglesia de Hábeas Cneti. El diseño a
cargo de Cristóbal Carballo , cons isti ó en una traza cuadrada rodeada con por una acequia y con una sola puerta al oriente.
Para finales de l Sig lo XVII la alameda.era el único paseo de la capital de la Nueva España. Entre I 7 GG- I 7G9 el Virrey Don Carlos
FranCiSCO de C (OIX, reahza una ampliaCión hacia donde est uvo el pat íbulo dest inado a dar muerte, a los condenados por la Santa
InqUISIción (donde ahora se ubica el Centro Cultural José Martí).
Independencia.
Con la guerra de IndependenCia, en 181 0 la Alameda sufr.ó graves deterioros y fue testigo de sucesos Importantes:
En 18 2 5 el 27 de septiembre se realizo la primera fiesta cív ica para conmemorar la IndependenCia.
En18 4 G el general Arturo López de Santa Anna retoma la preSidencia y ordena festejarlo en la Alameda.
En I 8 4 G- I 848 las tropas norteamericanas al mando de Wlnfleld Scott Invaden la Ciudad de MéXICO y acampan en la Alameda
En 184G la Alameda queda a carg o de Maxlmlliano de Habsburgo y Carlota qUienes ordenan sembrar pasto Ingles, tipo alfombra,
nunca antes ViStO en MéXICO y la Siembra de rosales
La Republica. Entre 18G8 y 18 8 0 la Alameda suínó varias rernodelacronee, qUitaron las bardas que la Circundaban; cambiaron los
faroles de trementina por el alumbrado de gas y se embaldosaron las cuatro calles que la rode aban . En I 880 la Alameda contaba
con 30 calles interiores que formaban 24 Jardines delimitados por la balaustrada de madera.
De la glOrieta de l centro parten ochos calles formando una estrella. En I 892 se Instalo la luz eléctrica.

"1/ \
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Por el lado sur de la Alameda donde ahora se ubica rtemiciclo a Juárez se mstalo el Pabellón Morisco, construido por el mgenlero y
arquitecto José Ramón de Ibarrola.

La Revolución.
Con la lucha armada de I 9 I O la construcción del nuevo Teatro Nacional (palacIo de Bellas Artes) quedo mterrumpida en su
construcción.
En 1909 el Pabellón MOrisco se . traslado a Santa Maria la Rivera y se construyo el Hermciclo a Juárez quedando maugurado el en
1910.

La Alameda hasta nuestros días.
El año de 1593. LUIS de Velaeco, octavo virrey de Nueva España, huo del segundo, deCIdió la construcción del Paseo de la
Alameda. Quedaría ubicado entre la calzada de Tacuba y la prolongación de la calle de San francrsco, terrmnada esta última en
1543. hoy Francisco l. Madero y Avenida Juárez respectivamente. más allá, en aquel entonces. de la acequia que limitaba el núcleo
central de la ciudad. la cual corría poco más o menos por lo que ahora es el Eje Centra l Lázaro Cárdenas. Habría que desecar la
porCIón de lago comprendida ·entre ambas y se conseguiría comurucación hacia t ierra firme y la ampliaCIón de la urbe por el costado
oeste. el más próximo al Zócalo y de menor profundidad de las aguas.
Con el crecumento de la urbe fue ampliada la Alameda en 179 I • hacia el pOniente, para lo cual se abarcaron los terrenos que habían
Sido del quemadero de la InqUISIción. ehmmado en 17GG. También en la Época Independiente el lugar contmuó como smo de reunión
de los citadmos. el mejor paseo que tiene la capital -se decía- para pasear Sin molestia ni cansancro a pie. en coche o a caballo. y
se desarrollaron en ella fiestas cívicas.

No fue smo hasta I 8G8 que se cegaron las acequias perlmetrales. se derribó la barda y se le dotó de faroles de trementina y
aguardiente. A raíz de estas obras cobró un aspecto cercano a como nosotros la conocemos. El 22 de Julio de 1872 se lIummó
con luz de gas; la luz eléctrica se mauguraría el 5 de mayo de 1892. El Hermcrclo a Juárez habría de colocarse en 1910, en
sustitución del Pabellón MOriSCO que fue trasladado a la Alameda de Santa María la Ribera. Por el costado norte de la Alameda
corrió, desde el Siglo XVI, sobre una arquería. uno de los dos acueductos que suministraba agua a la capital.

:-:
/ I f--
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2.3 Época Actual.

La zona Centro de la Ciudad de Méxrco es uno de 105 SItiOS más Importantes del
país. no 5010 porque ahí se enc uentra el origen del nombre de nuestra ciudad y de
nuestra nación, smo porque en él se han Ido acumulando a lo largo de 105 siglos
valores eociales, simbólicos. económicos y funcionales de la cultura urbana de 105

mexicanos .
En la zona Centro se localizan 10 5 principales edificios del gobierno, muchos recintos
de culto relig iOSO y numerosos ' espacIos públicos que concentran multitudes de
personas. en días festivos o de reclamo social; en el Centro HIStórico está también
la mayor concentración del patrimonio edificado de 105 últimos cuatro siglos, pero
también están ahí metrtuciones fmancieras y la gama más amplia de la actiVIdad
comercial, desde la unidad cornerciai de barrio, hasta el más sofisticado mercado de
tecnoloqía electrónica . además de reunir Important es actividades producti vas.
artesanales e industria les de productos ahrnent ic roe, ropa y calzado . por mencionar las más Signif icativas.
El ahora llamado Centro rí ist ónco fue El Centro de la Ciudad y del espa cIo metropolitano durante muchos años. su funci ón
hegemónica llegó a ser ta n Import ante que la Vialidad y los flUJOS de t ransporte público lucieron del Centro su paso obligado. Hoy
Sin embargo. el Centro rhet ónco es un espaCio que da muestras Innegables del det erioro de las condrcronee de Vida de sus
habitantes. del entorno y la Imagen urbana y en donde además se manifiesta uno de 10 5 procesos de despoblamiento más agudos de
la Ciudad. En la segunda mitad del Siglo XX se manifestaron 105 carnb ioe más radica les, cuando la zona centro deJÓ de ser el corazón
económico, polítiCO y SOCIal de la Ciudad Siendo euetiturdo por otros espacIos más dmámlcos y con mayor potenCial de desarrollo.
Por su Importante concentración de ed ifiCIOS y SItiOS de valor patrimonial en I 980 se expidiÓ un decreto presidenCial que declara al
Centro histónco zona monumental yen 1987 la UNE5CO declaró al Centro rhetónco Patrimonio Cultural de la Humanidad. El Centro
ruet ónco ocupa una superfiCie de 9 Km2 diVidido en dos perímetros Identificados con las letras A y B. En el perímetro A se
encuentra la mayor concentración de SItiOS y edifiCIOS catalogados. alcanzando un total de 1,348 Unidades.
El perímetro B Juega el papel de un espaCio de traneición hacia otras zonas de la Ciudad y en el se localizan I GO edifiCIOS
catalogados, este ultimo es el perímetro que nos ocupa en el presente documento. esta zona actualmente presenta gran diverSidad
en lo que son 105 usos de suelo ya que exiete una notable combmación entre. habrtacrón, comercio, oficmae y turierno. En la zona
existen calles espeCialmente dedicadas al comercio espeCializado como son las calles de López, Victoria y Ayuntamiento entre otras.

,. /
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2.4 Dehrnrtacrón de la zona de estudio.

El área de estudio se encuentra delimitada por las siguientes
vialidades:
Límite del Polígono.- f'art.endo de la esquina formada por la
Avenida Río de la Loza y el Eje Central Lázaro Cárdenas. sigue al
poniente por la Avenida Arcos de Belén y Avenida Chapultepec .
Después continúa al norte por Bucareli; al oriente por la Avenida
Juárez: al sur por Balderas; nuevamente al oriente por Artículo
I 23 Y hacia el sur por el Eje Central Lázaro Cárdenas. hasta
llegar al punto de part ida.
Cuenta con una superftcle aproximada de 108 hectáreas.

Delimitación de la zona (fotografía aérea)
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2.5. -1nfraestructura.

Infraestructura:
Las pnnclpales redes de Infraestructura en la zona de la Alameda cuent an con las siguientes características:

Agua
Ingresa a la zona Centro de Alameda a razón de 27 litros por segu ndo en t ubería de concreto de 2.20m de diámet ro , siguiendo
dos líneas pnnClpales de ahrnenta c i ón. Ayuntamiento ( entre Bucareli y Eje Cent ral Lázaro Cárdenas) y Ennc o Martínez-Morelos
Humboldt (ent re Av. Chapultepec y Av. Juárez) Cerca, at ravesando el Parque de la Alameda en dirección pomente-onente pasa un
colector central o túnel de agua potable, con 2 .50m. de d iámetro también en tub ería de concreto, al cual, a la altura de López, se
une un ramal que por IndependenCia viene del centro hrstónco.
El gasto promedio en la zona es 2 G2G 4 0 0 litros (200 litros por habitante), que multiplicado por un factor 2 .0 debido al gasto
extraorcünano que rep resent an los usos especiales: hoteles, restaurantes, cornercros, serVICIOS, etc .) arroj a un total de 5 252 800
litros dlanos. En el presente, estas necesidades son cubiertas al 10 0 % con GO% de la capaCidad Instalada. La antigüedad
promediO de la red en la zona es de 30 años y, su estado fíSICO bueno en té rrrunoe generales . Dos problemas pnnclpales aquejan al
sistema: la baja presión y el .mconveruente estado de las Instalaciones domlcillanas. A corto plazo no se prevén problemas mayores
para atender la demanda actual y tampoco el Incremento del consumo , denvado de nuevas act iVidades (DGCOH, 19 9 5 , 19 9 8 )

Drenaje.
En el d renaje, la cobertura tamb ién es completa con GO% de la capacidad Instalada, aunque su ant igüedad que se remonta cuando
menos a 30 años presenta prob lemas de rnanternrmento. El gast o dlano promed iO asciende a I 9G9 800 litros inclUidos los
eecurnrmentoe, mismo que multiplicado po r el factor 2.0 se eleva a 3 939 GOO lit ros. El sistema cuenta con 3 12 co laderas
colocadas entre 30 y GO metros, y tuberías de concreto co n diámetros de 1.5 2, 1.78 y 2.20 met ros. 5 1gue los mismos
recorndos del agua potable: Ayunta miento en direCCión Pomente-Onente y Ennco Mart ínez-Morelos Humboldt en direCCión 5ur-
Norte . .

Hasta los años cincuenta prácticamente toda la zona era inundable pnnClpalmente hacia BUGarell desde Balderas y Av. Chapultepec.
El estado de la red es regular. Un problema Importante es el azolve continuo a causa de basura domestica , desechos de hoteles,
mercados y resta urantes , arrastres de la vía pública, grasas y solvent es ( DelegaCión Cuauhtémoc, 19 9 5 , 19 9 8 )
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Telefonía.
El serVICIO telefómco cableado cubre el 90% de las necesidades con 70% de la capacidad Instalada. El estado de la Infraestructura
es buena, aunque el vandalismo, las inundaciones motivadas por fugas en el sistema de agua potable y drenaje, y los hundimientos
diferencia les del suelo le restan calidad y ehcrencia (TÉLMEX, 1995, 1998)
Electricidad.
Las neceSidades de energía eléctrica son cubiertas al 100% con 70% de la capaCidad Instalada. La red, de CinCO circurtoe cuentan
con 95 transformadores de 200, 300. 400, 500 Y 750 KV para un total de 154 050 KV. El cableado es triple con extensión de
60 500 metros lineales entre subterráneos y terrestres. La antigüedad de las mstalacrones es aproximadamente de 20 años. El
estado que guarda es regular, debido a Incrementos abruptos de las cargas y a hundimientos diferenciales ( Compañía de Luz y
Fuerza del Centro, 1995, /998).

Datos proporctonados por el fideicomiSO Alameda (1998), Por otra parte Indican que a futuro de alcanzarse los GI / 7GO metros
cuadrados de construccrón contemplados en diversos proyectos, la demanda de Infraestructura mostraría el siguiente perfil:

Uso m2 conetrurdos Agua litros / día Drenaje litros / día
ElectriCidad

Teléfono líneas
w

Comercie 168234 20/8.8 I 2".2 5 047. 1 1.7

Oficmas 214116 2 569.3 1 541.G 642304 604
Hotel 131 528 5261./ 3156.G 3945.8 1.3

VIVienda 4894/ 978.8 587.2 I 223.5 0.5

RecreaCión y Cultura. 48941 587.2 352.3 978.8 0.5

TOTAL 6/3778 1/4/5.2 688/.9 17 G08.G /004

EqUivalenCias ídem o. 13m3 / seg. .079 m3 / seg. 17.9 KW /0400
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2.b.USOS de Suelo en la zona.

En el año 2000 los Inmuebles ubicados dentro de la zona de estudio contaban con los siguient es porcentajes de usos de suelo:

• Comercio y eervrcioe 57 .8%

• VIvienda 7.4%
• Administración 7.3%
• Comunicaciones y transportes I .0 %

• Sin uso I I .B%

Se confi rman las tendencias hacia el Incremento de los "sin uso" . la estabilidad en comercio y eervrcros, así como la d isminución en
la vivienda con respecto al año de 1995.
Los cambios son mayores entre barnoe , basta tomar 3 con mayor peso relativo: comercio y serVICIOS. vivienda y Sin uso . En 1995
los primeros se loca lizaban preferentemente en el llamado Barrio Chino-ca lles con 4G.3% y el barrio de San Juan con 32 .3%; la
vivienda en el barno de San Juan con 49.2% y la Ciudade la con 32 .8%; y los Sin uso en el barrio Chino con 52.5%.
En otros t érminos : 78.G% de 105 Inmuebles utili zados en planta baja para corne rcioe y serVICIOS se localizaban en 2 barrios
colindantes ( en muchos sentidos se t rata del mismo barrio) Barrio Chino y San Juan; en tanto que 82.0% de los Inmuebles
utili zados para vivrenda en planta baJé3 se encontraban en el barno de San Juan y la Ciudadela; y mas de la mitad de los Sin uso
(52.5%) en el BarriO Chmo.
Para el año 2000 10 5 comercios y los serVICIOS en planta baja disminuyeron marglnalmente su participación en el Barna Chmo de
4G.3% a 43.G% y la aumentaron también rnarqmalmente de 32.4% a 34. 1% en el de San Juan . •
La vivienda con 50.0% se mantuvo Igual en el barno de San Juan, mientras que aumento de 32.8% a 34.8% en la Ciudadela.
Seguramente los cambios de un uso motivaron los cambios del otro.
Los "Sin uso" mantuvieron la predominancia del BarriO Chino, aunque en menor medida pasando de 52.5% a 42 .5%. Se conf irma
que los cambios de uso de suelo en planta baja se dan preferentemente en actiVidades y no ocupando los Inmuebles desocupados.
En planta alta los cambios de uso de suelo entre barnoe también son representativos, por ejemplo en vivienda y los predios "sin
uso", la concentración de la primera en el barno de San Juan con 44 .5% en 1995 creció a 4G.7% en el año 2000; los "sin uso"
cambiaron su locahzac ió n prinCipal en el BarriO Chmo DE G4.4% A 52.7% en el mismo barno y. la aumentaron en el barno de San
Juan del I G.8% al 17 .8 %. Lo mismo ocurre con los "Sin uso" que pasa de 30.2% en 1995 a 32.3% en el 2000. Indica que el
abandono de Inmuebles pud iera estar produciendo en San Juan un tipO de doblamiento con características eocicecorrucae Inestables
de bajo nivel
(VER PLANO DE USOS DE SUELO)
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PLANO DE USOS DE SUELO

NOMENCLATURA

D HC Habrtacronal con Comercio.

D HM Habitacronal Mixto .

• E EquIpamiento y eervrcroe.

D Usos de Suelo por normas de ordenacrón
sobre Vialidad.

AV Área Verde.

Usos de Suelo
(vista aérea)

HM 10/40

HM 7/35 HM 6/35 HO 8/40

..,]
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Dentro de nuestra zona de eetudio a su vez se encuentra localizado un ZEDEC (Zona Especial de Desarrollo Controlado) y dentro del
cual se ubrca el predIo propuesto para la elaboración del proyecto arquitectomco motivo de l presente documento. .

NORMATIVIDAD DE LA ZONA E5PEClAL DE DE5EARROLLO CONTROLADO DE LA ZONA ALAMEDA. (Publicada en el Diano OfiCial del
martes 17 de Enero de 19 9 5) Vigencia permanente, en tanto no se elabore otra declaratoria que la suetrtuya .

NORMAS GENERALE5.
• brmtes . Al norte Avenida Juárez: al oriente, Eje Central Lázaro Cárdenas; al sur, la calle de articulo 123 y al pomente la calle

de 5alderas.
• Dentro del pol ígono no se permite la aplicación de los acuerdos de Incremento a la vivienda de Interés social, tipo medio y

reerdencial, de fechas 19 de JUniO de 1987 y G de dicIembre de 198 9. publicadas los días 1G de Julio de 1987 y 21 de
dIcIembre de I 989.

• De plantaCión urbana: Uso de suelo habitacional plunfamlllar, y/o cornerc.oe y/o comerc ios y/o oñcmae pnvadas o de gobierno
y eervicioe t urtsncoe con un m áximo de 223 met ros cuadrados constru idos.

• Altura m áxirna sobre el nivel de banquet a: 3 I ruveles o 13 0 m.
• De Imagen urbana: Predios tipo "A ".
• Usos permItidos: Viviencta, eetacronarmentce públicos, oñcmae publicas o pnvadas, comerc .os. serVICIOS, Cinemas, casas de

cambio, bancos, restaurantes Sin y con venta de bebidas alcohólicas, bares, hotel , audrtono. educación elemental,
coneultonoe rnédicoe, vetennariae, instalaciones deportIvas, salones de banquetes y baile.

• De medio ambiente: PredIos tipo " 5 "
• De conetrucción. Uso de suelo habrtac ional plunfamlllar y/o comercios y/u oñcmae prIvadas o de gobierno y serY1CIOS

turísticos con un máximo de GG, G73 m2 construidos.
• Altura rnáxirna de I I 5 metros sobre el nivel de banqueta.

• Usos permitidos: Cornercros. tiendas departamentales, servICIOS, estacronarrnentos, restaurantes con y Sin venta de bebidas
alcohólicas, salones de eventos, hoteles, bares y ohcmae. (VER PLANO DE ZEDEC ALAMEDA)
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Habltaclonal plurlfamillar y/o comercio y/u oficinas privadas o de gobierno y servrcios turísticos, I 30 m de altura máxima cobre
el nivel de banqueta.

Fredomlnan predios con zomñcacrón secundarla en tanto no se apruebe norrnativrdad especIfica.

PLANO ZEDEC ALAMEDA

D
D

rtabrtacional plurlfamlliar, y/o comercios y/u oñcmae privadas o de gobierno y eervicroe turísticos, I 15m de altura sobre el nivel
de banqueta.

RAJ.L PAllÑO 5OfO
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2.7 Vrahdadee.

La vialidad de la zona Centro Alameda tiene una long it ud aproxImada
de 20 Km. Lineales y ocupa 29.3 ha . que represent a el 2G% de la
superf IcIe total de l po lígono .
5e conslderan como red primaria. !as averudae, Juárez, Eje Ce ntra!
Lázaro Cárdenas, Dr. Río de la Loza, Arcos de Belén y Av. Juárez. Y
como red secundana pnnc lpalmente las calles de LUIs Moya por la
que se Ingresa a la zona en dIreccIón 5ur-Norte y Ayuntamiento que
hace posIble el paso a través de la zona en d irección pomente
oriente . Ambas vías cruzan la zona Centro Alameda por su centro
graVltaClonal, el rest o de las VIalidades es considerada como red
terciana.

Red de vialidad Primaria.

D Red de vialidad Secundaria.

Plano de VIalIdades (Fotografía area)
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2.8 Imagen Urbana.

Los pnnc lpales elementos que determinan la Imagen urbana, son las alturas, los rernetumentoe y las fachadas. Estas están
conformadas por las texturas, los colores, las formas de las edificaciones y los elementos que conforman, como puertas , ventanas,
cornisas, marquesinas, rnobrhano.urbano, señalamientos, anuncioe y los materialee de que están confOrmados .
La zona centro alameda ha sido afectada en su estructura físico-espacial por la perdida de sus símbolos, hitos y .elementos de
referencia urbana, que en su conjunto dan carácter, Identidad y valor a la zona y a la Ciudad. Lo anterior, se ha debido al detenoro
de sus edificaCiones y su entorno, por la ausencia de mantenimiento, proliferación del comercio Informal y la contarmnac. ón visual y
ambiental .

Algunas características de la Imagen urbana que se presenta en los pnnClpales corredores de esta zona son:

• Pro liferaCión de publiCidad exterior y desordenada en vía publica.
• Dlspandad de alturas , estilos, vanedad de rnobihano y paVimentos, así como el detenoro y falta de mante nimiento en la

escasa vegetación.
• Zonas afectadas por el SIsmo de I 985 Y que a nuestros días no han sido rehabilitadas.
• Inmuebles abandonados con alto grado de detenoro.
• La falta de acabados extenoree en algunas conetruccionee etc .

Hacen falta mecanismos para el rescate Integral de la Imagen urbana de los pnnClpales corredores, mejoramiento de plazas y
Jardines, SignificaCión de monumentos brst óncos, rehabrhtación del mobrlrano del señalamiento Vial y nomenclatura que contribuya a
lograr un paisaje urbano más agradable y a elevar por consiguiente la calidad de vida de la cornurudad.
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2.9 Medio fíSIco.

• 2.9. I Geografía: La altitud promedio es de 2.240 metros sobre el nivel del mar. El relieve de la zona de la alameda es
sens.blemente plano su d~snlvel es menor al 5%.

• 2 .9.2 Clima: Templado. con temperatura media anual de 17.2 QC. en promediO, cuyas pnnclpales vanacrones se dan a lo
largo de una Jornada: fresco durante la mañana temprano y noche, y cálido durante el día. Este relativo aislamiento le resta
humedad que se acentúa por la contarnmacrón del aire.

• 2.9.3 PrecipitaCIón Pluvial: Presenta una precipitaCión plUVial promediO anual de GI 8 mililitros.

• 2.9.4 Suelos: Se asienta dentro del área antiguamente ocupada por el Lago de Texcoco, por lo que predomman los suelos
arcillosos; la totalidad del terntono se encuentra en la zona 111, lacustre. según la claerñcación del Reglamento de
Construccrones para el Dlstnto Federal y cuenta con las siguientes características: Lacustre, Integrada por potentes
depÓSitos de arcilla totalmente compresible, separados por capas arenosas con contenido diverso de limo o arcilla. Estas
capas arenosas son de corerstencra firme a muy dura y de espesores vanablee de centímetros a vanos metros. Los
depÓSitos lacustres suelen estar cubiertos superfiCialmente por suelos aluviales y rellenos artrhcialee: el espesor de este
conjunto puede ser supenor a 50 m.

22



2. I O Aspectos Demográficos
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2. 10. I Población.
A partir de que la población de la zona Alameda comenzó a disminUir a causa de la sustitución de los usos nabrtacronales, de la
carencia de zonas de reserva para crecimiento urbano y el alto costo del suelo se registro ya en la segunda mitad del siglo XX un
despoblamiento del 53.7%, similar fue el de la Delegación Cuauhtemoc (53.G%) en tanto que en el centro histórico fue del G4.G%
(el mas alto de la Ciudad). De ese modo la poblaCión de la zona Alameda pasó de 24 mil 400 habitantes en 1950 a I I mil 300 en
el año 2000, la poblaCión de la DelegaCión Cuauhtemoc de un millón 53 mil 700 habitantes en 1950 a 488 mil 500 en el 2000; y
el Centro lnetónco de 398 mil 300 en 1950 a 140 mil 700 en el 2000. En 50 años la Deleqación Cuauht.ernoc y la zona de la
Alameda perdieron poco mas de la mitad de su poblaCión, en el mismo penodo el Centro hretónco perdiÓ 2 terceras partes
(G4.G%).

RAl.L PAllÑO:oro
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También disminuyó la densidad domlClliana (número de ocupantes por vivrenda), La zona Centro Alameda de 5.2 en 1950 a3.5 en el
2000; la Delegación Cuauhtemoc de 5.2 en I 950 a 3. G en el 2000; y el Centro rhetónco, de 5.2 a 3.7. Hace cincuenta años las
tres unidades territonalee presentaban la misma densidad domlclliana (5.2), la mas alta de la ciudad, pues en el Dlstnto Federal era
del 4.9 y de 4.8 en la Ciudad Central (MIguel Hidalgo, Cuauhtemoc, Venuetiano Carranza, Benito Juárez). En el 2000 la situación se
invirtió: 3.5 ocupantes por vivienda en la zona Centro Alameda, 3.G en la DelegaCión Cuauhtemoc y 3.7 en el Centro Histórico; en
tanto que en el DF es de 4.2 Y de 3.7 en la Ciudad Central.
La DelegaCión Cuauhtemoc equ.lvale al G2% de la población de la DelegaCión Cuauhtemoc en 1970 ya poco mas de la mitad
(54.3%) de la que tuvo en 1950.
El Centro rtistónco equivale al GO% de la población Del Centro Hlstónco en 1970 ya la mitad (52.5%) de la que tuvo en 1950;
El centro Alameda equivale a tres cuartas partes (75.0%) de la población de la zona Centro Alameda en 1970 ya dos terceras
partes (GG.O%) de la que tuvo en 1950.
Durante el mismo penado SigUiÓ creciendo la población del DF (de 3 millones 50 mil 400 habitantes en I 950 a 8 millones 5G7 mil
habitantes en el 2000), dando como resultado un cambio en la partiCipaCión de las otras Unidades terntonalee. El Centro Hlstónco,
por ejemplo, de haber presentado en 1950 el 37.8% de la poblaCión total de la Deleqación Cuauhtemoc, paso al 28.8% en el año
2000; en tanto que la zona de la Alameda mantuvo la misma con respecto a la DelegaCión Cuauhtemoc (2 .3% y 2.3%
respectivamente), pero aumento COlJ relación al Centro Histórico del G. 1%. al 8.0%. Ello, así, en tanto la DelegaCión Cuauhtemoc (la
de mayor despoblamiento en la Ciudad), pasaba de representar 34.:'% del Uf" en I ~50 al 5.7% en el 2000; y la Ciudad Central
del 73 .3% al 20.3% en el mismo plazo.

2.10.2 VIvienda.
rhetóncamente la vivienda de la zona Centro de la Alameda ha desempeñado un papel relevante, como satiefactor SOCial y función
urbana; Atnbutos ambos que a pnnclplos del Siglo XX propiciaron solucrones arquitectónicas muy eficrentee, con valores plásticos
que hoy forman parte del patnmonlo hrstónco (Gaona, Mascota, Vizcaya, Buen Tono, etc.) En el presente, Sin embargo, como
resultado del detenoro rmcrado hace tres décadas, potenciado luego por los sismos de I 985 y después por las cnSIS económicas
y la ausencia de programas habrtacionalee, la vivienda esta perdIendo dichos atributos. Cada vez se presta menos para enfrentar
adecuadamente el problema habrtacional y también menos, como función urbana que articula y proporciona dlrecclonalidad a las
demás, La centralidad, así, continua debilitándose a causa también de la viviencía.
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Entre I 950 Y el año 2000 el parque habrtacional de DF se Incremento en I millón 404 200 viviendae, la mayor parte propIas
comercializadas de manera Informal. En las otras umdades territoriales también hubo producCión de vivienda nueva, particularmente a
raíz de 105 sismos de 1985, pero no en cantidad euñcrente como para contrarrestar la dISminUCión tenencial.
ríacia el año 2000, por ejemplo, se habían perdido GG mil viviendas en Cuauhtémoc (32.8% de su parque habrtacronsí en 1950),
38 mil 400 en el Centro HistÓriCo (50.G% de lo que tema en 1950) y mil 500 en la zona centro Alameda (31.9% de su mventano
en 1950).
ViStO lo anterior al ruvel de barno y en un plazo menor, 30 años se observa que la zona centro de la Alameda perdió 9,827
habitantes (4G.0% de su poblaCión en 1970) al pasar de 2 1,41 I habitantes en 1970 a I 1,300 habitantes en el 2000, y 595
VIViendas ( 15.5% de su parque habrtacronat en 1970) al pasar de 3,823 en 1970 VIViendas a 3,228 VIViendas en el 2000.

DI5MINUCION DEL PARQUE
HABITACIONAL EN LA ZONA ALAMEDA

ENTRE 1950 Y 2000

ViVlEt\DAS EXISTEN ES A - o 200J

V'VIENDAS DESAPARECIDAS AÑO 20J0
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Es decir porcentualmente se pierde mas población que VIvienda, lo que da Idea de subocupaclón del parque actual. Entre esos años
el comportamiento en el ámbito de barrio es el siguiente:
La Ex Colonia Francesa pierde G2.4% de su población y 29.3% de su viv.enda: el Barrio Chino-Calles Giro pierde 52.4% de su
población y 10.2% de su vivienda: la Ciudadela pierde GO.O% de su población y /4.7% de su vivienda, por su parte el barrio de
San Juan, pierde 35.8% de su población y 15.G% de su viviencía.
De esto se desprende que el barrio más afectado es la Ex Colonia Francesa (pierde dos terceras partes de su población y caSI una
tercera parte de su vivrenda), en tanto que el menos afectado es el barrio de San Juan (pierde una tercera parte de su población y
apenas una sexta parte de su vivienda). Los otros barrios, por su parte, pierden notonamente más población que vivrenda. En el
caso de la Ciudadela debido pnnclpalmente al despoblamiento como tal, en el caso del Barna Chino-Calles Giro la razón además del
despoblamiento, se debe al cambio en los usos de l suelo.

El mercado de vivienda en treinta años fue exclueivarnente alquiler de vivienda usada para fines habrtacronales y cada vez más para
otros usos. El mercado de vrvrenda nueva exrstró, salvo pequeñas operaCiones aisladas y la acción, también reducida y más bien fuera
de mercado, del Programa de Renovación HabltaClonal después de los Sismos de 1985. Un submercado adicional, Igualmente
redUCido hasta ahora, fue el rec.clarruento de vivienda de alquiler para su venta en condorruruo.

En el año 2000, la zona cuenta con 3,228 viviendas con las características siguientes:

• G5.7% del parque habrtacronal se comercializa baJO el régimen de renta (25 .5 en el DF, 43.9% en la delegaCión Cuauhtémoc
y 45.7% en el Centro Histórico).

• 92.8% es plunfamlliar en diversas modalidades ( 45.8% en el DF, 84.4% en la delegaCión Cuauhtémoc y 89.G% en el
Centro rhetónco).

Como objeto de uso o habitabilidad:
• Mas del 98% cuenta con todos los serVICIOS, pero G5.7% presenta subocupaclón y grados avanzados de detenoro, que

propiCian vandalismo e invaerón de Inmuebles (3/ . 1% en el DF, 43.9% en la delegaCión Cuauhtémoc y 43.2% en el Centro
Histórico).
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32%

8%

50%

PREC IO DE VENTA POR M2 DE LOS
DIVERSOS GIROS EN LA ZONA

Como mercancía :
• El precIo de venta por m2 con respecto al promedio del DF es mayor en los terrenos (50%); en tanto que es menor en

todos los demás mercados.
• VIvienda unifamiliar (32%) Departamentos (2 1%) Locales comerciales (8%)

Por esta razón los propietarios ~Ienden a convertir sus Inmuebles en predios baldíos, es decir, a t rasladarlos de un mercado
eubvaluado Sin demanda efectiva a otro escaso y caro , altamente demandado. Los retiran del mercado o los cambian de uso.
En suma, en la zona Centro Alameda la funci ón económ ica se da baJO cond.cronee de mayor pauperlzaclón que en las demás unidades
territoriales (menor Ingreso relativo , mayor deterioro del parque habitacronal), y a través de modalidades muy variadas de vrvienda
multifamiliar en renta cuya antigüedad es de 50 años o mas.
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Al mtenor de la zona Alameda estas características varían de un barrio a otro. Peores en la Ex Colonia Francesa y el barrio Chino,
regulares en la Ciudadela y mejores en el barrio de San Juan. Así las condiciones relativamente mejores de vivienda donde habita
mas de la mitad de la población están en la mitad sur de la zona, entre las calles de Ayuntamiento y avenida Chapultepec, Arcos de

Belén.
Destaca por otra parte que siendo mejores las condiCiones nabrtacionalee del barrio de San Juan los precIos de las vIviendas sean
mas bajos que en el resto; la causa no es el mercado de vivienda emo el entorno dominado por la cornercrahzac.ón (de pollo) y la
Insegundad, es decir factores externos a este también llamados externahdadee que lo afectan negativamente.

En general la vivienda cuenta con buenos matenalee de conetruccrón y todos los seNlCIOS (más del 95%), excepto agua entubada en
el Barno-Chlno-Calles Giro cuya cobertura es 85.9 %, pero la calidad y cantidad de la vivienda continua disminuyendo, debido a
cuatro factores (no registrados en la estadística censal) y que son:

• Deterioro fíSIco
• Cambio de uso de suelo
• Deetruccróo parcial o dernohción de los edifiCIOS

• Retiro voluntario del mercado por parte de los propletanos.

El pnmer factor se refiere a las viviendas con rnatenalee converuentes, cuyo detenoro material sin embargo presenta cifras mayores
al 40%, las cuales es pOSible rehabilitar antes de que alcancen el 70 u 80% y el detenoro se vuelva Irreversible.
El segundo indica las viviendas que están Siendo sustituidas parcial o totalmente por usos no babrtactonalee.
El tercero señala las viviendae que están Siendo destrUidas en su totalidad o, que su detenoro ya es Irreversible (mas del 75%)
requ iere demoliCión.

El cuarto factor enumera las vivrendas en buenas o regulares condrcrones que están desocupadas, porque sus propletanos desean
mantenerlas fuera del mercado mrnobiuano. Por sus condiciones físicas, entonces el parque habitacronal es clasrñcado en 2
categorías:
Aceptable y no aceptable (GDF/FNMyA, 1998).
La denSidad habrtacional de la zona promedia 3.5 habitantes por vivienda, cifra antenor al promedio de la ciudad. Representándose
así en un parque habitacronal que cuenta con viviendae relativamente grandes, producidas para otro tipo 'de necesidades familiares.

' . ]
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Actualmente 84% del parque cuenta con dos a tres cuartos y 59% dispone de 2 a 4 dormltonos. El hacinamiento, no obstante, es
sign ificativo en ambos indicadores. El caso cr ít ico es la AGEB 08G-0 (CIudadela) donde los factores alcanzan valores muy altos. A
nivel de prediOS específtcos la situación es aún más grave.

Las necesidades futuras de vivienda están condiCionadas por diversos factores Internos y externos a la zona. En la aproxima década
las necesidades de vrvienda estarán conformadas por cuatro aspectos:
Incremento demográfico , hacmarruento, precanedad y detenoro; es deCir por el crecnmento neto de la poblaCión y el ambo de los
Jóvenes a la edad de formar pareja, y po r las condicronee de l parque habrtacronal al finalizar el Siglo XX. En total las necesidades
ascenderán a 3 , 000 acc iones de vivienda, una mitad motivadas por el Incremento demográfico y el hacmarruento, y otra mitad por
las condiciones del parque habrtacional (preca nedad y detenoro) .

Las necesidades Irán conforma ndo una demanda anual de 300 acciones de vivienda. Terntonalmente las necesidades de vivienda se
presentaran mayormente en el barr-o Chmo- calles Giro con 40. 1%, apenas con 5.4% en la Ex co lonia francesa. Resultados de la
encuesta de empleo, vivienda y transporte 19 98.

Se observa que la forma predominante de acceso social a la VIVienda es el alquiler con 58. / G% (las Cifras censales indican G5.7%),
casI la mitad de las VIViendas (4G.88%) cuenta con 2 y 3 cuartos (prácticamente en el 10% hay hacmarruento) , una qUinta parte del
parque habrtacronal (2 I .81 %) tiene dimenSiones hasta 40 m2 (por abajo de lo permitido), otra qUinta parte (20.33%) es Igualo
casI Igual al tamaño usual de las VIViendas de Interés social producidas por los organismos públicos (41 a GO m2), y caei una tercera
parte (30.8G%) obedece a prototipos de VIVienda media entre GO y 10 0 m2. A los vecinos de la zona les agrada su VIVienda actual
(58.88%), a pesar de no ser de su propiedad , pero seguramente de tamaño aceptable con más de dos cuartos; una cuarta parte
(25 .09%) desea cambiarla por otra pero dentro de la misma colonia; el resto, al que cabe ubicar como despoblamiento potencial,
no le gusta su VIVienda actual I 2 .92%) o desea otra fuera de la zona (3 . I I %).

RfJ.L PAl1ÑO soro
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2. I I Anáhers Económico.

2. I I . I Valores del suelo
EXisten diferentes valores en cuanto al suelo en la zona de la alameda y dependen básicamente de su uso de suelo, vialidad y
ubicación misma, para el caso del presente anáhsrs se toma como referencia el Manual de Frocedirmentos y Lineamientos Técnicos
de valuación Inmobiliaria contenido dentro de la Gaceta Oficial del Distrito Federal con fecha 19 de Febrero de 2004. así como
tambi én se realizo una investigación de mercado directa en la zona.

VALORE5 DE REFERENCIA DE íERRENO DE LA ZONA DE LA ALAMEDA 5EGUN LA GA5ETA DE LA TE50RERIA DEL D.F. EXPEDIDA
CON FECHA 19 DE FEBRERO 2004.

TERREN05 CON FRENTE A CORREDOR DE VALOR

CORREDOR (CALLE) TRAMO $/M2

AV. JUAREZ DE EJE CENTP.J\L LAZARa CARDENA5 A $8.547.00
PASEO DE LA REFORMA

EJE CENTRAL LAZARa CARDENAS DE AVENIDA JUAREZ A $8.547.00
FRAY SERVANDO TERESA DE MIER

AV. HIDALGO DE VALERIO TRUJANO A $3 .GG2.00
EJE CENTRAL LAZARa CARDENAS

ARCOS DE BELEN DE EJE CENTRAL A $G,153 .oo
BUCARELI

RIO DE LA LOZA DE EJE CENTRAL A $4,440.00
BUCARELI

BUCARELI DE PASEO DE LA REFORMA A $9,893.00
AV. CHAPULTEPEC

.i, bD'" NQ-
•-- ~.J' wu- PAll 5OíO
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Para el anáhsre del valor del suelo se diVIdió el area en 2 zonas, Sur y Norte, la zona Sur compren 10 5 lot es ubicados dent ro del
polígono formado po r las calles de: Articulo I 23 , Eje Central Lázaro Cárdenas , Fray Servando Teresa de Mler y Bucareh y la zona
Norte comprenden 10 5 lotes ubicados dentro del po lígono dehrrutado po r las calles de: Articulo 123, Bucareh, Reforma, Avenida
Hidalgo y Eje Central Lázaro Cárdenas.

2. I 1.2, 2. I 1.3 Y 2 . I 1.4 Consideraciones tomadas para el an áheie económico:
• De acuerdo a la comparativa de 10 5 valores de terre no emitidos por la Tesorería de l Dist rito Federal con 10 5 valores

comerc ialee puede eXl5tn' una diferencia ent re ellos de hasta un I 0 %, seg ún sea el caso, con bases en la Reforma y adiciones
al Art. I 15 de la Conetituc i ón Política de 10 5 Estados Unidos Mexicanos, dentro de esas reformas aparece el Art. 5º.
Transitorio el cual se refie re que a partir de l I º. De Enero de l 2002 el valor catastral de todas las propiedades sean
equiparables a 10 5 valores de mercado.

• El prediO donde se desarro llara el proyecto arqultectonlco se ubica con frent e al cor redor de valor Av. Juárez en el tramo
que va de Eje central Lázaro Cárdenas a Paseo de la Reforma por lo que le aphca un valor mínimo de $8 ,547/m2 de terreno
mas un factor de premio por 3 frentes del 1.2 5 nos da un valor resultante de $ 10,G83 1m2 , por lo que se parte de un valor
unitario por met ro cuadrado de $10,000.

• El edifiCIO se ubica dentro de la categoría A+, mejor conocido com~ edifiCIO mtehgente, 105 valores que se le aSignan para
este ejercicio corresponden a 105 manuales especlahzados para el caso como son Bizma y Prisma, así como en las
investigaciones de mercado correspondientes.

ZONA DE ESTUDIO

ZONA I (PARTE SUR)

ZONA 2 (PARTE NORTE)

$/M2 DE TERRENO

$G,575 .00

$4 .773 .00

· 1

' . 1
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Esquema de mversión y venta del edificIO tipo A+, ubicado en Av. Juárez esq. Revillaglgedo. coneiderando un tiempo de venta
de 8 a I 2 meses.

COSTO DEL TERRENO

M2 $/M2 VALOR TOTAL DELTERRENO

SUPo DEL TERRENO 5.280 $10.000 $52.800.000.00

COSTO DEL FROYECTO

C<JNSTRUCCIONES
TIPO 1 SOTANOS ESTACIONA 34,400 $2.300 $79. , 20.000.00

TIPO 2 AREA DOBLE ALTURA 4.90G $7.000 $34.342.000.00
TIPO 3 EDifiCIO DE OfiCINAS 22 .8GO $ 10.000 $228,GOO.000.00

TOTAL DE AREA CONSTRUIDA G2.IGG VALOR TOTAL DE LA CONSTRUCCION $342.0G2.000.00

INSTALACIONES ESPECIALES 15% $5 I ,30 9, 300.00

PROMOCION y VENTAS 5% $17, 103, 100.00

INVERSION TOTAL $4G3.274,400,OO

VALOR COMERCIAL DE VENTA

AREA VENDIBLE VALORES COMERCIALES

COMERCIOS 3.055 $20.000 $G I , I 00.000.00
OfiCINAS 2 1.0GO $25,000 $52G,500,000.00

VALOR COMERCIAL $587.bOO.OOO.OO

UTILIDAD $124,325 .GOO.OO

2. I 1.5 Conclusión.
La utilidad menos esperada para un mvereiorueta en la actualidad es del 25% del monto de su inversión. en este caso la utilidad
rebasa el 26% por lo que se deduce que es un proyecto fmanc.erarnente Viable.
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ETAPA 11I
DIAGNÓSTICO.

3. I Diagnóstico del anáhers de SItiO.

Durante los últ imos años, el centro histórico ha perdido gran parte de su población. Este fenómeno se atribuye principalmente a la
conjunción de diferentes factores entre los que destacan : el deterioro de los Inmuebles por su antigüedad en combinación con la
ausencia de mvereión en mantemrruento por parte de sus propietariOS, la perdida progresiva de vivienda en alquiler, los cambios en
los usos de suelo que favorecen a cornerc.os. oñcmae y bodegas, lo que a su vez hace menos costeable el uso habrtacional, la
inseguridad publica y la mayor accesibilidad económica para adqUIrir vivienda propia en la perlfena metropolitana. Así mismo los
daños causados por los Sismos de 1985 alentaron el abandono paulatino de la población .
Para el conjunto de la ciudad el proceso de despoblamiento slgnlftca una eubutihzacion creciente de los equipamientos urbanos, de
los serVICIOS públicos y del patrimonio ed ificado y acumulado h.etóncarnente. En esas condrcronee es prlorl tana la consolidación de
la funcr ón habrtacional y no solamente habrtaoonal sino mixta, po rque la conservación y aprovechamiento racional del pat nmonlo
conetrurdo no puede log rarse en un lugar deshabitado.

DegradaCión y perdida de la Imagen urbana, del patnmomo constrindo y de los espacIos públicos.
El detenoro de la unidad y calidad humana y arqultectómca de los barnos del Centro ruet óncc y el abandono de los espacIos
públicos, No solo deterioran la Imagen urbana de esta zona patrimonial emo que también favorecen las conductas anteociatee y la
Violencia urbana. Al respecto un Importante factor de deterioro se atribuye a la presencia prácticamente permanente en muchas
calles del centro del comercie en vía pubhca, la falta de segundad, la msuftciente tlurnmacrón en calles y plazas y al defiCiente servioo

de limpia.

En las últimas décadas se han perdIdo algunas de las características mas Importantes de la estructura urbana; el proceso de
despoblamiento y de descapitalización crearon v,acíos que han Sido ocupados por actwidadee Informales, las calles han devemdo en
un medio de cornumcación rnaeivo que han propiCiado la bandahzación de las estructuras rnatenalee en el centro hrstónco.

Por su parte, el patnmonlo conetruido se ha vieto senamenteafectado por la cornpetenoa del control del espacIo urbano donde
.predomlna la intención de rentabrhzar el uso de suelo mediante la construcción de edifiCIOS cori alta denSidad, que pone en
desventaja la recuperación de edifiCIOS antiguos y deteriorados.
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En este proceso, ha sido determinante la falta de congruencia operativa de la aplicación del marco normativo para la conservación
del patrimonio , con el de planificaCión urbana y los reglamentos de conetrucción .

Conqeettonarmento Vial y deterioro ambiental.
La ausencia de un sistema de transporte masivo no contaminante de superficie en el centro y las defiCiencias del actual en cuanto su
articulación a la red metropolitana, continua incentivando el uso del automóvil particular y de Unidades de transporte colectwo
Inadecuado como los microbuses, taxie y de otras modalidades que se pensaron apropiadas como 105 blcltaxls, pero que en
conjunto con todos los demás factores Involucrados en lo que a vía publica se refiere han contribuido a entorpecer la .circulaci ón
vehicular y peatonal, además de generar grupos de poder económico que día a día se disputan el control de las calles.
A lo anterior, se suma el estacionamiento de vehículos en la vía publica y las operaciones de carga y descarga de mercancías que
contribuyen a la baja velocrdad del transito y al aumento de contarmnac ión atmosférica que se agrava en esta zona por la falta de
áreas verdes.
Otro problema es la contammaci ón producida por la ehrnmacrón de reSiduos sólidos que se atribuye principalmente al deñciente
servicio de limpia.

Estancamiento económico y pobreza urbana.
Perdida Significativa de acnvidades y empleos propios de la zona, que no han Sido remplazadas por nuevas actiVidades producttvas
ya que se ha generado una gran actiVidad en la que destaca el comercio Informal en todas sus modalidades.
Como resultado de la Inestable economía nacional, muchas familias han encontrado en el comercro Informal una fuente de Ingresos, la
zona de estucho se ha convertido en un buen escaparate para esta actiVidad, en conjunto con el corneroo Informal vienen otras
actiVidades como son; los franeleroe, lavacoches, limpiaparabrisas etc. y estas a su vez están Vinculadas directamente con actos de
dehncuencra organizada y vandalismo.
El comercio en vía genera constantes conflictos por el uso y control de la calle, muchos de ellos con violencra. Esta actiVidad
entorpece la circulación peatonal . y vehrcular: opera en concacrones de insalubridad, produce altas cantidades de basura que es
arrojada a la vía publica, genera puntos de alto riesgo por los combustibles que son manejados Sin la mas mínima conciencra de
segUridad y que se emplean para la elaboración de alimentos, así como las conexiones eléctricas hechas arbitrariamente mejor
conocidas como "diablitos", en ocasiones se obstruyen accesos muy Importantes como son a eervrcios médiCOS y para
minusválidos.
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Aumento de grupos de bajos o escasos recursos económicos.
Un pOrción considerable de grupos sociales de bajos recursos econórrucoe habitan la zona centro de la ciudad. entre ellos;
indigentes. ruños de la calle. adultos mayores. discapacitados y personas con adicciones. todos ellos ocupan la mayoría de edif iCIOS
y predios mas Insalubres de alto nesgo y bajo condiCIones de promiscuidad .

Gestión Urbana y Gobernabthdad.
L3 falta de orgamzaclón . la burocratización y unidad administrativa por parte del Gobierno del Dietnto Federal dificulta y entorpece la
gestión de los mas elementales aspectos de orden urbano y de convvencia social. como la segundad publica. la recolección de
basura. el manterurrnento de espacIos públicos y la aplicaCión de normas báeicae de un buen gobierno.

La mtermedración social.
L3 mterrnechación de ciertos grupos sociales con los representantes del gobierno se ha convertido en parte de la cultura nacional,
que termina por asumir la dependenCia hacia un líder . la negociación permanente del Incumplimiento de las normas y la aceptación de
deCISiones d iscrecionales del gobierno en tuno.
Los sectores mas pobres y vulnerables de la SOCiedad han Sido también los mas dependientes de esta cultura que en la zona afecta
a caSI la totalidad de 105 programas y acciones del gobierno. como por ejemplo: el comercio en vía publica. la autonzaci ón de giros
negros y la conetrtución de servidores públicos como los blcltaxls.

Algunas medidas necesarias para la recuperación del centro histórico.
Es necesario reconocer que para la recuperación del centro hietónco se requiere básicamente de una reestructuración económica y
SOCial. se tiene que resolver Simultáneamente los problemas económicos. SOCiales y de toma de conciencia entre la poblaCión local y
flotante.
5e tendrán que realizar mvereionee publicas y pnvadas que sirvan como detonante para la reactivación económica. Ya exeten
propuestas por parte del Gobierno del Distrito Federal para devolver la actIVIdad turística a la zona de la alameda con la intención
de acarrear dIVIsas a esta zona. además promueve la mversrón de 20 mil millones de pesos para realizar alrededor de 10 grandes
proyectos para rehabilitar el corredor turístico y financiero de Paseo de la Reforma. Alameda y Centro. dichos proyectos adoptaran
usos mixtos. para mantener con Vida las zonas de oñcmas por la noche.
Los parques públicos son otra opción para poner en ejecución un programa de mejoramiento y mantenimiento. los problemas mas
frecuentes que presentan son:
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• Contarrunacrón

• 5ubutllizacl6n
• Delincuencia
• Falta de manterurmento.

La corrección de estos problemas tendría como resultado una mayor afluencia de VIsitantes y se podría aprovechar para realizar
algunas actividades culturales al aire libre, lo cual sena motivo de derrama econórruca.

3.2 SubdiVISión de zonas homogéneas.
Para poder realizar un anáheie mas precIso de la zona centro alameda se dlvldl6 el área en G zonas de la manera siguiente:
(VER PLANO DE 5UBDIVISIÓN DE AREA5)

Zona I (Franjas de comercio) .
• Superficie: 20.98 has.
• Foblacr ón (2000): 2, I 5G hab.
• Densidad neta: 102.7 hab/ha.
• Densidad promedio (alameda) 84.33 hab/ha.
• Esta zona representa el 19 .07% del total del polígono conocido como centro alameda.
• 3,228 viviendas totales en el polígono conocido como centro alameda.
• En esta zona se concentra un total de 2, 15G viviendae.
• En esta zona se genera una gran problemática a causa del comercio de pollos, pues causa contammación además de

conflictos viales por la carga y descarga de camiones.
• Existe una gran concentración de comercio especializado a mayoreo y menudeo.

" -1·
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Zona 2 (VIvienda con comercio)

• SuperfIcie: 22.13 has.
• Población (2000): 2,272 hab.

• Densidad neta : 103 hab/ha.
• Esta zona representa el 20.1 % del total del polígono conocido como centro alameda.

• 3,228 viviendae totales en el polígono conocido como centro alameda.
• En esta zona se encuentran un total de G49 viviendas.
• EXiste una grave pauperlzaclón de los de los procesos habitacronales, perdida absoluta y relativa de la población a causa del

deterioro, los cambios de uso de suelo y el abandono del parque habrtacional.

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

Zona 3 (Comercio especializado)

• Superficie: 20.98 has.
• Foblación (2000): 2, 15G hab.
• Densidad neta : 102.7 hab/ha.
• Densidad promedio (alameda) 84.33 hab/ha.
• Esta zona representa el 19.07% del total del polígono conocido como centro alameda.
• 3 ,228 viviendas totales en el polígono conocido como centro alameda.
• En esta zona se concentra un total de 2, I 5G viviendas.

• En esta zona se genera una gran problemática a causa del comercio de pollos, pues causa contarnmacrón además de
conflictos viales por la carga y descarga de carmones.

• EXiste una gran concentración de comercio especializado a mayoreo y menudeo.

RfJ.L PAl1ÑO 50(0
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Zona 4 (Equipamiento)

• Superficie: 13.9 has.
• Población (2000): I ,428 hab.
• DensIdad neta: 102.7 hab/ha.
• Esta zona representa el I 2 .G3% del total del polígono conocido como centro alameda.
• 3.228 viviendas totales en el polígono ccnocido como centro alameda.

• En esta zona se encuentran un total de 408 vivienda».

Zona 5 (rtab.tacional Mixto)

• Superficie: 5 .7 has.
• Población (2000) : 585 hab.
• Densidad neta: 102.7 hab/ha.
• Densidad promedio (alameda) 84 .33 hab/ha .
• Esta zona representa el 5 .18% del total del polígono conocido como centro alameda.
• 3 ,228 viviendas totales en el polígono conocido como centro alameda.
• En esta zona se encuentran un total de I G7 viviendas.
• Esta zona presenta sust rtuci ón de usos habrtacionaiee por comercios, serVICIOS, oficinas etc. y de estos a bodegas. giros

negros o estacionamientos en predios baldíos (previa destrucción de los Inmuebles). Ocupac ión desordenada de nuevos
giros comerciales en planta baja y desocupación en resto de niveles y uso inapropiado de azoteas.

Zona G (Zona eubutihzada con potencial de recrclaje)

• Superficie: 4.5 has.
• Población (2000): 4G3 hab.

• Densidad neta: 102.7 hab/ha.
• Densidad promedio (alameda) 834.33 hab/ha.
• Esta zona representa el 4.09% del total del polígono conocrdo como centro alameda.
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PLANO DE SUBDIVISiÓN DE ZONAS HOMOGÉNEAS.

D
D
D
D
D

• Áre,~J total de la zona: 134.00 has.

• Área de subdiVIsión de zonas: 123. 81 has.

• Área utilizada por vialidades: I O. I 9 has.
• Población total el centro alameda: I 1,300 hab.

I Franjas de comercro.

2 Zona de vivrenda co n comerc .o.

3 Comercio espeCializado .

4 Equipamiento.

5 Habitacronal MIxto.

b Zona subutrhzada.

Subdivisión de áreas (fotografía aérea)

,. l
~ ¡

VI (41) ~
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3.3 Fronóetrco.

Corto Plazo.

• Cambio de usos de suelo.
• Inseguridad publica a causa del despoblamiento.
• La descentralización de Importantes actividades económicas radicadas anteriormente en el Centro Histórico y áreas

circundantes, además de una perdida significativa de fuentes de empleo.

• 5ubutllizaClon de la Infraestructura y por consiguiente la aceleración de su deterioro.

• Aumento en la desocupación de Inmuebles.
• Conflictos viales provocados por la falta de estacionamientos, por el crecimiento desmedido del cornercro Informal.

Mediano Plazo.
• 5e espera que el área urbana del Distnto Federal se expanda hacia las de legaCiones del sur como consecuencra de la

migración mtra-urbana, centro-penfena y de los nuevos patrones de uso del territorio.
• De continuar las tendencias actuales de crecrrmento urbano el escenario esperado será el siguiente:

• La sustitución de usos habrtacionales por cornerc.os , ohcinae y eervrc ioe , proseguirá de manera Indlscnmlnada.

• Persistirá el proceso de deterioro general del entorno urbano.
• Continuara la degradación y destrucción de las zonas históncas y áreas patnmonlales.

• Los Inmuebles menos detenorados se suman a la larga fila de sobreoferta mrnobrhana.
• Aumenta el numero de Inmuebles desocupados, subocupados o Invadidos y en estados diferentes de degradación

arquitectónica, económica y funcional.

• El mercado no ajusta precIos a la baja para Intentar restablecer algún equilibrio entre oferta y demanda.

• La demanda en el serVICIO público aumentara comparativamente a las demás delegaCiones.
• 5e multiplicaran 105 desplazamientos de la poblaCión dentro del terrrtono del Distrito Federal.

• Con el cambio de usos de 'suelo , el giro habrtacronal se hará mcoeteable.
• Los conflictos Viales se agudizaran a cualquier hora del día como consecuencia de la problemática ya citada.

• Lo que sirve para muchas familiar como una Importante fuente de Ingresos para otros significa caos e Insegundad que
aumentaran día tras día.

• Contaminación visual y auditiva.
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Largo Plazo
• Se produce una eubutrhzación y deterioro de la Infraestructura.
• El patrimonio histórico y arquitectónico se deteriora cada vez mas al punto del colapso, perdiendo los últimos elementos de

la Identidad del lugar.
• Debido a la perdida de población, se produce un ambiente de inseguridad publica que a su vez ayuda al proceso de

decadenCia.

• Se pierde la centralidad de la zona.
• Los múltiples problemas se agudizan, logrando arraigar una cultura de ilegalidad apoderándose la mafia de la vía publica.

• Sin orden JurídiCO que haga valer el Interés colectivo por encima del Interés de mafias y corporaciones.
• Calles y avenidas se convierten en un Inmenso mercado que difícilmente permiten la Circulación peatonal.

• DegradaCión y perdida de la Imagen urbana, del patrimonio construido y de los espacIos públicos .
• Se agud iza la falta de organizac ión entre el marco normativo para la conservación del patrimonio con el de planificaCión urbana

y los reglamentos de conetrucci ón.
• La falta de un transporte masivo efrciente Incrementa el uso del automóvil particular y de las Unidades de transporte colectivo

Inadecuado.
• A lo anterior se suma el estacronarmento de automóviles en vía publica y las operaciones de carga y descarga de mercancías

que contribuyen a la baja veloc rdací de transito y al aumento de contarnmación agravada en esta zona por la escasa
vegetación.

Como se ha observado, los índices de crecirmento poblaclonal ha Sido negativo en las últimas décadas, sin embargo de acuerdo con
la taza de crecirmento natural y SOCial de este escenario para el año 2020 la poblaCión residente disminuirá, lo que indica que no se
requerirá de nuevos equipamientos o arnphación de las redes de Infraestructura o serVICIOS urbanos, ya que estos satisfacen las
demandas actuales y pronto estarán sobradas. Fenómeno que ya se observa en la educación básica.
Debido a la baja de las tasas de crecirmento. de segUir así la VIVienda segUirá Siendo eubutihzada, por lo que se tendrá mas
recrclarmento de Inmuebles que conetruccrón de nuevas unidades habitacionalee.

RfJ.L PA'f1ÑO 501'0
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3.4 Objetivos Generales.

• Fortalecer la estrategia de regeneración mtegral del Centro Histórico.

• Consolidar y dignifIcar la estructura urbana exrstente por medio de la inclusión activa y la opinión de personas, grupos e
mstrtuciones que Viven, trabajan e mvierten en la zona.

• Brindar confianza en la zona, sobre todo a los mvereromstae.

• Procurar el recrclarmento de las areae de baja densidad que cuentan con los elementos necesarios para su total
aprovechamiento.

• Contar con un Instrumento normativo para definir los usos de suelo en la zona que permitan ordenar las actiVidades urbanas y
promover el desarrollo económico y SOCial de sus habitantes y de qUienes trabajan e mvterten el la misma.

• Aprovechar de manera eñe.ente los espacIos que perm itan la reahzaci ón de proyectos urbanos en apoyo a 13 vlVIenda popular.

• Promover la VISita a monumentos y SItiOS patrimoniales, .para consolidar la estructura de la CIudad, la preservación y
conservación de su patrimonio histónco tanto urbano como edificado.

• Mejorar la artrculacrón espacIal mediante el mejorarruento del sistema de Vialidad y transporte, así como también la creación
de vanos corredores urbanos predommantemente de uso peatonal, ubicados estratégicamente tomando como base de los
mismos la exietencia de plazas y Jardines eXistentes.

En térrmnos generales, mejorar el nivel de la calidad de Vida de la poblaCión, en el marco de una mtegraclón armónica y eqUIlibrada.
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3.5 EstrategIas.

Para llegar a buen termino con los objetivoe del proyecto, tanto particulares como generales se requIere de una serie de
estrategIas privadas y gubernamentales, las cuales se describen a contmuación:

• Fundamental apoyo de los gobIernos Federal y local.

• La exietencta de una mstancra que asegure la concurrencra de las acciones entre el gobierno federal y el gobierno del DistrIto
Federal.

• La colaboración de las dIstintas dependencIas de la acírmmstracrón publica del Distrito Federal.

• La definiCión de una autondad política local uruñcada para la conducción operativa del proceso.

• La revieión y actuahzación del marco legal y reglamentano. entiéndase como Programa Delegaclonal de Desarrollo Urbano y/o
Planes Parciales en la zona, así como los reglamentos de vía pública.

• Una reveion de las estructuras PolítIco-administrativas, que asegure la coordmac.ón tanto del gobIerno como el FideicomiSO
del Centro HIstÓriCo y órganos Ciudadanos partICipantes.

• La ejecución de los proyectos con mayor priOridad a ejecutar en corto plazo.

• La utrhzación de Instrumentos fmancieroe que promueven la mvereión en bIenes raíces prinCipalmente en el sector VIVIenda y
los encaminados a fortalecer la micro y mediana empresa .

RfJ.L PAílÑO soro
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• Que se cumplan los compromisos presupuéstales de las distintas dependencias del gobierno del Distrito Federal, tales como
Instituto de la vivrencía y 5ecretarla de Desarrollo 50clal entre otras.

• Llevar a cabo los compromisos que han adqUIrido las autondades con la SOCiedad como son la segundad y estímulos fiscales
con el propósito de promover la mversión privada .

• Agilizar los ser'VICIOS Integrales de la zona dedicados a la cultura, comercie, tunsrno y fmanzas ,

La partiCipacIón Ciudadana y gubernamental Juega un Importante papel en el cumplimiento del . plan estratégico , hasta la fecha se
cuenta con norrnatwidad y reglamentaCión, pero no existen faCIlidades por parte de la autOridad para llevar a cabo su aplicaCión.
E5 necesano hacer conciencia y saber que el centro lustónco solo se salvara SI se cambian las estructuras económicas, de
ocupación comercial e mqullmana vigentes y SI se modrhcan de raíz muchas mere.as de conducta colectiva; esto, como premisa para
que el propio uso económico del centro hist ónco genere los recursos y los mecanismos para su recuperación.
5e tienen que resolver de manera .simultanea los problemas SOCiales de habitabilidad y de toma de conc.ence para revitahzar el
Centro metónco, elevando el nivel de Vida de sus habitantes a través de programas especlale5, ya que la mayoría tiene canño e
Interés por sus lugares.

Es necesario realizar mvers.ones públicas y pnvadas que, por un lado prevean los bienes públicos mdlspensables para arrancar el
proceso de cambio (seguridad, Imagen urbana, limpieza) y por otro lado desamorticen los bienes de manos muertas exetentee (Por
litigiO de propiedad, mvaeionee y ngldeses SOCiales y políticas) e IniCien la creación de un mercado mterno de bienes y eervicioe
compatibles con la recuperacIón ~el centro.

RfU. PAllÑO:orO
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ETAPA IV
PROPUESTAS

4. I Propuestas Generales.

Es fundamental e Igualmente Importante que para la regeneración del centro histórico. la partlclpaclóri de 105 prOpietarioS de
Inmuebles, organizaCIones de inquIlinos y solicitantes de vivienda: comerciantes establecidos y en vía publica, restauranteros y
hoteleros, así como de 105 niños en situación de la calle. Indígenas y otros grupos afectados por la pobreza . 5010 puede concebirse
como un asunto de Interés de' la ciudad en su conjunto. de ahí la necesaria aplicación de 105 distintos grupos e Intereses
Involucrados en el proceso de diseño y en la ejecución del proyecto.
Enfrentar la problemática en forma Integral Implica dar la misma prioridad a la rehabihtacrón de los espacIos abiertos que a la de las
edificaciones. El centro hietónco no puede entenderse solamente como un conjunto de edificIOS patrimOniales. el deterioro fíSIco y
social que padece SI bien es una coneecuencia de la progresiva desapropiaCión del centro por parte de la mayoría de 105 habitantes
de la c iudad . es también el reflejo de la perdida de Identidad social y cultural de sus propios habitantes y que es sobre el rescate
de esta Identidad que el proceso de regeneración debe apoyarse prioritariamente aunque no en forma exclusiva.
La integración y articuiación socio-espacial deberá apoyarse estratégicamente eoere un proceso de rescate y apropiaCión SOCial de
los espacIos abiertos. particularmente de plazas. que constituyen uno de los espacIos públ icos de mayor ImportanCia.
La regeneraCIón del centro mstonco no concierne solamente a su patrimonio construido, smo también al rescate de la centralidad de
esta zona patrimonial. en su contexto metropolitano y a su interior. Es deCIr; se trata de revalorizar el Centro HistÓriCO y asegurar
su dinamismo y VItalidad. en tanto las funcrones estratégicas de la centralidad constituyen una condición necesaria para propiCiar su
regeneración y desarrollo sustentable en térmmos econórmcos y SOCiales.

Desarrollo 50clal :
La regeneración y desarrollo Integral del Centro rhstónco no podrá nnciaree, y menos consolidarse, Sin que sea acompañada del
fortalecuruento de su tejido SOCial; tampoco tendrá legItimidad alguna SI se hace a espaldas, o en contra. de los grupos vulnerables
(Indígenas. niños en eituación de calle. Jóvenes. adultos mayores. indigentes, personas con discapaCidad, trabajadoras sexuales.
personas con adiccionee y madres solteras adolescentes) que constituyen un porcentaje SignificatiVo de su poblaCión y que han
encontrado en el centro hietónco el ultimo espacIo de esperanza de sobrevwu-,
Estos segmentos de la poblaCión con mayor vulnerabilidad económica y SOCial se han radicado en el Centro rnstónco y comúnmente
ocupan los edifiCIOS mas Insalubres y de alto riesgo estructural, o definitivamente han Sido orillados a VIVIr en la calle. Las líneas de
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trabajo propuestas pretenden imciar un proceso de mejoramiento de las condiciones de VIda para favorecer las expectativas de
desarrollo social y son las sIguientes:

• QUizá lo más Importante para el desarrollo Social del Centro HIstórico sea partIr de una clara política de desarrollo
económico que permita elevar los Ingresos de la poblacIón residente y de una oferta de empleo para la poblacIón, en
particular la vulnerable, Integrándolos a la vida productiva.

• Impulsar que en las obras de rehabihtacrón de Inmuebles que se realicen en el Centro Histórico, se emplee preferentemente a
residentes del centro.

• Impulsar programas de capacItaCión para el empleo .
• Programas de actividades culturales, recreativas y de esparcimIento que tiendan a fomentar la Identidad y la cohesión social.
• Los espacIos públicos deben ser objeto de cierta apropiacIón socral, Sin la cual las obras de rehabihtacrón fíSIca no tienen

durabilidad. Las accionee de mejoramiento del espacIo público son múltiples y deben entenderse como complementarlas. Por
otra parte, tanto su diseño como ejecuci ón tienen que diseñarse en función de que exista la posibilidad de que la poblaCión
residente se Involucre en ellas.

Desarrollo EconómIco:
A través de distintos rnecüoe, la desamortización es en ocasiones la única pOSibilidad para establecer la operatividad de los
mercados mrnobihanoe y llevar a cabo las transacciones neceeanae para restaurarlos y darles una nueva funCionalidad urbana y
econórmca, se propone:

• La revrtahzacrón y mejoramiento de pasajes comerciales.
• La creación y revrtahzacrón de corredores comerciales, culturales y artesanales.

• Reclc\amlento de ed IfiCIOS para diversos fines.
• Convenir con autcncíadee e mvereiometae un programa Integral de empleo (capaCitación, bolsa de trabajo, cooperativas,

empresas SubSidIarias, aseeona, fmancrarmento etc .)
• Emprender campañas acerca de los recursos y oportUnidades que ofrece la zona.
• Impulsar proyectos Innovadores hacia el manejo racional de agua, energía y desechos sólidos (arquitectura autoeustentable)
• Generación de proyectos económicos que permitan la incorporación de los habitantes, sobre todo de bajos Ingresos, al

desarrollo econórmco de l Centro HIstóriCo, mediante el apoyo a la creación de empresas familiares o micro-empresas, de
baja mversión pero generadora de empleo intensivo.

• El diseño de acciones gubernamentales que mcentiven las actIVIdades econórrncae compatibles con el entorno.
• Generar una oferta diverSifIcada de eervicioe al tunemo.

RfJ.L PAl1ÑO soro
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Equipamiento y eervicroe:
La rehabilitación del en este sector es viable porque cuenta con el equipamiento y la Infraestructura necesana, por lo que
posiblemente bastaría con tomar algunas medIdas tales como:

• Procurar programas y espaCios deportivoS para todas las edades.

• Subsanar la carencia de chrnca de serY1CIO social, lecherías y casas de cultura.

• Emprender campañas de saneamiento.
• Programa de rehabrhtacion de Inmuebles destinados a equipamiento social.

• Es necesario realizar mversiones públicas y pnvadas que, por un lado, provean los bienes públicos indispensables para
arrancar el proceso de cambio (segundad, Imagen urbana, limpieza) y por otro, desamorticen los bienes de manos muertas
existentee (por litigiOS de propiedad, mvaeionee y ngldeses sociales y políticas) e mrcien la creación de un mercado Interno
de brenes y serVICIOS compatibles con la recuperación del centro .

• Es preCiso encarecer el uso de la tierra Insumo para actiVidades Indeseables, a través de una nueva estructura de Impuestos
predlales que penalicen la eubutibzac.on y el abandono, y de un nuevo sistema de normas que Incrementen los costos de giros
perniCIOSOS: por ejemplo, reglas de carta y descarta, prohibiCión estncta al eetaoonanuento en la vía publica (en ciertas
áreas), prohibiCiones a la Circulación de vehículos pesados, VigilanCia y control eficaces, privatizacIón del serVICIO de limpia,
etc . En suma, medidas que eleven 105 costos y retraigan la oferta de acnvidadee Indeseables. La composición de la demanda
cambiara a favor de bienes y serVICIOS de mayor valor agregado, a la par de la traneformac.ón urbana, eocroeconórmca y en
los usos del suelo, lo que le dará una retroahmentación permanente al proceso de revitahzación.

• La recuperación de plazas publicas hoy sepultadas por la congestión vehicular y desfiguradas por la mvasión del auto sobre
espacIos de uso colectivo, a través de la construcción de estacionarruentoe subterráneos, que Irán absorbiendo la demanda
adrcronal motivada por la revrtahzación económica de la zona. Se localizaran preferentemente bajo la Vialidad sermpeatonal o en
SItiOS próximOs a esta, y permite la rehabiktacrón de valores recreativos, Visuales y culturales, la recuperación de monumentos
hretóncos a través del ase~uramlentode estructuras, así como la recuperación de la Imagen urbana y de la segundad publica.

• Erradicar la prostitUCión, vandalismo, dIstribUCión y consumo de drogas, IndigenCia, inseguridad generalizada a partir de emos
y zonas focaluadae generando programas de desarrollo SOCial y un programa Integral de segundad en el Centro rhetónco.

• lnstalación de módulos de serY1CIOS públicos (baño, teléfono, mformacrón, policía etc.)

47



Infraestructura:
• Es precIso que muchos de los eervicioe de Infraestructura sean pagados totalmente por qUienes· 105 usan, para liberar '

recursos fiscales que fmancien el rnanterurmento y renovaci ón de Infraestructura caduca, y provIsión de Infraestructura nueva,
así como bienes verdaderamente públicos como son la segurIdad, el aseo urbano, regeneración urbana y medio ambiente.

• Una solución a largo plazo para opttmlzar el funcionamiento de la red de drenaje y controlar la contaminación del suelo, sena
la de separar el drenaje plUVial, el drenaje samtano, con la gran ventaja adiCional del posible aprovechamIento del agua plUVIal
para el nego de espacIos abiertos.

• La Infraestructura de drenaje se complementana con la construcción de sifones que se utihzarfan para evitar daños en la
construcción, de otros sistemas y tanques de tormenta, destinados a captar los excedentes de las aguas plUVIales
superficiales y así evitar mundacionee provocadas por la InsuficIencia de la red .

• La rlurnmación de calles, plazas y monumentos constttuyen una acción priOritaria, por vanas razones, tienen una incidenCia
dIrecta sobre la seguridad, la cual constituye hoy por hoy el primer reclamo de la poblaCIón, tanto residente como VISItante,
porque la ilummacr ón constituye un elemento Import ant e de valorizacrón del patrimonio monumental, la luz permite el uso
nocturno del Centro rustónco, y es Justamente a partir del atardecer (a parte de los fines de semana), cuando la poblaCión
encuentra los momentos propicIoS para el descanso y el OCIO, al margen de la Jornada laboral. La noche, por otra parte, es
también el momento cuando se da la mayor parte de la oferta recreativa y cultural (teatro, Cine, conciertoe, etc.).

VIalidad y transporte:

• Incremento sustancial del espacIO de transito peatonal, amphacton de banquetas en las calles adecuadas para ello.

• AdecuaCión de espacIos y banquetas para facihtar el tránsito de personas con discapacidades fíSicas.
• Locahzación de paraderos rnultunodalee en la perIferia del perímetro ..A"

• En la reorqaruzación del transporte metropolitano conviene liberar calles y plazas de la presencIa del vehículo de combustión
Interna, prIVIlegiando algunas Vialidades exclusivas para el transporte colectivo, vehículos eléctncce, biCicletas y tncicíos.

• Drsmmuir la problemáttca al transporte urbano, mediante el apoyo al transporte publico y privado.

• Establecer un eistema de transporte mutimodal coordinado, en el que los eietemae de transporte rnaewo y regional
metropolitano operen como sistemas troncales alimentados por líneas de trolebuses y autobuses urbanos.

• Sustitución de las umdades de transporte de poca capaCidad, contaminantes e inehcrentee.

• RegulaCión de concesiones, rutas y horanoe de la operación de los "brcrtaxrs".

• EstableCimiento de un transporte publico nocturno.
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• Aplicación estricta y revieión del reglamento de transito refendo a carga y descarga así como de prohibición de
estacionamiento en las calles.

• Deberá terminarse con las ligas de corrupción en comerciantes, transportistas y autoridades como hoy se registra aplena luz
del día en muchas de las calles de la zona, y que prácticamente se han convertido en "calles de cuota " para malos policías ,
que disfrutan de una renta urbana ilegitima.

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

• Modernización del equipo de control vial (semáforos digitalizados) en los principales cruces.

• Restablecer la nomenclatura en calles y plazas y reglament ar los anuncios.

VIvienda :
• Detener la destrucción de la vivienda motivada por detenoro, abandono, Invasiones y cambios de usos del suelo .

• Contemplar la expropiación y el rec iclamiento de mmuebles abandonados.
• El ret o pri ncipal es recuperar la habitabilidad de l centro luet ónco, repoblándolo con habitantes y activrdadee. Est o conlleva a

asumir tareas mevitables para cualquier mrcratrva seria y eficaz, para así lograr la redencrhcacron habrtacronal del Centro
rhetónco.

• Promover la VIVienda de alto nivel y de Interés medio, y de fmanciar VIVienda popular en una mezcla diversa que regenere .el
tejido socio-urbano, cultural y econónuco . .

• La VIVienda en arrendamiento es mdlspensable para atender las necee .dadee traneitonas de VIVienda. Su Importancia
destacada aun mas ante la ausencia de fmanciarruento hlpotecano adecuado por parte de la banca.

• Será necesario que el gobierno compre y/o desamortice un buen número de prediOS, espeCIalmente aquellos sob re los que
exeten litigiOS de propiedad que Impiden su cornerciahzacion, para después, mediante incentivos bien diseñados, atraerles a
mvereión privada necesaria.

Una política Iunc.onal de VIVienda deberá:

• Restablecer el uso habrtacional en Inmuebles patrimoniales.
• Diseñar una oferta de VIVienda para distintos niveles soc.oecon órmcos.

• Lograr una mezcla adecuada entre VIVienda y actlvldade~ comerciales en el ámbito de zona y de mmuebles (usos mixtos).
• Resolver los problemas que hoy existen en rnatena de dotación de agua para proyectos habrtacionales de la Ciudad central.
• Generar una nueva oferta de VIVienda en renta, particularmente de Interés medro .

R!'JL PAílÑO soro
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• La derogación durante los primeros años de los noventa del decreto que permitió la congelación de rentas, deberá contar
con una contraparte que auspicie la dmarmzacron del mercado de la vivienda rentada o en propiedad para nuevos sectores
sociales en la área, especialmente medios y altos, y que sea compatible con los fines de preservación histórica y fomento a
actiVidades econ ómicae diversas y de mayor valor agregado.

• Crear un sistema de micro créditos revolventes en apoyo a la rehabilitación progresiva de las mismas.
• Sistemas de fmanciarruento para la rehabrhtación o construcción nueva de inmuebles de usos mixtos.
• Apoyo fmanciero a las farruhae que habitan inmuebles patrimoniales sujetos a rehabilitación.
• Difusión del marco legal del entorno al manterurmento de Inmuebles de uso habrtacronal, por parte de los propietarios.
• Asesona técrnca por parte de organizaciones no gubernamentales y universidades.
• Atención de la necesidad de vivienda de los grupos Indígenas.

Largo Plazo:
El programa parcial recomenda emprender una trayectoria habrtacional hacia el recrclarruento, de al menos una tercera parte del
parque existente ( 1,200 acc.onee) y la prodUCCión de 1, 800 viviendae nuevas. En el plazo de 10 años (entre el año 2000 y
20 10) la poblaCión reerdente ascenderá a I G, 100 habitantes (dos terceras partes de la que tuvo en 1950) y 4 ,500 vivrendas
(casI las mismas que tuvo en 1950). La meta a mediano plazo suma 3 ,000 acciones de vivienda , entre las nuevas y recic ladas
(1,800+ I ,200) sobre la base de resolver al 100% las necesidades por Incremento demográfico, hacmarmento, precariedad y
deterioro. SI las condicrones lo permitieran . la Cifra podrá elevarse a 3 ,500 acciones (mitad nuevas y mitad recicladae),
diverSificando la oferta hacia mercados espeCiales de vivienda media y alta.
Comparada esta trayectoria de largo plazo con las previstas para el Distrito Federal, la Ciudad central, el centro hrstónco y la
delegaCión Cuauhtemoc, se advierte que:

• Cas: una qUinta parte ( I 8%) del programa del Distrito Federal se localizara en la Ciudad Central.
• Con respecto a esta, la delegaCión Cuauhtemoc absorberá una tercera parte (34%) en tanto que el centro hietónco respecto

a la de legaCión representara 38.7%
• La partiCipaCión de la colorna Centro-Alameda será 4 .0% con respecto a la delegaCión y I 1.0% con relación al centro

met ónco.
Esto supone una prodUCCión sostenida de mas de 80,000 accionee de vivienda al año en el Distrito Federal (40 mil nuevas y 44 mil
de mejorarmento): en la delegaCión Cuauhtemoc Implica 5,200 acciones de vivienda al año (1,500 nuevas y 3,700 a reciclar), y
unas 2 I O anuales en la colama Centro-Alameda (1 00 mil nuevas yl lOa recrclar) como se vera mas adelante.

RAJ.L PAllÑO soro
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Imagen Urbana:

• Reforzarmento de la VIgilancia y control de obras sobre Inmuebles catalogados.

• AplicaCIón estricta del reglamento de anuncies comerciales y espectaculares, toldos y marquesinas.

• Urnforrmzar los formatos de nomenclatura y señalamientos de las calles.

• Manternrmento de la cinta asfáltica y señahzación de pasos peatonales.

• Programas mteneivoe y permanentes de limpieza de calles.

• EVitar la creciente destrucción de la Imagen por motivos polítiCOS, SOCiales, culturales etc. con perSistenCias a estereotipar la
Imagen urbana, Ignorando 'el uruverso de vanacrones formales y semánticas que caracterizan a la alameda, IdealiZaCión de lo
viejo y baja calidad de lo nuevo.

• Dotar a la zona alameda así como al resto del centro-hietónco de rnobihano urbano tipO, como lo pueden ser postes. bancas,
vegetación, lurnmanae, parabuses etc. que sean representativos y que le den forma y estilo al lugar conservando y mejorando
la Imagen, estandarizando el tipo de construcciones nuevas y las de remodelactón .

• RestitUIr la calidad de Vida de las calles, plazas, parques, Jardines y recintos de uso públiCO.

MediO Ambiente:

• Recolectar adecuadamente la basura, esto es separar los desechos para su mejor destino.

• Limpiar azoteas.
• Abatir los riesgos naturales y urbanos de la zona (mveles exceeivos de calor, nndo, contarmnación atmosférica), ahorrar agua

y energía. elevar el confort y la seguridad de los espacIos públicos.

• Reforestacron de la zona para regenerar la masa vegetal con especies típicas del lugar en plazas Jardines y calles , así como la
sustrtución de especies vulnerables o Impropias al entorno.

• Mantemrmento permanente de la Jardinería urbana.

Cultura:

• PromoCIón del corredor turístico y cultural del centro históriCo (ya iniCiada por parte del gobierno del Distrito Federal)

• RehabilitaCIón del equIpamiento destinado a la cultura.

• Apoyo y difUSión de las festiVidades de barno.

• Apoyo a programa para la venta de artículos varios y eventos al aire libre en los fines de semana enfocados a la cultura.

RPJ.L PAllÑO soro
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Estímulos fiscales :
• El sector publico tiene la responsabilidad y posibilidad de crear las condiciones necesarias para favorecer la participación de

mversiomstae, la propuesta de estímulos fiscales a la mversrón publica, privada y social tiene como principal obJetivo lograr la
articulación entre la política territorial y la tnbutana para conseguir objetwos fuera del ámbito de la recaudación.

• fxención total del Impuesto sobre la renta por Ingreso de enajenación de Inmuebles.
• fxención total del Impuesto sobre adquIsIción de Inmuebles a todas las transacciones realizadas.
• fxención de los derechos por Inscnpclón en el Registro Público de la Propiedad.
• Aumentar la recíucción ciega en el calculo del Impuesto sobre la Renta a los contribuyentes que destinen Inmuebles para

VIvienda en renta. Así como para todas aquellas actividades y usos deseables que señalen los Programas Farcrales de
Desarrollo Urbano.

• 5ubsldlo al Impuesto predlal para las actividades deseables.
• 5ubsldlo temporal al Impuesto predlal, diferenciando los montos de mvereión, el uso de suelo y el tipO de Inmueble

(catalogado o no)
• 5ubsldlo a la contribución de mejoras, diferenciando montos de mvereion, usos de suelo y tipo de Inmuebles (catalogado o

no)
• fxencrón del pago por ccntnbucrón de mejoras para los propietarios de Inmuebles catalogados por el INAr1 o ellNBA, que se

regulancen en su situación fiscal y técnica reglamentaria; y para los proyectos de vivienda que requieran cambio de
mstalacionee exretentee.

• fxención del pago de los derechos por expedición de hcencia de construcción: por expedición de hcencias de subdIVISión;
por renotrhcación o fusr ón de predIos; por estudio y dictamen técnico de la densidad y en su caso, de InscripCión en el
Registro Público de la Propiedad, según 105 montos de mvereion y el tipo de Inmueble (catalogado o no)

RfJ.L PAí1ÑO soro
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4.2 Propuestas Particulares.
Las propuestas aquí formuladas son basándose en la subdiVIsión de zonas homogéneas previamente realizada, véase plano de
subdIVIsión de zonas.

Zona I fRANJAS DE COMERCIO.

• Reordenarmento de la VIalidad y del uso de suelo de estas zonas, donde se presentan graves conflictos VIales y de utilización
del suelo.

• Mantemrruento del equipamiento exetente, Sin poder proyectar otro tipo de equipamiento debido a la gran variedad que esta
zona presenta.

• HabilitaCión de estacronarmentoe para aligerar la carga vehrcular al centro de la Alameda.

• Con los sentidos Viales lograr que la periferia de la zona sea un corredor turístico tipo perifériCO, Sin dejar de lograr que las
zonas intermedias de la Alameda se pueda recorrer en vehículo.

• Creación de un sistema de transporte local no contaminante.
• La oferta de transporte es sobrada en todas sus modalidades Sin tener un orden lógiCO, por lo que se propone un eetudro

de factibilidad de rutas de transporte, horar ios. sentidos y mejoramiento de pasajeros.

Zona 2 VIVIENDA CON COMERCIO.
• Rescatar el uso habrtacronal Sin dejar de tomar en cuenta el comercio, redensrficando y creando planes de acción.
• Ternendo como meta Incrementar la poblaCión en esta zona en 40% a corto plazo (200G) que corresponde a una poblaCión

de 3,G97 habitantes en esta zona, evitando y erradicando así la pauperlzaclón de los procesos habltaclonales, perdida
absoluta y relativa del inventario a causa del deterIoro, 105 cambios del uso de suelo y el abandono del parque habrtacional .

• lograr la mezcla de uso babitacional con la actividad económica.
• Generar una nueva oferta de VIVIenda en renta así como la oferta de vivienda de Interés social.
• Abrir y proyectar corredores comerciales generando de esta manera empleos para los habitantes del lugar.

Zona 3 COMERCIO E5PECIALlZADO.
• flaboracrón plazas comerciales, retomando el concepto de las plazas comerciales ya conocidas en el centro hIStÓriCO,

obviamente con prevIo anáheie de errores y acrertoe.

• ReubicaCión del comercio especializado exetente, principalmente 105 causantes de problemas Viales y contarnnación,
promoviendo su integracIón a una zona creada especIalmente para su correcta operación.
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• Crear condrciones para el retorno de sectores medios a la zona de la alameda, así como en todo el centro bietónco.

• Ordenar y regular el comercio en vía publica.
• MejOramIento y mantenimiento de VIViendas eubutihzadae actualmente, tal como sucede con los espacIos hab.tacionalee

usados como bodegas de comerciantes. .
• En matena de VIalidad se propone devolver el sentido onente-pomente a la calle IndependenCia entre otras razones para

procurar otro acceso a la zona desde el centro histónco y pOSibilitar así el transito de LUIS Moya hacia el poniente por
Independencla-Balderas-Avemda Hidalgo.

• La propuesta para el transporte en esta zona consiste en ordenar el transporte de carga, crear una normativa en tIpO tamaño.
tonelaje y orgamzar rutas y horanos. .

Zona 4 EQUIPAMIENTO.
• Crear espacIos de equipamiento público para mdígenas, ancianos y niños de la calle.
• Adecuar el equipamIento exietente y dirIgirlo a mas sectores de la poblaCión.
• Incrementar sustanciales los equipamientos barriales (comedores populares, casas de cultura etc.)
• Es necesaria la creación de zonas abiertas a la cultura. corredores destmados a esta actividad .

Zona 5 HABITACIONAL MIXTO .
• Formalizar el uso habrtacronal en esta zona, que puede actuar como adherente de la poblaCión trabajadora dentro del

polígono alameda como de todo el centro histónco.
• Generar proyectos multrlarmhares así como de proyectos de uso mixto, exrete ya un proyecto Importante de este tipo

(Reforma 222)

• Respetar el uso de suelo babrtacronal para predIOS destmados a este rubro.
• ReVISión y reglamentaCión de la eubutihzacron de mrnueblee destinados a usos babitacronalee y mixtos.

• DesocupacIón de azoteas.

Zona 5 ZONA 5UBUTllIZADA.
• Desarrollo en esta zona de la mdustna turística, hotelera, restaurantera y de espectáculos.
• Programas de VIVIenda para los ernereeanos radicados en el centro ruetónco.

• Promoción de proyectos que prometan un uso mixto de 24 hrs .
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PLANO DE PROPUESTAS URBANO ARQUITECTÓNICAS.

D
D
D
D
D

• Área total de la zona: 134.00 has.
• Área de subdiVIsión de zonas: 123 .8 1 has.
• Área utilizada por vialidades: 10 . 19 has.
• Población total el centro alameda: I 1,300 hab.

Franjas de comercio.

2 Zona de vivrenda con comercio.

3 Comercio especIalizado.

4 EqUipamiento.

5 Habltaclonal Mixto.

Propuestas urbano arquitectónicas3 (fotograffa aérea)

-- ~, i
~ ¡
~ .4r-IJI ' 4() ;
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ETAPA V
. EL PROYECTO

5. I Metodología de DIseño.

"LA CREATIVIDAD ES AGREGAR UN GRANO MAS A LO EXISTENTE, SIN OLVIDAR EL
PASADO POR SER ORIGINAL"

Juan José Díaz Infante.
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La Metodología del Diseño parte del estudio de edificios análogos 105 cuales nos referencran a un problema real y forman parte
activa del cnteno de eolución del proyecto arqultectomco. ya que nos permiten Investigar los acrertos y errores de:

• Las normas y reglamentos:

• La estructura .

• El proceso constructivo.

• Las instalaciones.

• El proceso del diseño empleado, metodológicamente hablando es:

"Una eecuencia, en donde se crea la esencra, apariencia y presencia de la forma-
espacIo arqultectóntCOS" Arq . Raúl Hernández.

RAJ.L PAílÑO soro
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5. I . I Ejes cornpoertrvos.

El origen de la compoeicrón arqurtectónca se desprende de uno
de los ejes que errvreron como base para el trazo original de la
alameda. este eje pertenece a una - trama de andadores
peatonales. los cuales forman microplazas en sus intersecciones,
el eje rector de nuestra cornpoercrón permitirá que nuestro
edificIO sirva de remate visual a este Importante andador. la
proporctón de nuestra compOSICión corresponde al de la forma
geométrica de la misma alameda, pudiéndose repetir una vez mas
el trazo de los ejes que eirvieron para la concepción de la
alameda.
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5. I .2 Proceso creativo de la forma.
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5./ .3 Concepto Arquitectónico.

La esencia de la forma espaCio
arquitectónico esta basada en las
figuras geométricas básicas, ' él
circulo, el cuadrado y el tnanqulo, así
como las figuras que son
consecuencia de las mismas, el
cilindro, el cubo y el prisma.
El concepto arquitectónico se
denomina como las Ideas que ernmcian
y comunican las formas y espacIos .

De las figuras básicas se desprenden
los volúmenes de cada una de ellas y
tenemos como consecuencia el
cilindro, el cubo y el prisma, figuras
que servirán de base para la
composICión arqu itectónica.
El mensaje de las formas y espacIos
se apoya en criterios:

RAI.L PAílÑO 5OíO
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• SEMANTICOS (basados en su significado visual) esto es; que cuando se aprecia algún cuerpo geométrico o forma
arqurtectóruca se expenmentan sensaciones deferentes por el mensaje que trasmite.

• SINTACTICOS (basados en el papel que Juegan las formas dentro de un agrupamiento) se refiere principalmente a el orden de
los elementos dentro de una agrupacl6n.

• PRAGMÁTICOS (el modo de empleo de las formas, como se usan socialmente)

La apariencia de la forrna-eepacio arqultect6n1cos es:

• Dada por las Imágenes. Símbolos y signos evocados. reumdos en la morfología arqurtectómca mediante prinCipiOs
composrtivce (simetría y repetlcl6n) que crean la forma baJo un orden estético y geométnco.

• La concepción del proyecto parte de la
organlzacl6n espacial de cuerpos
geométncos. de tal manera que se retoman
abstractamente algunas características
prehlspámcas del lugar en donde se
propone el proyectoarqultect6mco
(México-Tenochtitl án), se trata de un
conjunto de cuerpos geométncos simples y
discretos que no compiten con el entorno
urbano el cual es básicamente colomal, la
composlcl6n de dichos cuerpos VIStOS en
planta semejan los rasgos del mascaron de
una almena prehlspámco.; claramente se
destacan las anteojeras. la nariz y la
bigotera que caracterizan dicho mascaron y
ViStO en alzado y desde su vista prmclpal da
la apariencia de ser un penacho de un
caballero águila.
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5. I .4 Referencia de la compoercrón.
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5.2 EdIfICIOS Análogos.

5.2. I Tarre Zentrum (análogo 1)

En avenida 5anta Fe No. G95, dentro de la zona conocida como Cruz Manca en uno de los
costados del gran centro comercial, recién fue termmado el corporativo "Zent rurn" ,
desplantado sobre un terreno de 3,9G8 m2. y rodeado de otros mmuebles que también
están a punto de ser concluidos.

De líneas estilizadas, la torre cuenta con un total de 27.250 m2. de área rentable de
oficmae distribuidas en 23 niveles con plantas tipo de 1,250 m2. Incluyendo un Pent Office
con rnezarnne. Cada una de sus oñcmae cuenta con claros entre sus columnas que varían
desde los 8.50 hasta los 25 .20 m en la parte central, lo que facihta la distribución de
oñcmas en caso de tener .múltiples usuarios por piSO, o mejor aun, SI es para un solo
InquIlino. Los entrepisos tienen una.alt ura de 4 .20 m lo que provoca la exietencia de alturas
cons.derablee de piSO a plafón que ayudan a una mayor durrunación Interna.

Asimismo posee un eetacionarruento de autoeervrcio con nueve y mecho niveles y capaCidad
para 840 cajones. Para facihtar el modo .de operar de estos eetacionarruentoe, se aSigno el
primer nivel para VISitas por medio de valet parking, los dos niveles subsecuentes están
deetmadoe para los ejecunvoe y 105 restantes para los demás usuarios.
La volumetría de la fachada de la torre Zentrum fue resaltada por una serie de elementos
Incrustados. En su parte central, ' una forma Cilíndrica que abrazada por dos prismas que nacen
desde el tercer nivel y que funcionan como marco del acceso prmclpal. A subes este espacIo
se convierte en porte corchere, de transición entre el área exterior y el mterior a través de
un volumen transparente formando al vestíbulo principal. Cabe señalar que, diseñada con un
sistema tipo Dúo Vento esta fachada forma una pantalla protectora que permite optimizar el
sistema de
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aire acondicionado, el ahorro de energía y la dISminUCión de rUidos externos .
El vestíbulo prinCipal del Inmueble esta definIdo por un muro de cnstal dentro del
cual están los cubos de los elevadores, cubierto por bloques de piedra flameada y
cnstal eemenlado, En esta área quedo dispuesta la recepción principal, dos
espacIos para uso comercial o de oficinas, cafetería. sala de estar y 2 núcleos de
elevadores a través de los cuales se accede tanto a los niveles de oñcmae como a
los de eetacronarruento. Cabe señalar que los elevadores son de alta velocidad. Las
áreas comunes de cada planta tipo están aconcacicnadas con los estándares de
calidad requertdos para una oñcma de luJO. Esta área alberga un escalera con
eietema presurtzado destinada únicamente para casos de ernerqenoa otra de
serVICIO, earutanos para hombres y mojeres otro destinado únicamente para
personas con discapacidad motora y cuarto de aseo.
El edifiCiO cuenta con la Infraestructura necesaria para satisfacer cualquier tipo de
comumcación y energía requerido.
La Cimentación del Inmueble quedo desplantada sobre un terreno con capas de
orIgen volcánico de alta resistencra, por lo cual fue dispuesto un sistema
constructivo tradrcional a base de zapatas aisladas unidas con trabes de liga en
ambas direCCIones. El perímetro de los sótanos es de muros de concreto armado
para toda la altura de los estacionamientos, realizando cortes de talud protegidos
con anclas postenzadas.

La estructura estuvo desarrollada en un subsuelo de alta reeietencia, baja deformidad
y amplifIcación dinámica de los movimientos sísmICOS. resuelta con concreto
reforzado con base en marcos rígidos. continuos y monolíticos, compuestos por
trabes y columnas dIseñadas con la euñciente resretencra y rtgldez ante fuerzas
laterales indUCidas por viento y por sismo. En el caso de la parte central de las
plantas tipo, poseen nervaduras ortogonales apoyadas con trabes de escaso
peralte .

8. Escaleras
.9. _dtusos~ '..
. 10.keaspara cutículos·
11.het parasalas

de jIdas.etcftm.
12.Yestlbulo
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El corporativo Zentrum tiene características que lo hacen considerarlo
un edificIO inteligente. Posee un eieterna diseñado para la supervisIón,
control y ahorro de energía de cada una de las instalaciones. Además
cuenta con una red de comcmcacrón local que permite la
mtercomurncación entre cada uno de los controladores además de
hacerlo ciento por ciento compatible con el sistema de segUridad
mtegral.
Pensando en que esta torre pueda ser ocupada por uno o varios
usuanos, se contemplo un sistema de segUridad con el fin de
bnndarlee a sus ocupantes mayor protecCIón y confianza dentro de sus
instalaciones al poseer. por ejemplo. un equipo de protección contra
incendios , este cuenta con elementos como: tomas Siamesas,
extlnguldotes manuales, reserva en cisterna , equIpo de bombeo
eléctrico y de combustión mterna a dlesel, bomba sostenedora de
presión y redes de roc.adoree automáticos e hidrates. Adicionalmente
como mecho preventivo exieten detectores de humo y como medio
correctivo un eieterna de alarma y voceo.
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5.2.2 Torre ELlP5E (análogo 2)

La esbelta torre con estructura aparente se enge en la esquina de Insurgentes y Colonia del Valle
en la ciudad de México. El proyecto respondió a un programa específico que surgió de la
necesfdad de proporcionar áreas rentables de oficinas, comercio y estacionamiento. y a la vez
aprovechar el suelo lo más posible, Implicó algunas dificultades en su ejecución, pues hubo que
diseñar muchos metros construidos en un terreno pequeño, de 1,500 m2 aproximadamente, lo
que de alguna manera fue uno de los elementos que condicionaron el sistema constructivo.
El concepto del edificIO fue el de una torre esbelta con cuatro fachadas que diera una mejOr
Imagen a la ciudad . La torre se adaptó al contexto para darle una Identidad propia, separándola de
las cohndanciae para formar ese "ITa" que buscamos siempre en las esquinas y jugar con el típico
redondel. El concepto Incluía la figura de un gran péndulo que se enge a 100 metros de altura. En
cuanto al estilo manejado podemos hablar de un racionalismo inturtivo, donde el desarrollo del
concepto y los sistemas constructivos responden directamente a las necesidades del usuano, De
acuerdo con el cnterio de PICClottO. SI se va a mostrar la estructura de un edificiO hay que
mostrarla toda, que se manifieste cómo fue hecho, que se expongan claramente los matenalee.
El proyecto se desarrolló en un prediO de 1,525 metros cuadrados con 22 mil de construcción.
lo que hizo que la solución del eetacionarmento condrcionara en gran medida la estructura del
edifiCIO para cumplir con los cajones reglamentanos, ya que siete rnveles tienen este uso dadas
las redUCidas dimensiones del terreno. Los espaCIOS, se diseñaron estnctamente de acuerdo con
un esquema de funcionarmento que resolviera las necesidades específicas del usuano y a la vez les
diera un carácter propiO, c0!T!0 es el caso de las oficinas de los directores ubicados en las
esquinas, espacIos donde se qUIso dar un énfaeis especial.
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En su estructura se empleó una combmaci ón de lo mejor
de 105 dos elementos constructivos más utilizados hasta
el momento, como el concreto y el acero. En todo el
esquema se utilizaron trabes de acero y columnas de concreto que forran la columna de acero .
Los sistemas operativos del edificIO están centralizados a través de ductos verticales: el aire acondicionado, la ihmmacrón, los
elevadores y 105 sistemas de alarmas y de bombas. Una mnovación en este proyecto son 105 ductos de extracción de humo para
cada piSO.

Este cnteno se aplicó desde los accesos, vestíbulos,
diseño de las oficinas, hasta llegar al elevador de doble
puerta para brindar la posibilidad de acceder a ciertas
oficinas Sin recorrer las áreas públicas que dan entrada a
los funcionanoe. Con esta aplicación del esquema se
logró ehcientar los espaCios y reducir los recorridos , así
como darles prlvacldad y carácter a las áreas de trabajo.
Sistemas constructivo y operativo En el caso de un
edificIO Inteligente como el ' Eclipse Insurgent es , se
emplearon rnatenalee que no requ ieran un mantenimiento
tan mtens ivo, y de sis temas operativos que puedan Irse
adaptando de acuerdo con los avances tecnológ iCOS. En
tal sentido, en esta obra t odos los sistemas pueden ser
rnorutoreados vía computadora, desde el aire
acondrcronado hasta la Vig ilanCia .

Ahorro permanente Este edifiCIO cumple con las normas del reglamento de construcción, y en muchas ocasiones brmda mayor
segundad de lo que pedía dicho reglamento, por ejemplo en .lurrunación, donde se emplea tecnología de vanguardia y se brmdan
óptimas condiciones de operación y funcronarruento para el usuano.
Dentro del concepto también se enfatizó en el ahorro de energía, sobre todo por tratarse de la sede de la Secretaría de Energía.
Lo Interesante era economizar en el costo de operación , en el aire acondicronado y en el consumo de luz.
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Es por ello que se trató de proporcionar tlurrunacrón
natural al mayor número de oficinas posIbles. En Eclipse
Insurgentes se utilizó un VIdrio tmtex -verde blue
green- con parteluces verticales --en oficinas-- y
honzontales --en la esquina. Esta obra maneja colores
con un concepto más permanente y no tanto
condicionado a una moda. La mezcla del acero, el VIdrio y
el concreto aparente le dan al· edificIO un carácter propio
y, a la vez, logran el concepto que se perseguía. En el
nivel formal, la entrada es un elemento que se logró
destacar dentro de toda esa gran masa de edificIOS que
existen en Insurgentes, que genera una plaza en la parte
inferior, es como la deSintegracIón de la masa con el
todo.
Así, el edificIO se distingue por su carácter, y su escala logra enmarcar este elemento del acceso para definir una escala humana,
ése es uno de los pocos 'elementos formales del edificIO, ya que no tiene una función constructiva. En esta obra no se aplicó una
modulación, puesto que no es posible utilizarla en un terreno tan pequeño, pero se pudo lograr que toda la estructura penmetral se
diseñara para el espacIo de oñcmas, liberando de columnas todo el centro de la planta. Este edificiO es muy eficiente, la planta es
completamente limpia, la estructura es a base de vigas laminadas de 91 cm de espesor, y así se logra librar el claro de 18 m en
sentido transversal. El entrepiso es de 2.70 m, que es la altura media comercial. Todo esto se realizó para lograr la máxima altura
para la entrada de luz. A pesar de tantos logros el edifiCIO tiene un problema severo, y es su orientación al pomente, que al utihzar
fachadas de vidno hrzo necesario el empleo de ciertos elementos que se diseñaron verticales para darle sombra y contrarrestar el
asolamiento de las fachadas.

El cnteno empleado fue el de dar sombra Sin disminUIr la ilurnmacrón natural, por lo cual no se tiene que utilizar luz artrñcial de I0:00
AM a las 5:00 PM, y se le permite al usuano trabajar con luz natural la mayor parte del día. El edifiCIO Eclipse Insurgentes constituye
uno de los mejores ejemplos dentro del género de edifiCIO Intehgente, al conjuntar los esquemas de funcionamrento con la
tecnología de punta en operación de Inmuebles, el ahorro de energía yel manejo formal de la estructura.

RfJl. PAflÑO soro
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5.3 Selección del Terreno.

5 .3 . I Ubicacrón .
El pred io seleccionado para el desarro llo de la
propuesta arquitectónica se ubica con dentro de lo
que es considerado el corredor turístico "Paseo de
la Refürnia-Alailieda-Centw " , jue tarnente frente a la
Alameda Central, en la cabecera de manzana formada
por las calles de Av. Juárez, Revlilaglgedo y LUIS
Moya, cuenta con una superficie de 5 ,290 m2.
Actualmente el pred io tiene algunas construcc .onee
de ed ificIos que "funcionan" como hotel, locales
comerciales y estacionamientos y que po r el estado
fíSIco en que se encuentran se pretende su
demolición, este terreno se considera fíSicamente
subut thzado ya que se calcula con un
aprovecha miento actual de l 20% y además cuenta
con un alto potencial de l suelo , que de acuerdo al
Programa Farcial de la co lorua Cuauhtemoc y dentro
del ZEDEC Alameda se clasifica con el uso de suelo
Habrtacronal plunfamlilar y/o comercros y/u oficinas
pr:vadas o de gobierno y serVICIOS turísticos y I 30
m de altura sobre el nivel de banqueta.

í

I,,

(1
L_

""--- UBICACION DEL PREDIO

NORTE

5e considera que el predio es propicIo para el desa rrol lo de l proyecto ya que de acuerdo al estudio urbano real izado con
anterioridad se desprende que el area de influencia de nuest ro predio cuenta con la Infraest ructura necesaria para el soporte de la
mvereión y desarrollo del mismo.

RAl.L PAílÑO 501'0
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5.3.3 VIstas actuales del terreno.

RAJ.L PAllÑO 5OrO
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5.4 DescripcIón del Proyecto.

Corporativo Alameda sumara a la lista de edificIOS que servirán como detonantes de la reacnvación económica del Centro Hlstónco,
se ubIca en el corredor turístico denominado Reforma-Alameda Centro, la categoría del edificIo e clasifica como A+, se desplanta
sobre una superficie de 5,290 m2. y lo acompañan también otros edifiCIOS de suma Importancia como lo es el recientemente
constnndo Hotel 5heraton Centro Histórico. De líneas estilizadas, la torre cuenta con 25,548 m2 de oñcmas dlstnbuldas en 24
niveles, los cuales tienen como. VIsta panorámica hacia la alameda central y primer cuadro de la Ciudad, cada uno de los piSOS de
ohcmas cuentan con claros entre columnas de hasta l Omte. La altura de errtrepieos es de 3.5mts. lo que nos facihta la dlstnbuclón
de oñcmas en caso de tener mas de un inquilino por piSO. ASImismo posee un estacronarruento que se desarrolla en 5 niveles con un
cambio de nivel al centro de la edificaCión y capaCidad para 903 automóviles de los cuales se destinan 3G lugares para
minusválidos, retomando el sentido de las avenidas el acceso al eetacionarruento es por la calle de LUIS Moya y la salida es por
Revlllaglgedo, dando como preferenCia el acceso prinCipal al edificiO al peatón , ya que se accede por medio de una plaza enmarcada
por áreas verdes. El acceso al edifiCIO se ubica medio nivel arnba del nivel de banqueta y se llega a él por medio de una escalinata o
2 rapas con una ligera pendiente, las cuales no enfatizan aun mas el acceso pnnclpal. Ya en el mtenor del edifiCIO no encontramos
con un gran vestíbulo que cuenta con una altura libre de I 4 niveles, altura que es aprovechada por 2 elevadores panorámiCOS y de
alta velocrdad que nos llevan a los ntveles supenores con prevIo registro. Cuenta con amplias áreas comerc iales a doble altura que
se desarrollan en 2 niveles ubicados en planta baja y pnmer nivel, el acceso a las áreas comerciales de pnmer es a través de
escaleras eléctricas. Cada uno de los piSOS cuenta con sus respectivos serVICIOS complementanos como son: baños para hombres y
mujeres, estaciones de serVICIO para café, cuartos de aseo, cuartos de on hne y 2 escaleras de emergencia con sistema de
presurlzaclón .
Para un mejor control en el acceso a la torre prinCipal los elevadores se dIVIden en 2 eecoones, la pnmera sección corresponde a
los que podrán acceder directamente los inqUilinos desde el estacionamiento a cualquiera de los niveles superiores por medio de
tarjeta magnética y la segunda sección corresponde a los elevadores de serVICIO o de VISitas, los cuales son de acceso libre pero
que obliga a hacer una escala en el vestíbulo prinCipal para un preVIo registro.
La volumetría del edifiCIO parte de la compoeición de un CIlindro y 2 pnsmas, las fachadas pnnclpales tienen una ,~.' ntac lón que no
permite la inCidenCia solar directa, además cuentan un tratamiento de cnetal a base del sistema conocido COI; . ,'\ jo-\!ent lo que
permite conservar por mayor tiempo la temperatura ambiente en el interior y a su vez contribuye a un Importante ahorro de energía.
En la azotea se ubica el hehpuerto , al cual se puede llegar por rneeao de elevador o por las rrusrnae escaleras.
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5.5 Programa Arquitectónico.

Programa arquitectómco de Corporativo Alameda.

Zona exterior:
• Plaza de acceso.
• Pasos a cubierto. Andadores.

• Áreas Verdes.

Zona Principal:
• Oñcmas.

• Comercios.
• Audltono.
• Estacionamiento

• Helipuerto
ServIcIos generales:

• Vestíbulos.
• Módulos de mforrnacrón.
• Caseta de vigilancia y control de acceso.

• Núcleo de elevadores.

• Escaleras.
• Cuartos de aseo.
• Núcleos sarutanos.

ServIcIos Complementarios:
• Cuartos de rnanterurmento

• Bodegas.
• Cuartos de maqumas.

• Cisternas
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100 m2.
500 m2.
700 m2.

20,000 m2.
3,000 m2.

G40 m2.
30,000 m2.

300 m2.

1,200 m2.
30 m2.
GO m2.

GOO m2.
1,000 m2.

150 m2.
800 m2.

2GO m2.
520 m2.
2GO m2.
2GO m2.
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5. G Memoria técnica.

5.b. I Datos del terreno:

• Area Total

5.b .2 Datos del Proyecto:

• Área construida en planta baja:
Vestíbulo de acceso
Área comercial
Vestíbulos interiores y área de serVICIOS

Área total construida en planta baja

• Área conetruida en planta atta de cornercroe:
Área comercial
5ervlclos (vestíbulos. escaleras, elevadores y baños)

• Área de oficinas niveles I al 20:
Oficinas
Vestíbulos y serVICIOS

• Área de estacionamiento.

• Total de área construida
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5,290 m2.

77 m2.
1,770 m2.

810 m2.

2,G54 m2.

1,885 m2.
3G4 m2.

21,OGO m2.
/,800 m2.

34,400 m2.

G4.820 m2.



5.G.3 Cálculo de habitabilidad:
Requerimiento mínimo de habitabilidad y funcionamiento para oficinas de mas de 10,000 m2 es de 8 m2/persona.

• Cálculo de personas en el edificIo de oficinas.
Área total de oficinas 2 I ,OGO m2./8 m2 por persona =

• Calculo de personas en planta Mezzarnne de oficinas (niveles I al I O)
Área planta Mezzarune 9.84/8m2 por persona =

Calculo de personas en planta tipO de oficinas (niveles I I al 20)
• Área planta tipo 1, I 22 m2/8 m2. por persona =

5. G.4 Cálculo de cajones de estacionamiento:
Requerimiento de estacionamiento para oficinas:
Requerimiento de estacionamiento para comercio

Área de oficinas 2 I ,OGO m2/30 m2 =
Área de comercio 3,G55 m2/40 m2 =

Requerimiento total

Total de cajones en el proyecto:

• Cajón tipO
• Cajones para minusválidos

• Total

Numero de usuarios de oficinas por cajón 2,G30/ 702 =

2,G32 personas.

I 23 personas por nivel.

I 40 personas por nivel.

cajón por cada 30m2 construidos
cajón por cada 40m2 construidos

702 cajones.
92 cajones.

794 cajones.

8G7 cajones.
3G cajones.

903 cajones.

3.74 usuarios por cajón.
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5. G.5 Memoria descriptiva del cnteno estructural:

Memoria de5crlptlva del cnteno estructural del edificIO corporativo de oñcmas ubicado en la avenida Juárez E5q. Revtllaglgedo,
Colonia Centro, Delegación Cuauhtemoc , C.P. aba I O, Mexico D.F. Propiedad de la rmciativa privada.
De acuerdo con las caractertsticae naturales del suelo corresponchentee a esa zona, catalogada como zona 1II (lacustre) se resolvió
la estructura de la 51gUlente manera: La cimentación se resuelve con 105a de cimentación de concreto armado, cuyas dlmen510ne5
serán acordes a las carga5 reclblda5. La eetructura se resolvió con un eisterna mixto a base de columnas sunchadas de concreto
armado y contratrabee de acero, 105 entrepisos serán de losacero con una capa de concreto colado en 51t10. 105 muros extenoree
e mteriores eerán únicamente d1Vl50n05. La5 fuerzas lateralee (515m05 y vientoe serán trasmrtidas al terreno por medio de marcos a
la 105a de Cimentación y finalmente a 105 pllote5 .
En el anáheie de carga5 se con51dero las sobrecarqas eetablectdae en el reglamento del Dietnto Federal y 5U5 Normas T écrucas
Complernentanas vlgente5.

Ut~I'vtR5It?AD t-l·A,CIOMAJ.. t\urOt·jOt0f. re ME:XIW.

ENTREPISO
Car",a5Con5de rada5

Ñ3im3 E5pe50r/cm U/medlclon Ñ3im2

Cerarmca 25 0 .02 1.00 0.50
Mortero 2.000 0 .02 1.00 40.00
Concreto 51"'1 2,200 0 ./0 1.00 220.00
ral50 plafon 50 0 .02 1.00 1.00
ló5acero 15 0.02 1.00 0 .30

5ubtotal 2GI.80
~Iamento Art. 197 Incremento de pe50 40.00
Car",a Viva C.M 30 1.80

C.V 350.00
5ubtotal G51 .80

~IamentoArt .20G Coehciente 515m.co 50% 32G .00

Car",a ",raVlt.lClonal de dl5eño Tot.ll 977.80

Car",a Muert.l 301 .80
~IamentoArt. I 99 Car",a VIva 515mlGa 250.00

551.80
Re",lamento Art. 194 X 1.1

Car",a5 de dl5eño 515mlCO Total GOG.98
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AZOTEA
Car",a5 Con51derada5

Ñ3im3 f5pe5or/cm U/medlcoon Ñ3im2

Ladnllo 1.500 0 .02 / .0 0 30.00
Mortero 2.000 0 .04 1.00 80.00
Tezontle 1.250 0 .15 1.00 187 .50
Concreto 51mple 2.200 0 . /0 1.00 220.00
Fal50 plafon 50 0 .02 1.00 1.00
lo5acero 15 0 .02 1.00 0.30

5u¡,tot.l1 518.80
Re",lamentoArt . 19 7 Incremento de pe50 40.00
Car",a VIVa 100.00

5u¡,tot.l1 G58 .80
Re",lamentoArt.20G CoefiCiente 5l5m.co 50% 329.40

Car",a ",raVltac.onal de dllleño Total 988.20

Car",a Muerta G58 .80
~IamentoArt . 199 Car",a vIVa 515mlCa 70.00

728 .80
Re",lamentoArt, 194 X 1.1

Car",a5 de dl5eño 5.5m1CO Total 801 ,G8



5.G.G Cálculo de instalación hidráulica:

Cálculo de agua potable por m2 de oficinas.

• Área de oñcmae
Requenmlento diario
Total de requerimiento en oficmae

• Área de comercio
Requenmlento diana
Total de requerimiento en comercio

Total de requernmento diana

+ 50% de reserva dan un gran total de

Cálculo de aClua potable por persona al día:

• Total de personas en área de oñcmas
Requerimiento diana

Total de requernmento de agua por persona según este método

21,OGO m2.
20 Vm2 al día .

421,200 Its por día.

3,540 m2.
G Vm2.

21,240 Its por día.

442,440 lts por día.

GG3,GGO Its .

2,G32 personas.
70 Itslpersona al día.

184,240Its.

Como el calculo de gasto diariO por metro cuadrado (421,200 Its. al día) es mayor que el calculo de gasto diana por persona
(184,240 al día) se toma el mayor, en este caso el pnmero.

R,AJ.L PAl1ÑO 5OfO
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Cálculo de agua para sistema contra incendios: .

• Área total construida
Requerimiento
Total

Cálculo de agua para rleGjo:

• Área de Jardín
Requenmlento
Total

Capacidad total de las cisternas

Capacidad real de la cisterna

m3.

Criterio de diseño de cisternas

Cisterna I Y 2 agua potable .
• Área de superficie

320 m3/70=
Dimensiones:
Volumen Interno

Capacidad de almacenamiento máximo

Cisterna 3 agua reciclada .
• Área de superficie

250 m3/50=
Dirnererones.
Volumen Interno

Capacidad de almacenamiento rnáximo

77

30,420 m2.
5 lts por m2.
152,/00Its.

G80 m2.
5 Its por m2.

3,400Its.

819,1 GO Its.

820,000 Its.= 820

70m2.
4.57 m2:3/4= G.09 m2.

, 5.50m x 4.50m x G.09m.
424 m3.
320 m3.

50m2.
5 m2:3/4= G.G m2.

7.1 Om x 7.1 Om X G.Gm.
332 m3.
250 m3.
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Diámetro de tubería para abastecer los serVICIOS de cada baño para hombres y rrujeres en piSOS de oñcnas .

Diámetro de tuberías para abastecirmento Interno.
Él cálculo del dIámetro de las tuberías se basa en el método de diseño propuesto por Hunter, el cual toma en consideración tanto el
tipo como el numero de muebles a servir, en este caso el calculo de la tubería es por los serVICIOS de cada nivel de ohcmas.

DIámetro de tubería para abastecer los eervic.oe de cada piSO de oficinas

12
18
G
G
42

Unidad mueble Totales

Diámetro Comercial
38mm.

Total

2
3
3
3

Unidad mueble

DIámetro calculado
37.52 mm.

G
G
2
2

Cantidad

Unidades mueble Gasto Useg.
42 1.10
El diámetro que abastecerá esta sección será de 38 mm.

Lavabo
Wc
Mlngltono
Fregadero

Mueble

Mueble Cantidad UM UM Totales Diámetro Diámetro Cornerciat

Lavabo
Wc o mlgltonos

3
4

2
3

G
12

19 .34 mm
23 .G9 mm

19 mm.
19 mm.
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5. G.7 Cnterio y Cálculo de instalación sanitaria:

Memoria descriptiva de la Instalación Sanitaria:

El sistema de evacuación será por gravedad canalizara por separado los dos tipos de aguas residuales; las negras y jabonosas y las
pluviales, estas ultimas serán captadas para su reciclarmento.
La Instalación sanitaria se compondrá de un conjunto de eubeieternae VInculados entre sí a través de colectores principales que
serán congruentes con la pendiente del 2%. Esta red será de fierro fundido y se descargara directamente a la red mumcipal, salvo
la bajada de aguas pluviales, ya que el agua producto de la misma se captara para su tratamiento y reciclarruento, toda vez que será
empleada tanto para riego como para serVICIOS que no requieran de agua potable .
Las denvacionee procedentes de cada mueble, coladera , bajada etc. serán adosados o suspendidos de los elementos estructurales
del edificio según sea el caso por medro de soportes metálicos, todos los bajantes Irán dentro de un ducto para su mejor reg istro
y serán de PVC.
La red de aguas negras tendrá una pendiente mínima del 2%, para facihtar su limpieza estará dotada de un registro con doble tapa
hermét ica a cada 10m así como también en cambios de dirección.
Los albañales del exterior se localizan en zonas lejanas a franjas de árboles o vegetaCión para evitar que sus raíces se extensas
puedan causar problemas a las tuberías. Para poder controlar el flujO y poder proporcionar mantenimiento a esta red se dispondrá
en su trayecto de Unidades de registro y de pozos de VIsita cuando sea necesano.

Aguas pluviales.
Tomando en conerderación que las areas verdes requieren de grandes cantidades de agua para su riego, se utilizaran las aguas
pluviales, captándolas por una red especial, canalizándolas a filtros y posteriormente a las cisternas destinadas especialmente para
este uso, los techos del edifiCIO contaran con una pendiente mínima del 2% y serán dirigidos a las bajadas que serán de FVC y que
contaran con coladeras para azotea Y que se espeCifican mas adelante en los detalles de las mismas, las bajantes Irán dentro de un
ducto de metalacrones para su mejor reg Istro y mantenimiento.
Algunas areae de Jardín serán drenadas del exceso de agua por medie de tubería de PVC, localizada en puntos estrat égicos y
posteriormente conducida a filtros y cisternas y en su caso al subsuelo.

RfJl. PAl1ÑO soro
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La bajada de aguas negras en total de los serVICIOS para cada uno de los piSOS de oficinas es Igual a G7 unidades mueble y de
acuerdo con la tabla correspondiente con un tubo que tenga de diámetro I OOmm. es suficiente, el diámetro cornercral es de 4", el
material será PVC (Policloruro de virulo) con una pendiente del 2%.

Diámetro de tuberías de desagüe para serVICIOS de cada piSO de oficinas

Mueble Cantidad U. mueble U. mueble Acumulada Cespol Diámetro del Ramal

Coladera 4 I I 100mm SOmm.
Wc G 8 9 100mm 100mm.
Mingitorio 2 8 17 SOmm SOmm.
Lavabo G 2 19 38mm SOmm.
Fregadero 2 2 21 38mm SOmm.

Diámetro de la columna de aguas residuales.

Numero máximo de unidades de descarga
En cada nivel En toda la columna En pulgadas

G".150 mm.

Diámetro de la columna

1,474G7

Diámetro de la columna de aguas pluviales.

Longitud máxima de la columna Área de captación Diámetro de la columna En pulgadas

91 de I 7 / a33S m2 /00 mm. 4".
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5. b. 7 Criterio de instalación eléctrica:

En el sistema eléctrico se emplearan componentes y tecnología de punta con el fin de ofrecer confiabrhdad, flexibilidad y seguridad
en sus Instalaciones. La instalación eléctrica esta pensada para reducir costos tanto de operación como de manternrmento y las
consideraciones previas tomadas en cuenta para el dIseño y calculo de la instalación fueron las siguientes:

• Colocación de lámparas ahorradoras de energía dependiendo de los requerimientos de luminosidad del proyecto:

• La ilurmnacrón de áreas exteriores será a través de lámparas provistas de paneles solares individuales, los cuales nos
permitirán un ahorro considerable de energía eléctrica y que sobre todo se vera reflejado en el pago mensual de
mantenimiento respectivo, ya que la uurrunac.ón exterior corresponde a las áreas comunes.

• Las lámparas ubicadas en escaleras y áreas de trane .ción funcionaran con censores de presencia por lo que permanecerán
encendidos únicamente mientras sea necesario.

• La comente en el edificiO será tnfáeica dadas las características de los equipos eléctricos y electrónicos.
• El numero de Circuitos dependerá de la demanda de energía por cada área (áreas comunes, comercios, oñcmae y eervioos).

• Se contara con una eubeetacrón eléctrica así como una planta de emergencia que estará conectada a los espacIos con mayor
prioridad entre ellos los elevadores. ares comunes y eietemas de seguridad .

• El servicio de energía eléctrica sera suministrado a cada uno de 105 piSOS por medro de un sistema vertical de cableado con
capaCidad de I OOw/m2 de área rentable lo que satisface los requerlmlentC?s normales de energía eléctrica e iluminaCión.

• El cableado sera tendido mediante un ducto vertical de fáCIl acceso por mecho de registros ubicados en cada piSO, lo que
permitirá una reduccrón de costos en cuanto a mantenimiento.

• Pensando en las condicronee tan sofisticadas de los equipos actuales se contara con diSPOSitiVOS de segUridad para
proteger la inetalacrón contra sobrevoltaje y mantener la energía eléctrica constante en todas las áreas del edifiCIO.

• Para el mejor desarrollo- del proyecto eléctnco en los planos se separan en 2 rubros, fuerza eléctrica que comprenden
contactos y apagadores por un lado y por otro llummación.
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ESPECIFICACIONES

1.- Los pñotestubularesde acero deben estareJlOef1kJlSde
fr8ctUf'llS 8ooft.miento o lUQun dteñoro
2.- El ovelamientomaximoSIn del 3 % de cuaSquler sec:ciJn

3.- La ftechamaximano excederade~ para pilotes lIfgos

4.- Se requierede que 18puntl del pilote metaUoo. se rMIioeen
su intenorun blsen en donde la punta del pUoteteng80.Scmde
espesory el anguW) del bisel respecto ~e la holtZontal tmneun
angulode 80· del pilote con el objeto de permltlr elavance de
eale durante,1 hincado
S.- De atueRtoconlascondICiOnes que se estBbIederon enel
proyecto. el pilote hal'l la 1uncionde aCleme~ y
perforandos. enellntetlor de los mismol medianteel~ r-
de metodoo rot.lDrlos.pano lo cual se reqUlenlllol empleode I FACIJI.TAD DEARCUTEClURA
l>n>Ca'~ ' \
O.-US manlollnt. d. hincado Ycolocaclande loopbes r~=======-=====--
deberln realizarse sobre unaembafC8clon o d1a1an conm ..f',"l '
Clpackfad suflci$ntepara albergarel eqlJiponecesarioy el ¡ 1 .
• ~t.mad.""bllldadyandajo I,,1

17.- El neeeSlrto el empleo de un escantlllon que.permlta
pOIlclonarC<ldaptlotepareganonüzarsuver1lcelidod.aoIcomo l. ..- ! ."'M""" "' '''''' """,, :
la posidon quedebengua(ljarsobre IOdoportl~detos l" '--' tsl11Ju=.~~UI6~~_'"
e~mentos preflbricados que requMlren de distandes ptBIiadas r -;
r.~::':~~~=non"alpo'lclona_<loII*ll8" i li'¡g~9$ !FL'\l©IF~$n@lNl!t!L •
restlij. por un lado cualquiermovimiento tateNIy 'W8fticIl así '~-==---------:::=;,==:::::=--===::.(
mtsmose ha tomado en cuenta que se debe apUearalpiloteuna r-n !
presten quepe~ realitar la perforecionpor medkJIl'daSOlios AfIQ.OICM,OIIIIM... :

sin que el ~lot", tenga juego o rnovtmlento durante esta AIl'Q.tul,w.oCAl.WAMIDE !
maniobnl l AllQ.-MW ltOlml:JIIIIiZ ;

0."- Se ~mlenda que el di.metro deJa perloraclon JRVta sea . ._~ ._)
Igual. la del pilote (-*:;,;;;;-- - - - - - ·- - -- -··- ..·- - .....1
10 . ~ 'pIraeJhlnCldOasl pilote se empleara un manIIodl~ ! RAUL PAOOSOTO ¡.tdon.eJeualdesarTOlleun. enero la por golpe nomeror8830 I......-...- ~__ ..
kg porrnew 1........-:...".,.. 01< .oe~')o---···---~

11.- En ningunacircunstanda el peso del tnartilosenamenor 1 ... __ ~ ;

::luma del peso de la cabeza pera e' hlncadoyllpesodel ! '. - ~~ '4-- !
12,· Laaltura4ecaidadel martUlo se,a IsrequeJtia,detal ¡ 1r 1'::\ 1'1
mp.re que se evtteque el pilote sea daftddo'1nunca.)(Ceda ~ ¡ w ·· ,11
dH.5m1S I i
13...Oespuesde haber hmC&do el pilote porpen::usion puede
llegara ser necesarlo que lambJense ttlqUiel'8 de un r-r-
mecanilmoae otro o 101'310 apueadapara f1acembejar'lQUe í ou , " O(;,",
»egue de forma simurtaoe. almvel dedesplante ¡
14.- Se reeomitnda hacer una Inyecckx1 de tnOI1efO pera
garantizarJaadherenda entre el pilote J'el mantocallo
15,.O.ranta la ~kw;aclon d. cada pik)te se debe1Iver.el cabo
un controlGUktadoso registrandol. prof\.lndidad perforada '1el
n..mo", d. golpeo aptldadOSconalmartlnllUlpor cadametro
d.longltud y la postcion en planta d&cadapltote.
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