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|ntroduccién:

En el mundo hay una vision general en proyectar desarrollos inmobiliarios donde, en un mismo edificio, se conjuguen
varias actividades, surgiendo el nuevo concepto de edificio de usos mixtos, en los cuales se combinan varios temas

arquitectonicos tales como oficinas, viviendas, comercio y zonas deportivas.

El gobierno del Distrito Federal a hecho una gran inversion en el centro de la ciudad de México para su recuperacion
para inducir nuevas inversiones. Esto lo realizara con obras para mejorar su imagen urbana e infraestructura y asi
fomentar su reutilizacion.

Por lo tanto se investigd la zona central de la ciudad que ha comenzado a ser revitalizada con la construccion y

remodelacion de edificios haciéndola muy atractiva para la inversion privada y revivirla con este tipo de edificios.

El proyecto tiene la finalidad de contribuir con la revitalizacion del perimetro del centro historico aportando la
redensificacion de la zona y asi ayudar con los esfuerzos del gobierno que ha fomentado la inversion en el centro de la

ciudad por medio de un fidecomiso y normas que apoyan el desarrollo de la vivienda y explotacion de la zona.



FunbaMENTO URBANO ARQUITECTONICO.

El crecimiento desordenado de la ciudad de México
debido al desplazamiento de la poblacién hacia los
extremos y abandono del é&rea central, ha creado
grandes problemas urbanos, la falta de planeacion y la
violacion de las leyes y normas en materia de nuevos
asentamientos, construcciones y usos del suelo se han
hecho crénicas creando una sobreexplotacién de los
recursos naturales y degradacion del medio ambiente. La
ciudad todavia posee importantes areas rurales y de
reserva natural, las cuales representan cerca de la mitad
de su territorio. La conservacion y restauracion ecoldgica
de este tipo de suelo representa una prioridad de orden
estratégico para la supervivencia de la ciudad ya que son
un estabilizador del clima, transformador de sustancias
quimicas y contaminantes, y se produce la mayor
captacion de aguas de lluvia para la recarga de mantos
acuiferos de la region.

Por lo tanto es necesario redensificar la zona central
que comprende las Delegaciones: Benito Juérez,
Cuauhtémoc, Miguel Hidalgo y Venustiano Carranza,
Evitando asi la creacion de nuevas estructuras urbanas.

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

La Delegacion Cuauhtémoc se encuentra en el area
central y cuenta con una importante concentracion de
actividades comerciales, industriales y de servicios
urbanos. Por lo cual es importante la construccion en la
Zzona para su revitalizacion.

El Programa Delegacional de Desarrollo Urbano de
Cuauhtémoc (PDDUC) pretende consolidar y dignificar
la estructura urbana existente y aprovechar al maximo la
inversion acumulada en el tiempo, procurando la
revitalizacion de las areas de baja densidad de poblacion
gue cuentan con buena accesibilidad, infraestructura y
equipamientos suficientes para aprovechar de manera
eficiente, las é&reas que permitan la realizacion de
proyectos urbanos.

Este programa pretende:

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



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

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

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

El PDDUC clasifica a la Avenida Insurgentes como
corredor urbano, es el méas importante y de mayor
longitud en la ciudad, ya que es un espacio con gran
intensidad y diversidad de usos del suelo que se
desarrollan en ambos lados de la vialidad y que
complementa y enlazan a los diversos centros urbanos
con los subcentros y el centro de la ciudad, por lo que es
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importante fortalecer esa caracteristica mediante el uso
habitacional mixto. Fomentando proyectos integrales que
contengan en el mismo conjunto usos administrativos,
financieros, de comercio especializado, areas culturales,
turisticas y vivienda, aprovecharemos la estructura
urbana existente, ayudaremos a detener el crecimiento
hacia los extremos de la ciudad.

La mayoria de los edificios de la zona de la década de
los 40's y 50’s, los cuales no cuentan con tecnologia de
punta y no cumplen con las demandas actuales. La
inversion en la construccion de un edificio en la zona con
estds caracteristicas sera muy importante para la
renovacion y promocion de la zona atrayendo poblacion
e inversionistas. Es fundamental ofrecer edificios con
estas caracteristicas para que no se sigan construyendo
edificaciones en areas de reserva ecolégica o lugares
gue no cuentan con la infraestructura urbana necesaria
para dotarlos de servicios y asi no generar un gasto
mayor en ello.

En respuesta a lo anterior se propone la construccion
de un edificio de uso mixto con modernas instalaciones y
tecnologia de punta, en la Avenida Insurgentes Sur
esquina con la Avenida Medellin en la colonia Roma
Norte. Hay abundante presencia de construcciones con
valor artistico y de la época colonial. Esta
estratégicamente situada dentro de la estructura urbana,
tradicionalmente habitacional y con una tendencia al
cambio por uso de suelo comercial y de servicios.



Capitulo |  Historicidad



Antecedentes Histéricos de la Zona.

Ciudad de Meéxico.

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

Con el segundo conde de Revillagigedo la ciudad cambio
notablemente, ya que instalé el alumbrado publico, se
empedraron las calles y se impuso a los vecinos la
obligacion de barrerlas; se cre6 el cuerpo de policia, se
incrementd el numero de escuelas, se establecio el
servicio de coches de alquiler y se levanté el primer
censo de poblacion.

A principios del Siglo XIX la ciudad ya habia crecido
algunas cuadras principalmente hacia el poniente, a lo
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largo de la actual Avenida Juarez y San Cosme. Para
1810, ya comenzada la guerra de Independencia, la
ciudad contaba con 450 calles y callejones, 64 plazas y
plazoletas y doce puentes .

Las Leyes de Reforma y el regreso al gobierno del
presidente Juéarez, al termino de la Guerra de Tres Afos,
se propicié una transformacion urbana radical, ya que se
despojo a la iglesia de todos sus bienes. De esta manera
los conventos fueron parcialmente demolidos para trazar,
continuar o bien ensanchar calles, las superficies que se
rescataron de los conventos y que luego formaron
nuevas manzanas, que fueron fraccionadas y vendidas
para que en ellas se construyeran casas y edificios de
particulares. En 1864, durante el gobierno imperial de
Maximiliano, aparecieron los primeros coches colectivos
de traccion animal y se abrié el Paseo del Emperador,
posteriormente llamado de la Reforma.

Durante el Porfiriato en 1870, se introdujo el alumbrado a
base de bombillas eléctricas incandescentes. En esta
misma década el agua comenzé a llegar a los domicilios,
por medio de tuberias de plomo.

En la segunda mitad del siglo XIX, las colonias que
realmente iniciaron el crecimiento de la ciudad fueron la
de Arquitectos (1859), Santa Maria la Rivera (1861), San



Rafael (1891) destinadas para la clase media, Guerrero
(1874) de caracter popular, Juarez (1890) destinada para
familias acomodadas que comenzaban a salir del dentro
de la ciudad y de tipo medio y popular destinadas para la
creciente clase obrera que se inicio con el surgimiento de
las primeras industrias (Morelos, Obrera, Doctores,
Transito, Esperanza). Paralelamente, el casco antiguo se
fue consolidando como una zona eminentemente
comercial y de servicios.

" Maxkes, Calapta [rdcns Catie b de Lawiros

Mansmnes de estilo ecléctico sobre la calle de Londres, en la colonla mas
porfiriana de su época: la Juarez.

Poblados como Tacubaya, San Angel, San Jerénimo,
Tacuba, la villa de Guadalupe y Coyoacan se
encontraban distantes de la ciudad: basta decir que para
llegar por tranvia a Tlalpan se hacia hora y media, a
Tlalneplanta una hora y a Contreras 45 minutos.

Mansmn en la Av. Jalisco con cruce en Orizaba.
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Plano donde se apreC|a el creC|m|ento que tUV-O la C|udad de MeX|co de 1810
a 1909, orientandose en un principio hacia el poniente surponiente y sur,.



Colonia Roma.

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

La Colonia Roma es una de las colonias de mayor
tradicion en nuestra ciudad. Su creacion representa el
ultimo esfuerzo del Porfiriato por hacer de la capital del
pais una ciudad moderna a la altura de cualquier otra del
mundo.

E una zona en las que el Art Nouveau esta presente en
cada uno de los elegantes detalles de sus casas Yy
edificios, mismos que nos remiten a los tiempos del
Porfiriato.

El 24 de enero de 1902 Edward Walter Orrin, gerente de
la Compairiia de Terrenos de la Calzada de Chapultepec,
S.A., inform6 al ayuntamiento haber comprado un terreno
denominado Potrero de Romita con el propdsito de dotar
en él una colonia dotada con todos los servicios
necesarios.

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

El antiguo pueblo de Romita se encontraba en el angulo
formado por las calzadas de Chapultepec y la Piedad
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(hoy Cuauhtémoc). Junto a sus terrenos se localizaba el
Potrero de Romita, donde se establecio6 la nueva colonia.

Mapa del afio 1900, dentro del circulo podemos ver el pueblo de Romita.
También aparece el trazo del Paseo de la Reforma y a sus lados el proyecto
de la colonia Cuauhtemoc y la ampliacion de la Juarez, hoy conocida como

la Zona Rosa.

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

/é—,!‘
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de la Romita. Este proyecto fue modificado por la
Comision de Obras Publicas incorporandolo al VI
cuartel de la Ciudad de México.

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

Plano de la colonia Roma en 1913. Se aprecia el trazo original.

MEMORIA MURNIGIEAL
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] LT R s et
Plano con el trazo de las colonias Roma, y de la Teja (hoy Cuauhtemoc y
Juarez). Las manzanas obscuras pertenecen en la actualidad a las colonias
San Rafael, Thacalera y Juarez.




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

Otra novedad fue la nomencalatura que, contra la
tendencia romantica de la época, se bas6é en las
ciudades de la Republica, haciendo frente a la
europeizante Col. Juarez con un toque de nacionalismo,
aungue se dijo que esas ciudades fueron las recorridas
por el Circo de Orrin.

Por algunos aspectos de sus caracteristicas
arquitectonicas y sociales que se conservan. La Roma
inicié su crecimiento en las postrimerias de éste, crecio
lentamente durante el periodo revolucionario y con cierta
rapidez en los afios siguientes. Esta colonia, al igual que
las de la Condesa y la Juarez y posteriormente la
Hipodromo Condesa, desde sus principios fue lugar en
donde connotadas familias capitalinas tuvieron su
residencia. Hoy, dentro de la jurisdiccion de la Colonia
Roma, se encuentre el pintoresco Barrio de Real de
Romita.

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

En 1980 se restaurd la iglesia, las doce pinturas de
Antonio Torres (s. XVIII) y el crucifijo donado por Carlos
V y se encontr6 la fe de bautismo del ex-presidente Luis
Echeverria.



La tradicion de la Natividad es una de las mas
celebradas en la Romita que inspird la colocaciéon de
"nacimientos” como el que se coloca afio con afio en una
casa ubicada en la calle de Colima No. 176.

La Roma Contemporénea.

La ciudad de México puede ser calificada como el
desarrollo urbanistico y poblacional mas desastroso del
siglo XX.

El desmesurado crecimiento de la ciudad comenzo en la
década de los cuarenta, cuando el pais entro de lleno en
un gran proceso de industrializacion que convirtié a las
ciudades un fuerte foco de atraccion para la inmigracion
de los pobladores de provincia.

La que fuera un reducto de la aristocracia porfiriana paso
a convertirse en refugio de algunos militares
revolucionarios, familias del centro, emigrantes libaneses
y judios, que convirtieron a la Roma en epitome de la
burguesia citadina de medio siglo

A mediados de los afios cuarenta, la Roma dejé de ser
considerada como una zona residencial de lujo,
cediéndoles tal titulo a las colonias Polanco, Anzures y
Lomas de Chapultepec, La colonia Roma se fue
poblando con una clase media proveniente en buena
parte de la regidn sureste de México, dispuesta a trabajar
en fabricas, oficinas burocréaticas y comercios, y a alojar
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estudiantes en las numerosas recamaras de las antiguas
casas de principios de siglo.

En 1947 se instalo la primera tienda Sears en las calles
de San Luis Potosi e Insurgentes, propiciando que la
zona ubicada a su alrededor transformara su uso
habitacional en comercial. En la decada de los
cincuentas surgié en la calle de Colima el primer
supermercado de estilo americano y posteriormente se
construyeron los almacenes El Palacio de Hierro en el
terreno donde se localizaba la plaza de toros.

Vista hacia el sur de Av. Insurgentes (antes Veracruz), en su
cruce con Av. Alvaro Obregén (antes Jalisco). Insurgentes es
ahora la calle méas larga de la ciudad y una de las mas activas.



En los afios sesenta la Roma se define ya como una
zona predominantemente comercial, escolar

Panoramica Av. Oaxaca, se puede ver al fondo la antigua plaza
de Miravalle, que ahora luce una replica de la estatua de Cibeles.
En la parte inferior izquierda, los almacenes El Palacio de Hierro

ocupan el terreno donde estaba la plaza de toros El Toreo.

-i-
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oficinas, con un elevado flujo de poblacion y vehicular.

] :
Las calles de Colima y Taba as a través del

sco corren paralel

corazon de la Roma, La falta de un plan de desarrollo ha
provocado que el perfil urbano de la colonia se pierda por
completo.

Donde podemos ver que el crecimiento urbano presenta un
perfil bajo y fundamentalmente habitacional.



El terremoto del 19 de septiembre de 1985 aceler6 el
proceso de emigracion y puso al descubierto que un gran
namero de inmuebles porfiianos fungian como
vecindades.

Solamente tres casas de las tres primeras décadas del
siglo XX se habian destruido totalmente y dos mas en
forma parcial

En esta colonia 197 viviendas fueron dafadas y 946
habitantes lesionados.

Las casa construidas generalmente en dos niveles,
contrastan con edificios de cinco a diez pisos. Al
momento del terremoto, los edificios tuvieron un ritmo de
oscilacion diferente, por lo que golpearon con fuerza a
las construcciones vecinas.

Edificio Colasdo por el terremoto de 1995 en la Av. Alvaro
Obregdn e Insurgentes.

10



Contraste entre los tres primeros niveles del edificio Balmoriy la

impresionante masa de la construccion vecina

-i-
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La Roma sigue siendo uno de los pocos lugares donde
aun se puede disfrutar de un momento de paz en sus
plazas y jardines.

Arquitectura.

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

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

i
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La Casa Lamm fue construida para ser mansion de la
familia Garcia Collantes y posteriormente escuela de

seforitas.

e

Casa Lamm, es una de las mejores residencias que se

conservan en la Roma, esta restaurado el exterior y el interior como

ornamentos, herreria, jardines.

(i
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Fachada en el Pancoupé, ventana veneciana con
mascaron el el dintel, columnas jénicas, friso de conchas
con palmas y hojas de laurel, frontdn roto, pretil con
guirnaldas y remates con copones. En las ventanas
destacan los dinteles con leones en medio relieve,
pilastras almohadilladas de capiteles jonicos, consolas
con cabeza cilindrica y herreria de gran calidad.

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

L
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Residencia obra del Ing. Gustavo Pefiasco, destacan en ella medallones
ovales, con disefio de herreria, en balcones y rejas y grandes jarrones de
ornato.

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

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

13



Fue un edificio carente de adorno, por lo que se le tacho
de poco taurino, sin embargo aglutind a gran nimero de
aficionados y toreros famosos, como Rodolfo Gaona,
Silverio Pérez o Juan Silvetti. En 1940 el torero Alberto
Balderas fue cornado y muerto en este escenario.
También sirvid para la realizacion de eventos musicales
(Caruso en 1919) o politicos (mitin en apoyo al Gral.
Lazaro Cardenas en 1933).

Al venderse, fue desmantelada y trasladada a Cuatro
Caminos. En sus terrenos se construllé la tienda de El
Palacio de Hierro. Por su parte, el desarrollo urbano de la
vecina colonia Hipédromo fue una expresion tipicamente
post-revolucionaria.

Fuente de Plaza Ri6 de Janeiro.

'W-ﬂ"-ﬂ!ﬂm_i \\

Edificio Balmori
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Fachada de casa habitacién de marcada influencia nouveau en la calle de
Chihuahua. Su aspecto fantasmal de debe a las gruesas y serpenteantes
molduras que envuelven los vanos de puertas y ventanas.
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Casas estilo neocolonial, sobresale por el recubrimiento de tezontle
y las decoraciones de azulejo de su fachada. El remate de su
esquina, con un relieve de espeso follaje contenido por dos grandes
roleos.

Edificio estilo funcionalista de extrema sencillez y la ausencia total de
ornamentacion. Uno de los Ultimos que se construy6 en la Roma.
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Avenida |nsurgentes Sur.

El circulo frenético de la Glorieta de los Insurgentes, que
antafio fuera un distribuidor acuifero, posee hoy una
llamativa estacion del Metro decorada en 1968 con
motivos escultéricos novohispanos. Al sur de la avenida
Chapultepec se extiende la Colonia Roma, llegamos al
cruce con la Avenida Sonora donde se inicia la Colonia
Hipédromo cuyo nombre ha sido opacado por el de
Colonia Condesa. Situada en terrenos de una antigua
hacienda de la familia Escanddn que antafio perteneciera
a la Condesa de Miravalle su nombre se debe a que en
sus primeros afios sirvi6 de sede de un hipédromo
porfiriano del cual sélo queda el trazo de la avenida
Amsterdam. Hacia 1927 comienza a poblarse
rapidamente con casas y edificios a la moda Art Deco,
parques y avenidas arboladas, que le otorgaron una
atmosfera sofisticada que perdura hasta nuestros dias.
Aunque algunos de sus primeros habitantes fueron
inmigrantes judios, la Condesa ha sido un crisol cultural
gue hoy se manifiesta en los variados restaurantes,
bares y comercios de corte contemporaneo.

Casi imperceptiblemente se llega a la Colonia Escandon
en cuyos linderos cruza un rio de automéviles
Edificios que combinan la ornamentacion déco con la sencillez de denominado Viaducto Miguel Aleman, abuelo de todas

lineas del funcionalismo. las vias rapidas de la ciudad. Al atravesar su

-~ 17



protuberante puente se extienden hacia el sur las
colonias originadas a partir de la explosién demografica
de los afios treinta y de la vision de negocios de José G.
de la Lama.

Justo en los terrenos del antiguo Parque de la Lama de
la Colonia Napoles, donde se levanta el imponente
edificio del World Trade Center. Se trata de un conjunto
compuesto del enorme edificio de oficinas (iniciado en
1966, abandonado y retomado en 1990) que se eleva a
mas de 230 metros, con 52 pisos, un remate circular y
una torre de telecomunicaciones. Junto a éste funciona
un enorme centro de exposiciones, una tienda
departamental, cines y el destacado conjunto cultural
denominado Poliforum Cultural Siqueiros. Lo mas notorio
de éste son los murales pintados bajo la direccion del
maestro David Alfaro Siqueiros en 1971 que funden
pintura y escultura envolviendo el edificio. En su interior
posee varios niveles, destacando el ahora dedicado a
actividades teatrales donde se puede contemplar el
mural "La marcha de la humanidad”.

En la avenida Insurgentes nos dispone mesas para todos
los gustos que alternan con negocios, bancos y uno que
otro centro nocturno. Sin dejar su caracter comercial, las
Colonias Del Valle (al poniente de la avenida) y Napoles
(al oriente), combinan las casas y edificios habitacionales
con oficinas y hasta con una Plaza de toros, un estadio
de futbol y el peculiar Parque Hundido. En este parque
se exhiben reproducciones de piezas prehispanicas que
nos indican que estamos ingresando al antiguo poblado
de Mixcoac.

En una plazoleta nos encontramos con la iglesia y
convento de Santo Domingo de Guzman, la Universidad
Panamericana y la Casa de la Cultura Juan Rulfo.
Mixcoac ha sido cruce de caminos e ideas en ocasiones
contradictorias, invasiones, sitio de recreo de los
privilegiados de la época porfiriana. El rio que lo limitaba
hoy se ha convertido en parte del Circuito Interior que
marca el inicio del Sur de la Ciudad Aqui llegamos a la
colonia Guadalupe Inn donde encontramos el Teatro de
los Insurgentes. Su fachada decorada con los mosaicos
gue siguen el disefio del maestro Diego Rivera recrean la
historia del teatro mexicano.

18



Conclusién:

La colonia Roma en sus origenes fue planeada con los
conceptos urbanos innovadores en su época utilizados
en Europa, por lo que su traza urbana basado en calles
amplias y camellones al centro en algunas avenidas
principales permiten que en nuestros tiempos sus
vialidades e infraestructura sean utiles.

Los habitantes de clase alta de la colonia por la década
de los 40's se desplazaron a colonias de creacion
reciente y fue poblada por la clase media.

El sismo de 1995 fue un factor importante para que los
habitantes de la colonia se desplazaran a otros lugares
ya que las edificaciones de la zona sufrieron graves
dafios algunas llegaron a colapsarse y otras por
seguridad demolidas.

Esto causo una gran desconfianza en la poblacién de
habitar en la colonia por los vestigios que dejo el sismo
por lo que actualmente predomina usos distintos al
habitacional.

Con la tecnologia actual es posible contrarrestar estas
catastrofes naturales y dar las seguridades necesarias
para habitar con tranquilidad en esta zona.
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ANALISIS DE LA ZONA.

Delimitaciéon del Area de Estudio.

En la Republica Mexicana hay una gran migracion a la
Ciudad de Meéxico, la centralizacion del gobierno y
empresas, ha causado una alta demanda de espacios
arquitectonicos.

Por cuestiones naturales como los terremotos que ha
sufrido la ciudad de México y asentamientos irregulares
muchos pobladores han ocupado los contornos del
Distrito Federal, haciendo que la zona central tenga una
poblacién flotante.

La Delegacion Cuauhtémoc en una de ellas y el
Gobiernos del Distrito Federal esta haciendo acciones
para su revitalizacion.
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Aspectos Geogréficos.

Ubicacion Geogréfica.

Coordenadas extremas

Latitud: 19° 24°25” N-19° 27742

Longitud: 99° 07°30” W-99° 10°50”

Altitud: 2,230 metros sobre el nivel del mar.

Superficie: 32.4 Kilometros cuadrados, lo que representa
el 2.1% del area total del Distrito Federal.

Colindancias.

Colinda al norte con la Delegacion Azcapotzalco y con
Gustavo A. Madero. Al sur colinda con las delegaciones
Iztacalco y Benito Juarez. Al poniente con Miguel Hidalgo
y al oriente con la Delegacion Venustiano Carranza.
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Relieve.

El terreno de la Delegacion es plano en su mayor parte,
con una ligera pendiente hacia el suroeste de la mismay
una altitud promedio de 2,230 msnm. El terreno se
delimita por dos rios entubados: el Rio de la Piedad y el
Rio Consulado, hoy en dia parte del Circuito Interior.

Geologia.

El suelo es de tipo lacustre integrado por depdsitos de
arcilla altamente compresible, separados por capas
arenosas con contenido diverso de limo o arcilla. Estas
capas arenosas son de consistencia firma a muy dura y
de espesores variables de centimetros a varios metros.
Los depésitos lacustres suelen estar cubiertos
superficialmente por suelos aluviales y rellenos
artificiales.

MEXICO

MORELOS

Delegacion
Limite Delegacional

Cenozoico, Cuaternario,

Ignea Extrusiva

Cenozoico, Terciario,
Ignea Extrusiva

Cenozoico, Cuaternario,
Suelo
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Climas.

El macroclima es considerado como tropical de montafa,
esto es, que a pesar que la temperatura es baja debido a
la altura existen otros rasgos climaticos que son tipicos
de los trépicos. De esta forma, se pueden distinguir dos
estaciones climaticas bien definidas: la época de secas
gue va de noviembre a abril, y la época de lluvias, que va
de mayo a octubre.

0

Predominan dos tipos de climas.

C(W1): Templado subhumedo con lluvias en verano, de
humedad media en el 0.75% de su superficie.

C(WO0): Templado subhumedo con lluvias en verano, de
menor humedad en el 99.75% de su superficie.

Temperatura

Las isotermas menores, presentes en el mapa del Distrito
Federal, son las de 8° y 10°C, ambas ubicadas en la
porcion sur y oeste, dentro de las Sierras Volcanicas,
incluyendo al cerro La Cruz del Marqués, mejor conocido
como El Ajusco. La temperatura se incrementa en el
centro del territorio, mientras que la isoterma mayor
representada es la de 16°C, presente al norte del Distrito
Federal, dentro del area urbana de la Ciudad de México.

—+—TACUBAY A 1921-1935 —=— AJUSCO 19621387 GRAN CANAL 1950-1990
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MEXICO-

MORELOS

Delegacion
Limite Delegacional
Bl <08°C HE 12a14°C
08a10°C 14a16°%C

10a12°C >16°C

Usos de suelo.

El uso de suelo de la delacion es de desarrollo urbano.
Ya que se encuentra en la ciudad central.

#‘

-4

Poblacion.

Es la SEPTIMA economia del pais, aporta 4.6% del
PIB.Tiene una  poblacion flotante  diaria de
aproximadamente 5 MILLONES de personas. Transitan
por Delegacion 800 mil vehiculos al dia, El total de
habitantes es de 516,255, la poblacién femenina la
conforman: 274,505, que equivale a: 53.17%, la
poblacion masculina esta conformada por: 241,750, es
decir 46.83%

Wolcan Chichinautzin®is
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Equipamiento

Concentra: 1,500 inmuebles catalogados de patrimonio
nacional

Concentra: dos zonas arqueoldgicas

1,290 Inmuebles catalogados de valor patrimonial de
propiedad privada

210 Catalogados de valor patrimonial de propiedad
publica.

120 Edificios destinados a la administracion publica

2 Unidades Habitacionales (Tlatelolco y C.U. Benito
Juarez)

27245 luminarias conforman el universo actual e la red
vial secundaria.

Servicios.
Mercados publicos 38
Locatarios en mercados 14,434
Teatros 25
Cines 123
Centros deportivos delegacionales 9

Servicios Médicos.
Unidades médicas del ISSSTE
Unidades médicas del GDF
Unidades médicas del IMSS
Sector Salud (GDF)

Servicios Educativos.
Escuela de preescolar (publicas y privadas).
Secundarias.

Medio Superior.
bachillerato.
Normales.

Centros comunitarios.

Culturales.

Relojes monumentales.
Museos.

Bibliotecas.

47

25

16

13

264

116

18

84

13

23

43

123
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Centros de desarrollo infantil. 24
Casas de Cultura. 6
Bibliotecas Publicas. 27

Areas Verdes.

Plazas publicas. 44
Jardines. 42
Camellones. 52
Glorietas. 29
Jardineras sobre banquetas de calles y avenidas. 29
Parques. 8
Acequia. 1
Alamedas (Alameda central y Alameda Santa Ma. La
Ribera). 2
Vialidades.

Cuenta con 14 millones de metros cuadrados de
vialidades primaria, secundaria y local, 322 km. de
vialidades, 3 arterias de acceso controlado (Circuito
Interior, Viaducto, San Antonio Abad), 9 ejes viales, 10
arterias principales, 90.64 Km de longitud de vialidad
primaria, 314 Cruceros principales.

H

Transporte.

cruzan la demarcaciéon 7 Lineas de Metro, 34 Estaciones
del Metro.

5 Lineas de trolebuses que atraviesan la Delegacion.

182 Rutas de microbuses recorren sus principales calles.

Conclusién:

Los aspectos geograficos nos ayudaran a determinar los
factores ambientales que afectaran y beneficiaran al
proyecto y asi aprovechar y dar soluciones idoneas a los
factores que afectaran.

El gobierno del Distrito Federal pretende en la
Delegacion Cuauhtémoc incentivar el uso de su
estructura urbana existente antes descrita ya que esta
desaprovechada. Por lo que la delegacion cuenta con
todo el soporte urbano para el desarrollo del proyecto
propuesto.

El equipamiento urbano con el que cuenta la zona es el
necesario ya que se cuenta con servicios de gobierno,
educativos, médicos, culturales, mercantiles, espacios
abiertos y medios de transporte para dar sustentabilidad
al proyecto.
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Normatividad.

El elemento arquitectonico se proyectara conforme a los Bandos, reglamentos y
normas complementarias que influyan en el.

Bando No. 2

El Jefe de Gobierno del Distrito Federal, establece en el
bando dos, en las Leyes de Desarrollo Urbano del Medio
Ambiente y del Transporte Publico. Que la conduccion de
la planeacién del desarrollo urbano es responsabilidad
del Gobierno

Que debe revertirse el crecimiento desordenado de la
ciudad.

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

Que en los Ultimos treinta afos las cuatro Delegaciones
del Centro, Cuauhtémoc, Benito Juarez, Miguel Hidalgo y
Venustiano Carranza, han disminuido en un millén
doscientos mil habitantes, en tanto que en las
Delegaciones del Sur y del Oriente la poblacion ha
crecido en forma desproporcionada.

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

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

1. Con fundamento en las leyes, se restringira el
crecimiento de la mancha urbana hacia las
Delegaciones Alvaro Obreg6n, Coyoacéan, Cuajimalpa
de Morelos, Iztapalapa, Magdalena Contreras, Milpa
Alta, Tlahuac, Tlalpan y Xochimilco.

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

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

4. Se impulsara en estas Delegaciones el programa
de construccion de vivienda para la gente humilde de
la ciudad.

-i
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Este Bando apoya totalmente la viabilidad del proyecto
ya que nos permite los usos destinados al edificio y

aportamos una forma de redensificar la delegacion
Cuauhtémoc.

Sistema de Transferencia de Potencialidades de Desarrollo Urbano.

En los programas de Desarrollo Urbano determinan las
areas susceptibles de aplicacion de la transferencia de
potencialidad de desarrollo urbano, con base en las
caracteristicas establecida por los coeficientes de
utilizacién y ocupacion del suelo, de conformidad con lo
que establezcan los lineamientos técnicos
correspondientes.

Para la aplicacion del sistema de transferencia de
potencialidades de Desarrollo Urbano, las areas de
actuaciéon de conservacion patrimonial y en suelo de
conservacion son exclusivamente éareas emisoras de
potencialidad de desarrollo, con el fin de rehabilitarlas,
mejorarlas y conservarlas, salvo en aquellos casos
donde los programas parciales contengan disposiciones
particulares. En la aplicacion del Sistema se debe dar
preferencia al potencial proveniente del centro histérico y
de las areas naturales protegidas.

Compete a la Secretaria del Medio Ambiente determinar
los valores ambientales potenciales que puedan ser
transferibles en suelos de conservacion como areas
emisoras.

Corresponde a la Secretaria determinar el potencial de
desarrollo urbano transferible que permita cumplir con los
objetivos de mejoramiento, rescate y proteccion de
dichas areas, para lo cual debera emitir resolucion que
establezca los coeficientes de utilizacion y ocupacion del
suelo, asi como la intensidad de construccion
correspondientes, altura maxima y demas normas
urbanas aplicables al predio o inmueble receptor.

Son considerados predios receptores los que se
encuentren en areas con potencial de desarrollo, con
potencial de reciclamiento, de integracion metropolitana y
donde apliquen las normas de ordenacidon generales
nameros 10 al 12, o los que la secretaria autorice.
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Las operaciones de transferencia de potencialidad de
desarrollo urbano consiste en:

El incremento de niveles de edificacion en el
predio receptor, sujetandose siempre a los
usos de suelo permitidos por los programas.

El aprovechamiento de las areas libres qu se
requieren para la realizacion de un proyecto
determinado y que excedan lo permitido en el
predio receptor por la normativa que sefialan

H
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los programas o, en su caso, por el certificado
de acreditacion del uso de suelo por derechos

adquiridos correspondientes.

Nuestro predio cumple con todas las caracteristicas
antes mencionadas por lo que podemos hacer uso de
este sistema de transferencia para aprovechar al maximo
el terreno destinado para nuestro proyecto y asi aportar
una mayor ayuda a la redensificacio y revitalizacion del la

Delegacién Cuauhtemoc.

Reglamento de Construcciones para el Distrito Federal

Se tomara en cuenta el proyecto todo lo provisto en el reglamento.
Estos son los articulos de mayor importancia en el proyecto.

Asoleamiento en conjuntos habitacionales Art. 89

Cargas muertas, Tabla de algunos materiales Art. 196

Cargas Vivas, Aplicacion y tabla de pesos Art. 198

Circulaciones Horizontales peatonales Art. 99
Elevadores y escaleras eléctricas Art. 105
Estacionamiento, circulaciones Art. 113

Estacionamiento, Requerimientos generales Art. 109

Distancia requerida de un punto interior a
la salida de emergencia

Divisidon y caracteristica de los suelos
Hundimiento Regional en las zonas | y II
Escaleras o rampas en la edificacion
Marquesinas en las edificaciones

Pendientes en Rampas

Disefio estructural eficiente para resistir Art. 176 Prevencion en incendios
Sismos Art. 203 Prevencioén en incendios
P
=4

Art.
Art.
Art.
Art.
Art.
Art.
Art.
Art.

95
219
222
100

96
101
116
130
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Disefio y fallas en las cimentaciones Art. 224
Puertas de acceso, intercomunicacion

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

Restricciones en el cambio de uso del suelo  Art. 32

Transitorios.

e A) Requisitos minimos para estacionamiento

e B) Requisitos minimos de habitabilidad y
funcionamiento

e C) Requerimientos minimos de servicio de agua

potable

D) Requerimientos minimos de servicios sanitarios

E) Requisitos minimos de ventilacion

F) Requisitos minimos de iluminacién

G) Requisitos minimos de los patos de iluminacién

H) Dimensiones minimas de puertas

) Dimensiones minimas de circulaciones

horizontales

J) Requisitos minimos para escaleras

e K) requisitos minimos para las instalaciones de
combustibles

Normas de Ordenacion.

Las normas de ordenacion permiten el ordenamiento

Proteccion en ventanas de piso a techo Art. 142
Salidas de emergencia Art. 102
Separacion entre edificios Art. 79
Separacion entre edificios Art. 211

territorial con base en la estrategia de desarrollo urbano y
gue se sujetan a los usos del suelo segun la zonificacion
y las disposiciones expresas de los programas
Delegaciones propuesto y se dividen en:

*Normas de ordenacion en areas de actuacion.
*Normas de ordenacion generales para el D:F..
*Normas de ordenacién para Delegaciones.

Normas de Ordenacién, que aplican en areas de
actuacion sefialadas en el Programa General de
Desarrollo Urbano.
2. Areas con potencial de desarrollo.

- Clasificadas con zonificacion habitacional mixto

(HM), podran aplicar la norma 10, referente a
alturas maximas.
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Normas de Ordenacion Generales
4. Area libre de construccion y recarga de agua pluvial

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

- En terrenos ubicados dentro de la zona lll, puede
utilizarse la totalidad del area libre bajo el nivel
medio de banqueta, de acuerdo con:

*Garantizar la sobre vivencia de los arboles
existentes.

*La Direccibn General de Construccion y
Operacion  Hidraulica, dictaminara los
mecanismo de infiltracion, depdsitos de agua,
de lluvia a reutilizar o sistemas alternativos.

7. Alturas de Edificacion.

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

H

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

Superficie del No. de [|Restricciones |Area
predio m2 niveles |minimas libre
maximos |laterales (m) |%(2)

501-750 751- 111315 |3.03.03.0 2525
1,000 1,001-1,500 |171922 |3.53.535 30 30
1,501-2,000 30 40 4.05.0 30 35
2,001-2,500 3550
2,501-3,000 50 50
3,001-4,000

4,001-5,000

5,001-8,500 8,500

12 .- Sistema de transferencia de potencialidad.
Se podré utilizar el incremento del numero de niveles.

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

Transferencias de potencial de desarrollo urbano, con
base en las caracteristicas establecidas por los
coeficientes de utilizacion y ocupacion del suelo, de
acuerdo a lo cual los propietarios de predios e inmuebles
podran transmitir los derechos excedentes o totales de
intensidad de construccion no edificados, que

32



correspondan al predio o inmueble de su propiedad.

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

Conclusi()n:

En base a la normatividad tenemos el sustento legal para
la aprobacion del proyecto.

Por otra parte el gobierno del D.F. esta incentivando el
desarrollo de la zona con las normas y planes
Delegacionales.
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Factibilidad Econémica.

Para saber si es factible econdmicamente realizar el edificio se hizo un estudio de mercado para conocer
los costos de construccion por metro cuadrado y los precios de venta de los componentes del edificio.

Costo de Construccion.

Tipo de edificacion. Costo const. M?
En base a los costos por metro cuadrado proporcionados Edificio de departamentos 6,231.00
por la consultaria BIMSA CMDG, S.A. de C.V. se determinaron Edificio de oficinas 5,887.00
los siguientes costos de construccion: Comercio 5,887.00

Estacionamiento Subterraneo  3,000.00

Estacionamiento Superficial 2,000.00

Precio de venta.
Se determind el costo de venta por un andlisis de precios de venta en la zona.
PRECIO DE VENTA USO HABITACIONAL.

Ubicacion m2 Precio m? Precio Departamento Imagen

Mexicali 45 325 $17,391.00 $5'652,000.00
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Av. Baja California 132 107 $16,355.00 $1'750,000.00

Tehuantepec 81 $21,605.00 $1'750,000.00

PRECIO DE VENTA USO OFICINAS.

Ubicacion m2 Precio m? Precio de Oficina

Baja California 68 302 $18,000.00 $5'436,000
Edad del inmueble 30 anos.
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PRECIO DE VENTA USO COMERCIAL.

Ubicacion m? Precio m? Precio local Comercial Imagen

Sinaloa 107 73 $22,600.00 $1'650,000.00

Sin Direccion 173 $17,000.00 $2'941,000.00

Ya que el edificio va ser nuevo y esta enfocado para un nivel socioeconémico
alto tomamos los precios mas altos para establecer el precio de venta.

Precio por metro cuadrado de vivienda. $21,605.00 por m?
Precio por metro cuadrado de oficinas. $21,000.00 por m?
(se reconsidera el precio por la edad del

Edificio y las instalaciones modernas con

Las que va contar el proyecto)

Precio por metro cuadrado de comercio. $22,600.00 por m?
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COSTO
Superficie Unidad Costo/Unidad  Costo parcial Costo total
1. Terreno 2,000.00 m2 $ 16,500.00 $33,000,000.00 33,000,000.00
2. Construccion (Costo constructoraincluye indirectos) $101,554,810.00
Comercio 1,900.00 m2 $ 5,887.00 $11,185,300.00
Oficina 8,230.00 m2 $ 5,887.00 $48,450,010.00
Vivienda 4,500.00 m2 $ 6,231.00 $28,039,500.00
Estacionamiento subterraneo 3,000.00 m2 $ 3,000.00 $ 9,000,000.00
Estacionamiento niveles superiores 2,000.00 m2 $ 2,440.00 $ 4,880,000.00
Total area bruta 19,630.00
Costo promedio con terreno 6,854.55
3. Proyecto $ 2,804,822.15
Urbano y preinversion 1.00 Global $ 100,000.00 $ 100,000.00
Arguitectonico $101,554,810.00 % 0.015 $ 1,523,322.15
Estructural e instalaciones $ 19,630.00 m2 50 $ 981,500.00
Impacto Ambiental 1 Global $ 200,000.00 $ 200,000.00
4. Licencias, permisos y cooperaciones $ 3,007,960.00
Licencias 1 Lote 547,960.00 547,960.00
Permisos y cooperaciones 1 Lote $2,460,000.00 $ 2,460,000.00
5. Promocion $ 5,614,703.69
Utilidad Promotor 140,367,592.15 % 0.04 5,614,703.69
6. Comercializacion $ 2,919,645.92
Anuncios y comisiones 145,982,295.84 % 0.02  2,919,645.92
8. Costo total del proyecto $148,901,941.75
7 e
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ESTUDIO FINANCIERO
Area Vendible

Comercio
Oficina

Vivienda
Estacionamiento

Total Ingresos por venta
Costo

Total de utilidad
Porcentaje de utilidad

Conclusion:

COSTO-BENEFICIO

Superficie Unidad

1,500.00 m2
6,253.00 m2
3,500.00 m2

227.00 cajon

Costo/Unidad

$ 22,600.00
$ 21,000.00
$ 21,605.00
$120,000.00

Costo total

$ 33,900,000.00
$131,313,000.00
$ 75,617,500.00
$ 27,240,000.00

$268,070,500.00

$148,901,941.75

$119,168,558.25
80%

El proyecto si es viable econdmicamente ya que al hacer el estudio de mercado y financiero nos da una ganancia del

80%
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Normatividad.

El elemento arquitectonico se proyectara conforme a los Bandos, reglamentos y
normas complementarias que influyan en el.

Bando No. 2

El Jefe de Gobierno del Distrito Federal, establece en el
bando dos, en las Leyes de Desarrollo Urbano del Medio
Ambiente y del Transporte Publico. Que la conduccion de
la planeacién del desarrollo urbano es responsabilidad
del Gobierno

Que debe revertirse el crecimiento desordenado de la
ciudad.

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

Que en los Ultimos treinta afos las cuatro Delegaciones
del Centro, Cuauhtémoc, Benito Juarez, Miguel Hidalgo y
Venustiano Carranza, han disminuido en un millén
doscientos mil habitantes, en tanto que en las
Delegaciones del Sur y del Oriente la poblacion ha
crecido en forma desproporcionada.

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

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

1. Con fundamento en las leyes, se restringira el
crecimiento de la mancha urbana hacia las
Delegaciones Alvaro Obreg6n, Coyoacéan, Cuajimalpa
de Morelos, Iztapalapa, Magdalena Contreras, Milpa
Alta, Tlahuac, Tlalpan y Xochimilco.

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

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

4. Se impulsara en estas Delegaciones el programa
de construccion de vivienda para la gente humilde de
la ciudad.

-i
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Este Bando apoya totalmente la viabilidad del proyecto
ya que nos permite los usos destinados al edificio y

aportamos una forma de redensificar la delegacion
Cuauhtémoc.

Sistema de Transferencia de Potencialidades de Desarrollo Urbano.

En los programas de Desarrollo Urbano determinan las
areas susceptibles de aplicacion de la transferencia de
potencialidad de desarrollo urbano, con base en las
caracteristicas establecida por los coeficientes de
utilizacién y ocupacion del suelo, de conformidad con lo
que establezcan los lineamientos técnicos
correspondientes.

Para la aplicacion del sistema de transferencia de
potencialidades de Desarrollo Urbano, las areas de
actuaciéon de conservacion patrimonial y en suelo de
conservacion son exclusivamente éareas emisoras de
potencialidad de desarrollo, con el fin de rehabilitarlas,
mejorarlas y conservarlas, salvo en aquellos casos
donde los programas parciales contengan disposiciones
particulares. En la aplicacion del Sistema se debe dar
preferencia al potencial proveniente del centro histérico y
de las areas naturales protegidas.

Compete a la Secretaria del Medio Ambiente determinar
los valores ambientales potenciales que puedan ser
transferibles en suelos de conservacion como areas
emisoras.

Corresponde a la Secretaria determinar el potencial de
desarrollo urbano transferible que permita cumplir con los
objetivos de mejoramiento, rescate y proteccion de
dichas areas, para lo cual debera emitir resolucion que
establezca los coeficientes de utilizacion y ocupacion del
suelo, asi como la intensidad de construccion
correspondientes, altura maxima y demas normas
urbanas aplicables al predio o inmueble receptor.

Son considerados predios receptores los que se
encuentren en areas con potencial de desarrollo, con
potencial de reciclamiento, de integracion metropolitana y
donde apliquen las normas de ordenacidon generales
nameros 10 al 12, o los que la secretaria autorice.
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Las operaciones de transferencia de potencialidad de
desarrollo urbano consiste en:

El incremento de niveles de edificacion en el
predio receptor, sujetandose siempre a los
usos de suelo permitidos por los programas.

El aprovechamiento de las areas libres qu se
requieren para la realizacion de un proyecto
determinado y que excedan lo permitido en el
predio receptor por la normativa que sefialan

H
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los programas o, en su caso, por el certificado
de acreditacion del uso de suelo por derechos

adquiridos correspondientes.

Nuestro predio cumple con todas las caracteristicas
antes mencionadas por lo que podemos hacer uso de
este sistema de transferencia para aprovechar al maximo
el terreno destinado para nuestro proyecto y asi aportar
una mayor ayuda a la redensificacio y revitalizacion del la

Delegacién Cuauhtemoc.

Reglamento de Construcciones para el Distrito Federal

Se tomara en cuenta el proyecto todo lo provisto en el reglamento.
Estos son los articulos de mayor importancia en el proyecto.

Asoleamiento en conjuntos habitacionales Art. 89

Cargas muertas, Tabla de algunos materiales Art. 196

Cargas Vivas, Aplicacion y tabla de pesos Art. 198

Circulaciones Horizontales peatonales Art. 99
Elevadores y escaleras eléctricas Art. 105
Estacionamiento, circulaciones Art. 113

Estacionamiento, Requerimientos generales Art. 109

Distancia requerida de un punto interior a
la salida de emergencia

Divisidon y caracteristica de los suelos
Hundimiento Regional en las zonas | y II
Escaleras o rampas en la edificacion
Marquesinas en las edificaciones

Pendientes en Rampas

Disefio estructural eficiente para resistir Art. 176 Prevencion en incendios
Sismos Art. 203 Prevencioén en incendios
P
=4

Art.
Art.
Art.
Art.
Art.
Art.
Art.
Art.

95
219
222
100

96
101
116
130
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Disefio y fallas en las cimentaciones Art. 224
Puertas de acceso, intercomunicacion

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

Restricciones en el cambio de uso del suelo  Art. 32

Transitorios.

e A) Requisitos minimos para estacionamiento

e B) Requisitos minimos de habitabilidad y
funcionamiento

e C) Requerimientos minimos de servicio de agua

potable

D) Requerimientos minimos de servicios sanitarios

E) Requisitos minimos de ventilacion

F) Requisitos minimos de iluminacién

G) Requisitos minimos de los patos de iluminacién

H) Dimensiones minimas de puertas

) Dimensiones minimas de circulaciones

horizontales

J) Requisitos minimos para escaleras

e K) requisitos minimos para las instalaciones de
combustibles

Normas de Ordenacion.

Las normas de ordenacion permiten el ordenamiento

Proteccion en ventanas de piso a techo Art. 142
Salidas de emergencia Art. 102
Separacion entre edificios Art. 79
Separacion entre edificios Art. 211

territorial con base en la estrategia de desarrollo urbano y
gue se sujetan a los usos del suelo segun la zonificacion
y las disposiciones expresas de los programas
Delegaciones propuesto y se dividen en:

*Normas de ordenacion en areas de actuacion.
*Normas de ordenacion generales para el D:F..
*Normas de ordenacién para Delegaciones.

Normas de Ordenacién, que aplican en areas de
actuacion sefialadas en el Programa General de
Desarrollo Urbano.
2. Areas con potencial de desarrollo.

- Clasificadas con zonificacion habitacional mixto

(HM), podran aplicar la norma 10, referente a
alturas maximas.
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Normas de Ordenacion Generales
4. Area libre de construccion y recarga de agua pluvial

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

- En terrenos ubicados dentro de la zona lll, puede
utilizarse la totalidad del area libre bajo el nivel
medio de banqueta, de acuerdo con:

*Garantizar la sobre vivencia de los arboles
existentes.

*La Direccibn General de Construccion y
Operacion  Hidraulica, dictaminara los
mecanismo de infiltracion, depdsitos de agua,
de lluvia a reutilizar o sistemas alternativos.

7. Alturas de Edificacion.

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

H

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

Superficie del No. de [|Restricciones |Area
predio m2 niveles |minimas libre
maximos |laterales (m) |%(2)

501-750 751- 111315 |3.03.03.0 2525
1,000 1,001-1,500 |171922 |3.53.535 30 30
1,501-2,000 30 40 4.05.0 30 35
2,001-2,500 3550
2,501-3,000 50 50
3,001-4,000

4,001-5,000

5,001-8,500 8,500

12 .- Sistema de transferencia de potencialidad.
Se podré utilizar el incremento del numero de niveles.

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

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

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

Conclusi()n:

En base a la normatividad tenemos el sustento legal para
la aprobacion del proyecto.

Por otra parte el gobierno del D.F. esta incentivando el
desarrollo de la zona con las normas y planes
Delegacionales.

33



Capitulo IV Factibilidad
economica




H
=

Factibilidad Econémica.

Para saber si es factible econdmicamente realizar el edificio se hizo un estudio de mercado para conocer
los costos de construccion por metro cuadrado y los precios de venta de los componentes del edificio.

Costo de Construccion.

Tipo de edificacion. Costo const. M?
En base a los costos por metro cuadrado proporcionados Edificio de departamentos 6,231.00
por la consultaria BIMSA CMDG, S.A. de C.V. se determinaron Edificio de oficinas 5,887.00
los siguientes costos de construccion: Comercio 5,887.00

Estacionamiento Subterraneo  3,000.00

Estacionamiento Superficial 2,000.00

Precio de venta.
Se determind el costo de venta por un andlisis de precios de venta en la zona.
PRECIO DE VENTA USO HABITACIONAL.

Ubicacion m2 Precio m? Precio Departamento Imagen

Mexicali 45 325 $17,391.00 $5'652,000.00
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Av. Baja California 132 107 $16,355.00 $1'750,000.00

Tehuantepec 81 $21,605.00 $1'750,000.00

PRECIO DE VENTA USO OFICINAS.

Ubicacion m2 Precio m? Precio de Oficina

Baja California 68 302 $18,000.00 $5'436,000
Edad del inmueble 30 anos.
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PRECIO DE VENTA USO COMERCIAL.

Ubicacion m? Precio m? Precio local Comercial Imagen

Sinaloa 107 73 $22,600.00 $1'650,000.00

Sin Direccion 173 $17,000.00 $2'941,000.00

Ya que el edificio va ser nuevo y esta enfocado para un nivel socioeconémico
alto tomamos los precios mas altos para establecer el precio de venta.

Precio por metro cuadrado de vivienda. $21,605.00 por m?
Precio por metro cuadrado de oficinas. $21,000.00 por m?
(se reconsidera el precio por la edad del

Edificio y las instalaciones modernas con

Las que va contar el proyecto)

Precio por metro cuadrado de comercio. $22,600.00 por m?
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COSTO
Superficie Unidad Costo/Unidad  Costo parcial Costo total
1. Terreno 2,000.00 m2 $ 16,500.00 $33,000,000.00 33,000,000.00
2. Construccion (Costo constructoraincluye indirectos) $101,554,810.00
Comercio 1,900.00 m2 $ 5,887.00 $11,185,300.00
Oficina 8,230.00 m2 $ 5,887.00 $48,450,010.00
Vivienda 4,500.00 m2 $ 6,231.00 $28,039,500.00
Estacionamiento subterraneo 3,000.00 m2 $ 3,000.00 $ 9,000,000.00
Estacionamiento niveles superiores 2,000.00 m2 $ 2,440.00 $ 4,880,000.00
Total area bruta 19,630.00
Costo promedio con terreno 6,854.55
3. Proyecto $ 2,804,822.15
Urbano y preinversion 1.00 Global $ 100,000.00 $ 100,000.00
Arguitectonico $101,554,810.00 % 0.015 $ 1,523,322.15
Estructural e instalaciones $ 19,630.00 m2 50 $ 981,500.00
Impacto Ambiental 1 Global $ 200,000.00 $ 200,000.00
4. Licencias, permisos y cooperaciones $ 3,007,960.00
Licencias 1 Lote 547,960.00 547,960.00
Permisos y cooperaciones 1 Lote $2,460,000.00 $ 2,460,000.00
5. Promocion $ 5,614,703.69
Utilidad Promotor 140,367,592.15 % 0.04 5,614,703.69
6. Comercializacion $ 2,919,645.92
Anuncios y comisiones 145,982,295.84 % 0.02  2,919,645.92
8. Costo total del proyecto $148,901,941.75
7 e
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ESTUDIO FINANCIERO
Area Vendible

Comercio
Oficina

Vivienda
Estacionamiento

Total Ingresos por venta
Costo

Total de utilidad
Porcentaje de utilidad

Conclusion:

COSTO-BENEFICIO

Superficie Unidad

1,500.00 m2
6,253.00 m2
3,500.00 m2

227.00 cajon

Costo/Unidad

$ 22,600.00
$ 21,000.00
$ 21,605.00
$120,000.00

Costo total

$ 33,900,000.00
$131,313,000.00
$ 75,617,500.00
$ 27,240,000.00

$268,070,500.00

$148,901,941.75

$119,168,558.25
80%

El proyecto si es viable econdmicamente ya que al hacer el estudio de mercado y financiero nos da una ganancia del

80%
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Planteamiento Arquitecténico.
Andlisis del contexto inmediato.
Problematica. % & (T . 5
El desarrollo desordenado de la ciudad de México. 1 o b
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Deforestacion de zonas naturales protegidas. l‘-r ey . ]

El abandono de las delegaciones Benito Juérez,
Cuauhtémoc, Miguel Hidalgo y Venustiano Carranza.

Desaprovechamiento de infraestructura existente en las
delegaciones antes mencionadas.

La falta de presupuesto para la creacibn de nuevas
infraestructuras.
Antecedentes.
El Programa General de Desarrollo Urbano.
Pretende detener el crecimiento desordenado de la

mancha urbana hacia los extremos, como la zona
conurbana del D.F. y otros estados.
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También tiene la intencion de proteger las areas rurales y
de reserva natural que todavia posee el D.F. las cuales
representan cerca de la mitad de su territorio para la
supervivencia de la ciudad, esta zona tiene la mayor
captacion de aguas de lluvia para la recarga de los
mantos acuiferos de estos dependen una parte de
nuestro suministro de agua.

~— VWALIGADES DEL CRTRITO FECRRAL o IRBERA BOOLOGICA
AREAURSAWA DL CRTRTO FECERA,  —— DEASRONPOLTICA DI, ETACO B

AR AN, TR W TROPCLITARA

Se propone la creacién de contornos urbanos para la
proteccion de las areas rurales y de conservacion
natural, por lo que en ciertas delegaciones se fomentara
la construccién de vivienda y se propone el uso
habitacional mixto.

CONTORNOS, PGDUDF T 0 CRDLD CENTRAL
VS OHTOANG

. COR TR R
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PROPUESTA DE Sl
CONTORMOS 2
URBANDS 200

AZCAPOITZAL
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MIGUEL HID

IISTIAMND CARRANIA

N CiUCAD CENTRAL
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N o CONTORMOD

B Ger CONTORMOD

= | BAITE DEL SUELD DE COMNSER VACION
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Se impulsara el crecimiento hacia las zonas centrales y
otras zonas con factibilidad mediante normas adecuadas,
planes parciales, apoyo y estimulos a los particulares y la
accion directa gubernamental.

También, que es necesario ampliar las acciones de
vivienda para densificar las zonas que presentan
condiciones de factibilidad. De esta forma, la politica
habitacional serd también factor importante para avanzar
en el ordenamiento del crecimiento de la Ciudad. Y que
en ciertas delegaciones no solo cuente con poblacion
flotante sino tenga moradores y sean menores sus
tiempos de desplazamientos.

El Programa Delegacional de Desarrollo Urbano de
Cuauhtémoc.

Este programa pretende:

o Disminuir el proceso del despoblamiento que se
ha presentado en los dltimos afios en la ciudad
central, que ha generado presiones exageradas
en los municipios conurbados, donde los
asentamientos irregulares tienden a crecer
draméticamente.

o Incentivar los proyectos de inversion para
regenerar las zonas decadentes, aprovechando el
potencial que posee la Delegacion, en las cuales
se consideren aspectos de usos del suelo (micro

I
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zonificacion), incentivos para la fusion de lotes,

vialidades y transporte, imagen urbana y zonas
peatonales.

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

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

Conclusién:
El proyecto aportard una gran ayuda a estos programas
ya que conjuga varios usos en un mismo edificio, dara

vivienda para disminuir la poblacion flotante, oficinas y
comercio que daran espacios de trabajo.

43



-i
T—
Imagen Urbana.

Av. Insurgentes.

Sobre la Av. Insurgentes existen edificios con una altura promedio de cinco a siete niveles, Las fachadas de los edificios
presentan una frontalidad hacia la avenida, son planas y en algunos casos tienen balcones marquesinas que sobresalen
del predio en las cuales hay anuncios, predominan los vanos de los macizos, no rige ningun estilo arquitectonico, Los
materiales comunmente empleados son concreto con muros de tabique con aplanado de mezcla de acorde a la época en
que se construyeron. En edificio recientemente construidos hay una tendencia a fachadas integrales de cristal y panel

Esta imagen nos muestra la contaminacion visual del contexto urbano provocada por anuncios espectaculares y en marquesinas. También la
altura del Condominio Insurgentes que es un edificio abandonado y no aporta ningln partido al proyecto tendra que ser cuidado.
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En el cruce de la Av. Insurgentes, Zacatecas y Medellin esta el Condominio Insurgentes de altura importante que va
bloquear la visual del edificio, por lo que es importante tratar de utilizar esa visual para algun servicio del edificio.

En la parte derecha de la imagen muestra un edificio actual con su fachada integral con perfiles de aluminio, cristales y con paneles de aluminio

Av. Medellin.

En el contexto inmediato frente al predio se hace una cuchilla entre la Av. Insurgentes y Av. Medellin donde se encuentra
un una construcciéon de un nivel compuesta por marcos rigidos de concreto armado y ventanas de piso a techo, la cual
funciona como banco. Hacia el sur esta el Condominio Insurgentes el cual se encuentra abandonado. Los edificios se
estan construidos al inicio del paramento.
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Av. Zacatecas.
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Frente del terreno sobre esta avenida hay una altura promedio de dos a tres niveles, no existe una tipo de arquitectura
que rija la avenida, tiene diversos materiales como aplanados y fachadas integrales de aluminio y vidrio. No hay tanta

contaminacion visual como en las otras avenidas.

La Av. Zacatecas es amplia de cuatro carriles, el usos comercial predomina.

Conclusion:

En cuanto a la imagen urbana, no hay una tipologia
definida encontramos diferentes tipos arquitectonicos por
lo que el edificio puede tener una tipologia propia que
sobresalga de los demas y sea en un futuro la tipologia a
seguir por su sobresalto. Las alturas son variadas de tres
a cinco niveles, el Unico edificio que sobresale de todos

es el condominio insurgentes que esta abandonado y
solo se utliza las plantas inferiores que albergan
comercios, su altura es aproximadamente 22 niveles. Por
jerarquia y un impacto visual se propone que el edificio
sea mas alto que el condominio.
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Aforo Vehicular y Peatonal.

Terreno.

Vialidades Principales.

Vialidades Secundarias.

Vialidades Terciarias.

FacuLtaDp DE ARQUITECTURA

/5 TALLER JOSE REVUELTAS
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Conflictos Secundarios.

Monterrey, Colima, Oro e insurgentes:

Este punto causa el retraso vehicular por aquellos vehiculos que
toman el retorno a insurgentes ya que su semaforo dura 25 seg. y un
solo carril de circulacion. Su flujo vehicular en un minuto es de 74
vehiculos.

Alvaro Obreg6n con Insurgentes:

Al guerer tomar Insurgentes es de forma pausada ya que el
semaforo dura 30 segundos y las esquinas son utilizadas
como estacionamientos. Su flujo vehicular en un minuto es
de 62 vehiculos.
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Monterrey, Yucatan y Guerrero:

Por este cruce pasa el transporte publico que viene de
insurgentes para unirse con cuauhtémoc y como tanto en las
otras dos calles hay un carril en sentido opuesto. Su flujo por

minuto es de 60 vehiculos.

-i-
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Insurgentes con Sonora:

Este punto es muy influyente en la circulacién de insurgentes ya
que la ruta del transporte publico pasa en este cruce con
direccion a la av. cuauhtémoc y solo se tiene un carril de
circulacion. Su flujo vehicular en un minuto es de 73 vehiculos.
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Durango con Salamanca:

El conflicto se da por |la obstruccion de carriles laterales debido a la
sucursal ubicada en esta esquina. Su flujo vehicular en un min. es
de 42 vehiculos.
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Cruces Intermedios

Durango con Monterrey:

El flujo vehicular en un minuto es de 40 vehiculos.

Durango con Insurgentes:
Su flujo vehicular en un minuto es de 18 vehiculos.
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Medellin con San Luis Potosi:

El promedio de flujo vehicular en un minuto es de 23
vehiculos.

Monterrey con San Luis Potosi:

El promedio de flujo vehicular en un minuto es de 40 automoviles.
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Aforo Vehicular:

Calles 9:00am 3:00pm 6:00pm

Yucatan 48 65 69

Medellin 37 50 57

Zacatecas 12 6 40

Insurgentes 70 87 93

Insurgentes N 64 77 98
Conclusion:

El aforo vehicular indico que las calle con mayor
circulacién son Insurgentes en sus dos sentidos, y la de
Medellin, causa un conflicto la vuelta de Insurgentes
hacia Medellin que se puede corregir prohibiendo dicha
vuelta, Zacatecas es una calle menos transitada su Unico
problema es que es utlizada para estacionarse en
ambos sentidos.

Por lo anterior la calle de Zacatecas, Medellin y Yucatan
serian una buena opcién para la salida y entrada de los
autos en el proyecto con bahias vehiculares para no

H

Aforo Peatonal.

Yucatan: La gente se concentra en la acera de enfrente
ya que espera el transporte publico 18 personas aprox.

Medellin: En la acera de enfrente se encuentran
negocios por lo que la gente se concentra ahi 20
personas aprox.

Zacatecas: Hay mas movimientos de gente debido a que
encontramos comercio, oficinas y vivienda 15 personas
aprox.

Insurgentes: Es una avenida principal encontramos un
alto movimiento de gente por usos como comercio,
oficinas y vivienda 30 personas aprox.

interrumpir el flujo de circulacién. Insurgentes queda
descartada debido a que la longitud es demasiado corta
y obstaculizaria el transito.

En el aforo peatonal muestra que circula muy poca gente
en el lugar y como el terreno abarca toda la manzana y
no hay ninguna parada de transporte publico, la gente no
se detiene aqui. El Edificio puede ser un hito ya que en la
zona no hay algo que sobresalga por si mismo, y sea un
espacio donde la gente converja y se pueda encontrar en
las entradas y plazas.
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El Terreno.

Ubicacion.
El terreno se encuentra ubicado en la Delegacién

Cuauhtémoc entre las calles Insurgentes Centro,
Medellin, Zacatecas y Yucatan, de la colonia Roma.

Antecedentes:
En el predio se encontraba una casa que con el
sismo quedo dafiada por lo que fue demolida y se ARCUE
encuentran los cimientos y pisos de la planta baja de la #xco

casa en la actualidad el predio funciona como un
estacionamiento publico

Descripcion.
Area del Terreno: 2006 m?.

Cuenta con servicio de luz, agua y drenaje.
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Vista al terreno en la avenida Yucatan:

El terreno se encuentra con una barda en su periferia con anuncios y varios arboles en la banqueta de una
notable altura.




Vista al terreno de la Av. Yucatan y Av. Insurgentes.

El terreno en la Av. Insurgentes solo tiene unos cuantos metros, tiene unos postes de luz y de seméafo

Vista al terreno de la Calle Zacatecas.

Hay arboles sobre esta calle de una importante altura, también algunos postes de luz y un puesto de lamina en la esquina
cuenta con un acceso vehicular a un estacionamiento publico.

,ér!‘

-~ 56



Vista de la Calle Zacatecas y Av. Yucatan.

Como se menciona anteriormente hay muchos arboles de importate altura, postes de diversos usos y es una calle donde
se estacionan muchos autos.

Conclusion:
El terreno abarca una manzana, cuenta con los servicios publicos necesarios. En Insurgentes se encuentran postes de
luz y un semaforo que no afectaran el proyecto ya que los accesos se proponen en las otras calles. En Medellin hay
pocos arboles y postes de luz en comparacion a Yucatan y Zacatecas que predominan en las aceras.

Yucatan cuenta con una acera amplia la cual se aprovechara en el proyecto para ampliar las plazas y accesos.
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Analisis de Edificios Analogos.

En el Distrito Federal podemos encontrar diferentes
espacios arquitecténicos de uso mixto, habitacional y de
oficinas que podemos tomar como analogos, para
estudiarlos y determinar las caracteristicas que pueden
formar parte para desarrollar el proyecto, asi como evitar
aquellas condiciones que puedan afectar el buen
funcionamiento del proyecto.
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CENTRO INSURGENTES.
Proyecto realizado por el despacho GCA Arquitectos.

.
. W

El Centro Insurgentes se encuentra ubicado en el sur de
la ciudad, en el nimero 1605 de la Avenida de los
Insurgentes dentro de su corazon financiero y comercial,
enmarcado por el punto de referencia mas excepcional,
el conocido Teatro de los Insurgentes. Entre Barranca del
Muerto y Rio Mixcoac reuniendo dos manzanas
completas definidas por las calles de Damas vy
Mercaderes en la colonia San José Insurgentes.
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Tiene dentro de su radio de influencia comprende
colonias como San Angel, Pedregal, Jardines de la
Montafia, La Florida, Chimalistac, Coyoacan, San José
Insurgentes, Del Valle, etc. Y delegaciones como Alvaro
Obregon, Benito Juarez, Tlalpan y Coyoacan.

El Centro Insurgentes es un conjunto multifuncional, que
incluye una torre de oficinas corporativas, un centro
comercial y un club deportivo para ejecutivos.
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La Torre Mural es uno de los edificios para oficinas mas
impresionantes de la capital de México por su altura, asi
como por su comprometido emplazamiento urbano en
una de las cabezas de manzana mas importante de la
avenida insurgentes al sur de la gran metrépolis.

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

M Ared Rentable de Oficinas
Vestibulo

| Circulaciones Verticales

B Servicios

U ntalaciones En azul los pisos de oficina que componen la torre.
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El Centro Comercial desarrollado en tres niveles, que por
su complejidad es tratado con diferentes geometrias
oblicuas o diagonales para abrir circulaciones y
panoramas amplios y atractivos para el consumidor que
recorre el centro. Destaca en la planta baja un area
gastrondmica sobre el callejon de la perpetua, y de
comida rapida en el dltimo pisos. En el centro comercial
se situan también tres salas de cine y una tienda ancla
Sanborns.

Aspecto interior del Centro comercial con gran espacio
publico exterior que abre el acceso al centro comercial.

Escalera del centro comercial que forman en un vacié
de una altura impresionante.
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SIMBOLOGIA

LOCALES
COMERCIALES

RESTALURAMTES

FLATAS
EXTERIGRES

ClRCUILACIOMNDS
TEATRO DE \ Q8 INSURGENTIS i VERTICALES

CIRCULACIONES
INTERIORIDRES

SAMITARICE

CHC UL ACITNES
SERWICVOE

PLANTA BAJA DEL CENTRO INSURGENTES. NN
Encontramos el acceso a las oficinas, la zona comercial conformada por una plaza central, un corredor y locales

comerciales alrededor.
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T TENGA AncLA ] SIMBOLODGIA

LOCALE
COMERCIALES

RISTAURAMNTES

TIENDAS

AMCLAS

------

m— CIMCULACIDMES
ﬁﬁll[.l VERTICALES

Ll 2 | TEATHO DE LOB INSURGENTES CIRCULACIONES

INTIRIGRES

TIENDA ANCLA

SANITARIOS

CIRCULACIOMES
SRVICIOS

B INECIC.

PLANTA ler/NIVEL DEL CENTRO/ INSYRGENTES: Se encuentra una tienda ancla Sanborns, el vacio de la plaza

central, del corredor vy los locales comerciales.
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PLANTA SEGUNDO NIVEL/DEL CENTRO INSURGENTES: Hay una zona de vivienda detras de la torre, un aréa de fast
food, el gran vacio de la plaza central y locales comerciales alrededor.
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El club deportivo para ejecutivos Fit Biz, cuenta con
4,500 m? de superficie, que contiene canchas de tennis,
raquet-ball, alberca techada de 25 metros, gimnasio con
aparatos, salon de aerbics, fuente energética, sauna,
vapor e hidromasaje, restaurante, bar, roof garden, salén
de ejecutivos con salas de juntas, pull secretarial y la
posibilidad de ofrecer reuniones y banquetes privados.

.....
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Alberca techada en el interior del edificio, parte del gimnasio Fit Biz.

B

instalaciones debortivés y recreativas del Fit-Biz.

canchas de tennis en las azoteas de los edificios.
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SIMBOLOGIA

CAJONES DE
ESTACIOHAMIENTO

CIRCULACIONES

CIRCULACIONES
i’hlf.‘.ﬂlﬂ

WA MPAS

seiAEo

MiRCADIRLS

CALL

A INIURGINTUR R

El estacionamiento tiene 1,525 cajones distribuidos en mas de 50,000m? a lo largo de 6 sétanos con amplias
modulaciones de 11 metros, generosa altura e iluminacion, doble acceso, doble salida, area de servicios, elevadores y
escaleras eléctricas para acceder a los atrios principales, con secciones privadas y areas abiertas al publico.
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EDIFICIO HABITACIONAL AMSTERDAM 322.
Proyecto realizado por el despacho Higuera + Sanchez.

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

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

El edificio de composicion ordenada y sencilla, narra a
partir de los componentes de fachada, lo que sucede en
sus interiores y establece una relacion definida entre los
espacios internos y externos. La fachada esta
determinada en concreto aparente con duelas
horizontales, en tanto se acentlan algunas entrecalles
gue muestran los componentes del entrepiso.
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Las ventanas pos su disposicion y tamafio en la fachada,
dicen qué tipo de espacio interior corresponde a cada
una y destacan las dobles alturas que se relacionan con
las estancias y apreciamos como fluye el espacio por los
interiores de los departamentos.
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La plata baja tiene un tratamiento con laminas de
aluminio multiperforadas con un disefo interesante, que
separan este nivel del resto del edificio.
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El acceso peatonal queda claramente identificado, como
un remetimiento en la fachada que sombrea el volumen
del edificio.
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En la esquina superior del edificio se forma un patio de
iluminacion que comunica visualmente a los
departamentos con el estacionamiento.

El nacleo de escaleras metalicas en forma de triangulo
gue generan un cubo de iluminacion, son agradables a la
vista pero producen ruido al circular por ellas.

(i
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Los departamentos son muy eficientes, y en ellos se
destaca el area a doble altura de la estancia, que se
convierte en el nacleo hacia el cual confluyen todos los
espacios. Entre las recamaras ubicadas en el nivel
superior, y la estancia, haciendo una continuidad visual y
espacial que hacen atractivo el disefo.




1. Vestibuly SNy S, A,
2, Comedor o =

3. Estudio

4, 5313

5, Cocing

&, Lavadl

7. Sarvicio

Planta baja departamento.

Conclusioén.

El andlisis de analogos son una referencia de edificios
semejantes al propuesto, que funcionan de forma
eficiente, los tomaremos como ejemplo.

Nos ayudan a preestablecer los espacios arquitectonicos
comunes. Analizar el funcionamiento arquitecténico las
circulaciones, forma de distribucion de los espacios y sus
altura. En cuanto a las instalaciones nos da una idea de
con que instalaciones cuenta como funcionan y se

S

=

L. Vestibuld
2. Recamarg
3, Bang-westidor
4, Recdmarg 2
5. Vestidor

f. Doole atkura

Planta alta departamento.

distribuyen alimentando a todo el edificio de forma
eficiente.

En lo estructural nos ayuda a normar un criterio de
secciones de los elementos estructurales ya que su
caracteristicas estructurales son semejantes.

Todos los conocimientos analizados anteriormente seran
aplicados al proyecto.
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Enfoque Arquitectc’mico.

Por todo lo anterior se propone el proyecto de un edificio
de usos mixtos. para que viva gente en la zona y
disminuir la poblacion flotante.

Se ubicara en el corredor urbano mas importante de la
ciudad de México donde predomina el comercio en las
plantas bajas; oficinas y centros financieros entre otros
en las platas altas.

Este proyecto utilizara la estructura urbana existentes en
la ciudad central fomentara la vivienda para disminuir la
poblacién flotante en la zona y redensificarla, Asi como
espacios para trabajo como oficinas y una zona
comercial para fomentar inversiones.

Contara con todos los servicios necesarios para la
comodidad de los usuarios y su buen funcionamiento,
seguridad, estacionamiento e instalaciones especiales.

El edificio se compondra de tres ejes de composicion
visual para tener las mejores vistas de la ciudad vy librar
cualquier barrera visual cercana a el

El proyecto se integraréd al contexto urbano por medio de
plazas de acceso disefiadas para darle vida al entorno.
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Cuatro Volumenes integraran el conjunto:

Basamento.

Vivienda Condesa.

Vivienda Coyoacan.
Oficinas.
El basamento sera una zona comercial y con servicios

para todo el edificio, asi como los accesos a los espacios
del edificio.

En los volimenes de la vivienda hay departamentos de
dos tipos.

En la zona de oficinas se encontraran espacios amplios y
claros grandes para una excelente configuracién de los
espacios y distribucién del mobiliario, estaran orientas al
norte para un buen confort.

-
B: Basamento V: Vivienda O: Oficinas S: Servicios.
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La forma y proporcién del edificio romperd con el
contexto. Se buscara una comunicacion visual, que tenga
Identidad propia y sea un hito en la zona. Volumenes
curvos y rectilineos se interceptaran con elementos
ligeros y pesados, crearan sombras con vanos y
terrazas, los espacios seran amplios y seductores que se
ensamblen miméticamente con el exterior, para expresar
una transparencia en su interior y su contexto urbano
ofreciendo un sentido de unidad y balance al disefio.

Los materiales seran modernos, se combinarad el
aluminio, acero, canteras, paneles, celosias y vidrio en
las fachadas. Estas formaran cortinas de cristal que se
fusionaran con elementos sélidos para crear juegos de
luz y sombra con vanos y terrazas que servirhn como
areas de esparcimiento. Se utlizard elementos
arquitectonicos en fachadas para controlar los rayos
solares. Los materiales conservaran su textura y color
natural para darle naturalidad al edificio.

Se propone una estructura basada en una reticula
generada por los ejes de composicién que crean lineas
paralelas que se interceptan. Volados que van a
sobresalir generaran volumenes de forma inesperada
con armonia y proporcion.
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Estructura Funcional Del Conjunto.

A. Basamento.
Accesos.

Plaza de acceso a oficinas: Recibe al usuario y lo
introduce al vestibulo de las oficinas donde se encuentra
la recepcion. Debe ser atractivo para lograrlo se
recomienda un tratamiento en los pisos, elementos
escultéricos asi como areas verdes.

Plaza de acceso a los departamentos: A los habitantes
del edificio los recibe y nos introduce al vestibulo del &rea
habitacional.

Plaza de acceso al comercio: En el entran los usuarios
del comercio el cual cuenta con una bahia de acceso
para vehiculos.

Acceso vehicular para vivienda: a él llegara el usuario
en su automovil se colocara en la plataforma para ser
transportado en el vehiculo al estacionamiento destinado
a la vivienda.

Acceso vehicular para comercio y oficinas: sera por
medio de acomodadores de autos, los recibiran en la
plaza de acceso del comercio y seran transportados por
medio de elevador a los s6tanos y pisos superiores.

Gris: Accesos a las oficinas y vivienda. Rojo: Comercio. Azul:
Estacionamiento.

Gris: Acceso a la plaza comercial. Rojo: Comercio, Azul: Estacionamiento.
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Vestibulos.

Vestibulo de oficinas: Sera amplio contara con una
recepcion y acceso a los elevadores.

Vestibulo de Vivienda: En el se controla el acceso a los
elevadores para los departamentos.

Vestibulo de Comercio: Distribuird a los usuarios a los
comercios con los que cuenta el edificio.

Zona Comercial.
Tienda Ancla: tienda especializada en ropa y blancos.

Exhibicion de automaoviles: sera para mostrar los autos
de una empresa de autofinanciamiento.

Servicios.

Nucleo de servicios: En este se albergaran todos los
elevadores y montacargas, las escaleras de emergencia
y un nucleo de bafios, este ultimo no en todos los pisos.

Plataformas para estacionamiento de vivienda: En
ella se transportaran los vehiculos a los sétanos
designados para la vivienda sera operado por dos
personas.

-i-
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Elevadores para vehiculos de oficinas y comercio: los
usuarios de estos usos dejaran su auto con un
acomodador el cual transportara por este medio su auto
a los sétanos y pisos superiores designados.

Nucleo de Servicios en el edificio

Nucleo de servicios
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B. Zona Habitacional.

Vestibulo Departamentos: Distribuye a los usuarios a
su departamento, es atractivo cuenta con ventanas de
piso a techo.

Departamento tipo A: Consta de estancia, comedor,
cocina, medio bafio, cuarto de lavado, tres recamaras,
dos bafios completos.

Departamento tipo B: Esta integrado por estancia y
comedor a doble altura, cocina, bafio, una recamara,
sala de tv. y una recamara principal con bafio y vestidor.

En verde la Zona Habitacional.

En Verde Zona Habitacional.
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C. Zona de Oficinas.

Vestibulo en nivel: Del elevador da acceso a las
oficinas y a los servicios con los que cuentan.

Bafos: Cuenta con bafos para los usuarios.

Area rentable: Tiene claros amplios sin columnas
intermedias para una configuracion practica y agradable
para los usuarios, contara con todos los servicios de
ultima generacién para un optimo funcionamiento.

En Amatrillo la zona de las oficinas

En Amarillo la zona de las oficinas
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D. Servicios para la Zona Habitacional y la Zona de
Oficinas.

Escaleras de emergencia: dara servicio a los
departamentos y las oficinas.

Ductos: En ellos se alojan las instalaciones que requiere
el edificio.

En Gris El bloque de servicios central.

Cuatro de maquinas: Se colocara la maquinaria
necesaria para el buen funcionamiento del edificio, como
bombas de agua, maquinas generadoras de agua helada
para el aire acondicionado, plantas de emergencia, etc.
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E. Sky Gym.
Vestibulo: recibe a los usuarios en una recepcion.

Salones de aerdbics y spinin: Espacios amplios para
realizar estas actividades, ventilados de forma artificial.

Area de ejercicios aerdbicos: Cuenta con bicicletas
fijas y caminadoras.

Area de pesas: En el se encuentran aparatos para
ejercitar los masculos por medio de las pesas.
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Cuadro desglosado de la estructura funcional del conjunto.
Zona / Sub Zona / Espacio. Zona / Sub Zona / Espacio.
1. ZONA COMERCIAL 2.2 Area rentable de oficinas
1.1  Arearentable 2.3 Servicios
1.1.1 Exhibicion de autos Autofin 2.3.1 Vestibulo de oficinas
1.1.2 Tienda Zara Home 2.3.2 Recepcidn en piso de oficina
1.1.3 Tienda Zara Woman 2.3.3 Elevadores de Oficinas
1.1.4 Tienda Zara Men 2.3.4 Sanitarios
1.1.5 Tienda Zara Nifios
3. ZONA HABITACIONAL
1.2 Area circulacion y recepcion
1.2.1 Plaza interior recepcion 3.1 Vestibulo PB
1.2.2 Escaleras 3.1.1 Vestibulo Principal
1.2.3 Elevadores 3.1.2 Elevadores para departamentos
1.2.4 Andadores 3.1.3 Correo
1.3  Area de servicio 3.2. Vestibulo en piso departamentos
1.3.1 Bairios 3.2.1 Elevadores para departamentos
1.3.2 Teléfonos 3.2.2 Vestibulo acceso al departamento

1.3.3 Bodega general
3.3 Departamento tipo A

2. ZONA DE OFICINAS 3.3.1 Vestibulo
3.3.2 Comedor
2.1 Vestibulo de acceso PB 3.3.3 Estancia
2.1.1 Vestibulo de la recepcion. 3.3.4 Cocina
2.1.2 Recepcion en PB 3.3.5 Toilet
2.1.3 Vestibulo Elevadores 3.3.6 Recamara principal
2.1.4 Elevadores 3.3.7 Bafo recamara principal

80



Zona / Sub Zona / Espacio.

3.3.8 Recamara 1
3.3. 9 Recamara 2
3.3.10 Bafio completo
3.3.11 Cuarto servicio

3.4 Departamento tipo B
3.4.1 Vestibulo
3.4.2 Patio
3.4.3 Comedor (doble altura)
3.4.4 Estancia (doble altura)
3.4.5 Comedor
3.4.6 Recamara principal
3.4.7 Bafo en recamara principal
3.4.8 Vestidor
3.4.9 Sala de estar
3.4.10 Recamara de visitas
3.4.11 Bafo completo PB departamento

4. SKY GYM
4.1 Recepcion
4.2 Area de equipos de pesas
4.3 Salones de spini y aerobics
5. ESTACIONAMIENTO

5.1 Estacionamiento comercio y oficinas

H

Zona / Sub Zona / Espacio.

5.1.1 Zona de recepcidon de autos

5.1.2 Zona de entrega de autos

5.1.3 Zona de estacionado momentaneo
5.1.4 Elevadores

5.1.5 Area rentable de estacionamiento

5.2 Estacionamiento vivienda
5.2.1 Zona para acceder a la plataforma
5.2.2 Zona para salir de la plataforma
5.2.3 Plataformas para transportacion
vertical
5.2.4 Area rentable de estacionamiento

6. ZONAS EXTERIORES

6.1 Plazas de acceso
6.1.1 Plaza de acceso vivienda y oficinas
6.1.2 Plaza de acceso centro comercial
6.1.3 Exhibicion de autos exterior
6.1.4 Jardines

6.2 Terraza para eventos culturales
6.3 SKY GARDEN
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Zona / Sub Zona / Espacio.
7. SERVICIOS
7.1. Anden de carga

7.2 Centro de servicios
7.2.1 Montacargas
7.2.2 Escaleras
7.2.3 Ductos

7.3 Cuartos de maquinas Eléctrico
7.1.1 Subestacion
7.1.2 Plantas de emergencia
7.1.3 Tableros eléctricos

8.4 Aire acondicionado
8.2.1 Unidades generadoras de agua
helada
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Arquitectonico
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Vistas fachada Av. Yucatan.
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Zona Comercial Av. Yucatan.
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Zona Comercial Av. Yucatan.
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Av. Medellin.
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Vistas del departamento tipo II. Loft con doble altura.
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Vistas del departamento tipo Il. Loft con doble altura.
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Vistas del departamento tipo Il. Loft con doble altura.

F acuLTAD DE ARQUITECTURA /5 TALLER JOSE REVUELTAS

-~ 125




Capitulo VIl Ciriterio tecnico

TALLER JOSE REVUELTAS

4 128

FacuLtaD DE ARQUITECTURA




Criterios Técnicos.
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Disefio Estructural.
El sistema estructural consta de:

Muro de contencidn: se hara una excavacion para alojar
a los sotanos del edificio, se construirA un muro de
contencion de concreto lanzado de 40 cm de espesor y
colocacién de anclas postensadas para la estabilizacion
de los taludes.

F aculLTAD DE ARQUITECTURA

Cimentacién: se realizara con pilas que llegaran donde
se encuentre una capa resistente con la capacidad de
esfuerzo cortante que se requiere. Esta capa estara
formada principalmente por arena muy compacta.

Pilas de cimentacion.

TALLER JOSE REVUELTAS
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Las pilas soportaran una loza de cimentacion de la cual
se desplantara las columnas.

La superestructura estara formada por marcos rigidos,
columnas y vigas de acero, los entrepisos seran de
losacero.

Como en la Ciudad de México se han presentado sismos
que han causado grandes dafos y hasta el colapso de
edificios es importante proponer un sistema antisimos.

Sistema Antisismo.

Se propone un sistema para monitorear el
comportamiento del suelo y de la estructura del edificio.
El sistema va ser de amortiguadores de acero los cuales
absorberan la fuerza del sismo.

Cimentacion en las bases de las columnas se colocaran
placas de acero y capas de caucho estas iran articuladas
a un disipador de energia (amortiguador) que se conecta
a una computadora la cual enviara la sefal para que el
amortiguador tenga una cierta presion y absorba el
movimiento del sismo.

FacuLTAD DE ARQUITECTURA /

DAMPERS WITH BASE ISOLATION
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Muro de contencion y la superestructura estaran aislados
y protegidos del sismo por medio de unos disipadores de
energia que estardn colocados estratégicamente y Steel Chevron Dampers
fijados de una columna al muro de contencion. Brace

VaN

DAMPERS IN CHEVRON BRACES

En la superestructura se propone unos contrafuertes

. . .. - Piston Rod Cylind
diagonales con sistemas de disipadores de energia para o . '"_\ /Y s'“”""'““‘ Housin
absorber en los niveles superiores del terreno natural los L | S
movimientos teluricos. 'ﬁ S'E-" \

Chamber 2

Rod Make-up
Accumulator

Seal

High-strength Piston Head Control Valve
Acetal Resin Seal with Orifices
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Pre-Bent Plate,

& mm Thick
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" Plate,
777 6 mm Thick
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Damper
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Este dispositivo de disipadores de energia, va generar un
efecto de amortiguamiento en la estructura reduciendo
las fuerzas entre sus componentes.
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Disefio Ambiental.

Climatizacion Térmica.
En el edificio se proponen fachadas integrales, debido a
la incidencia del sol, se propone un vidrio de control solar
con sistema de doble acristalamiento con peliculas para:
Evitaran las ganancias de calor.
Aislamiento acustico.
Seguridad.

Economizar consumo de aire

acondicionado.

energia en el

Este sistema se compone de dos o mas hojas de vidrio
separadas por un espacio lleno de aire y o gas
perfectamente deshidratado y sostenidas por medio de
un espaciador de metal en el perimetro, el cual contiene
un desecante.

La unidad se sella de forma hermética por una doble
barrera de butilo mas polisufuro o silicon.

Vidrios

.
N\

Camara
de aire

Perfil
separador

1er sellado

{Builio)

Tamiz molecular
deshidratante

2° gellado (Polisul-
furo o Silicon)

cara

luz

Capa neutra

Bajo emisiva

exterior

.

15
366EKOPLUS .

: , interior

Un excelente balance térmico
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Vidrio empotrado el cancel.

FacuLTAD DE ARQUITECTURA £ TALLER JOSE REVUELTAS

~& 134



Sistema de Aire Acondicionado.

El suministro de aire acondicionado sera acorde a los
requerimientos del usuario.

Se contard con unidades generadoras de agua helada
(Chillers) los cuales produciran agua a temperatura muy
baja comiunmente unos cuantos grados arriba de los 0°
centigrados, esta agua sera enviada por medio de un
sistema de tuberias de acero con ayuda de bombas de
20n H.P. llegara el agua helada a unas manejadoras de
aire que por medio de un serpentin enfrian el aire que se
distribuird en los diferentes espacios. El agua utilizada
sera reciclada en el mismo sistema.

Carrier 306G
i (PREIL]

Other Units

P AP

R

Una unidad generadora de agua helada (Chiller) ahora espacio a
comparacion de una manejadora de aire.
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Chiller de Tornillo Enfriado por Aire 500 Toneladas Nominales. La unidad se
instala en un cuarto de maquinas o azotea
Leswr Oparading & Laber Cots
'l'litmlrinmr:hunlhmdmdlh a0 Full bl ko 3 1irg s v e niare. S

e A Ina of s wilh po rreares Ui ek neral | Irererea, and
mlghrp'l-hdﬂh'ﬁlﬂlrip hlﬁ'ﬂu“lﬂammm;ﬂhﬁm.

Ebﬂ'ﬂmln-hr— r-d?:grﬂm;ﬂ::d"
L reqvman ing vaciation..
Tha Farfeci Hi.

B chimeai 3 G 1 raich o gl ieatin
o] 8 R, e R e Ty
o nEsl caming
And wicsienar s
chiaoss, yeuill
Tl B with
b bty
1ha o an
ey T uniia

LT
v EnaEn
N il a2 T JEE
LD e s eImE e e ?
[ R HL T b S ] LH PR T T
AL E TSP TR
SR o

Tipos de manejadoras de aire:

Segun las necesidades de cada usuarios se propondré el
tipo de manejadora de aire.

——
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Cassette Hidronico Unidades Fan - Coil
Unidades Manejadoras
Unidades Fan - Coil
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Célculo dotacion de agua.

Requerimientos de agua
Oficina.
350 m2 x 20 L = 5280 L x 15 oficinas = 79,200 L
Departamentos

4 personas x 150 L = 600 L x 24 departamentos = 14,400
L

Gimnasio

40 personas x 300 L = 12,000 L
Riego

5 L/m2/dia
Contra incendios

5L/m2

Total= 105,600 L dotacion diaria

1/3 tanque elevado = 35,200 L
2/3 cisterna = 70,400 L

¥

9.24

Cisterna
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Conclusic’)n.

En esta etapa donde se consolida los conocimientos adquiridos durante la carrera, es el momento en el que uno da todo
su esfuerzo para culminar con un proyecto sustentado con programas, normas y politicas para cumplir con las
necesidades de una demarcacion y beneficiar a la poblacion.

La delegacion cuenta con una alta poblacion flotante y los usos predominantes son el comercio y oficinas, por lo que es
importante que se incremente el numero de la poblacién fija promoviendo la vivienda pero al estar en uno de los
corredores urbanos mas importantes de la ciudad de México se propone que tenga también comercio y oficinas. Es
atractivo dar a los habitantes de la ciudad un edificio en el que vivan y trabajen sin tener que desplazarse ahorrando
tiempo en traslados.

Aventurarse a hacer un proyecto de esta escala en una zona donde en tiempos atras se han colapsado edificios en un
sismo es debido a la alta tecnologia que se aporta en el disefio estructural. El sismo también fue una causa del
despoblamiento de la zona.

El proyecto conjuga en un mismo edificio diferentes usos arquitectdnicos, da a los pobladores espacios para vivir, trabajar
y comerciar por lo que tiene un alto grado de dificultad y mas aun que este tipo de conjuntos en el mundo se han
desarrollado en terrenos mas extensos y aqui se logro en uno con menos de la mitad de superficie que en otros
proyectos de las mismas caracteristicas. Los componentes volumétricos del edifico quedaron de acorde a su uso ya que
cada uno cuentan con las caracteristicas y requerimientos como: seguridad, privacidad, confort, y modulacién de
espacios segun su uso. En el sistema estructural se aporta un sistema antisismico conformado por amortiguadores
(dampers) y compresores que actian en caso de sismo para contrarrestar sus efectos.

El Proyecto Centro Medellin es una propuesta para dignificar la zona central dandole vida, belleza y sea atractiva, sea un
detonador para atraer inversionistas.
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