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INTRODUCCION.

En la Ciudad de México desde hace 60 afios ha existido una
gran demanda de vivienda por el rapido crecimiento
poblacional debido a la migracién de personas del interior del
pais en busca de mejores oportunidades de trabajo y vida, por
lo que los organismos gubernamentales y privados han
planteado durante estos afios la necesidad de concebir
nuevos modelos que pudieran satisfacer las necesidades que
dia a dia se incrementaban.

Sin embargo a diferencia del Conjunto Aleman que fue el
primer conjunto habitacional en la Ciudad de México y que
contaba con una serie de amenidades para disfrute de los
condéminos, los siguientes desarrollos o  conjuntos
habitacionales que se construyeron a partir de la década de
los 70’s dejaron de tener esta serie de amenidades para
clasificarse en Vivienda de Interés Social con un valor actual
de $351,721.92; Vivienda Econdmica con un valor actual de
$287,772.48 y siendo el tipo que ha predominado en los ultimos
35 afnos.

Las ciudades en la actualidad requieren de planes a gran
escala, sustentados en programas de acciones puntuales que
hagan factibles los planes maestros para mejoras, que
propicien la participacién de la comunidad y un contacto
directo con las autoridades y la participacion de organismos
privados, respondiendo a las necesidades especificas de los
habitantes.

La Ciudad de México es, sin embargo, una ciudad cadtica, en
la que la planeacién y el crecimiento ordenado parecen
nunca haber existido. Y en medio de todo esto sus habitantes
se desarrollan y requieren nuevos espacios, generando con
ello una nueva demanda que en la medida en que va siendo

atendida va dando la pauta para la transformacién de la
ciudad.

Es evidente que la esencia misma de esta nueva demanda es
la vivienda, necesidad fundamental del ser humano, que es a
la vez el punto de partida en la constante transformacién de
todos los nacleos urbanos.

Porque no podemos ni debemos perder de vista que el gran
protagonista de la transformaciéon de las ciudades, es la
vivienda, al dar techo a una familia, se convierte en hogar, el
espacio en que se desarrolla la familia, y es precisamente en
este desarrollo que se dan las actividades que modifican la
fisonomia y el funcionamiento de la gran maquinaria que es la
ciudad.

Para las personas, la necesidad de contar con su casa
constituye precisamente eso: un objetivo y una necesidad
insoslayable y por lo tanto, se convierte a su vez en mucho
mas que un refugio, provee el bienestar de las familias, es
también un patrimonio que protege a la familia frente a los
problemas financieros de corto plazo, es un medio de ahorro.
Para la sociedad como un todo, un funcional mercado de
vivienda, es un motor de crecimiento y una fuente de
progreso social y econémico.

Dentro de esta tesis se plantea un modelo de vivienda que
cubra las necesidades que hoy dia demanda la poblacién de
la zona donde se ubica nuestro desarrollo, la Vivienda Media
Residencial, donde se retoman las propuestas tanto de Le
Corbusier y Mario Pani, donde las amenidades son una
consecuencia del tamafo del proyecto y que aumentan el
atractivo de los desarrollos, como son el Tres Lagos y Parques
Polanco Fase | y Il
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SUSTENTACION.

En afios anteriores ante la ambicibn de promotores de
vivienda y la corrupcién de algunas instituciones, a nivel
nacional se desarrollaron conjuntos habitacionales donde no
hay areas verdes y ningun tipo de amenidad, algunos no
cuentan con acabados por tratarse de Vivienda de Interés
Social y con una superficie maxima de construccion de 30 a
35 m2, asi mismo en esos mismos afios en el Distrito Federal y la
zona conurbada se manejo la Vivienda de Tipo Popular con
las mismas carencias de areas verdes y espacios recreativos y
que hoy en dia sigue vigente al crearse entre otras la Norma
26 donde los edificios de departamentos pueden crecer 2 0 3
niveles mas de vivienda de acuerdo al uso de suelo pero no
cuentan con cajon de estacionamiento y donde la superficie
maxima de construccion es de 45 a 55 m2 y con acabados de
pésima calidad o sin ellos.

Por otro lado, empresas privadas han comenzado a desarrollar
en las zonas Sur y Santa Fe del Distrito Federal, la Vivienda
Residencial, donde manejan grandes areas verdes y de
recreacion e incluso algunas incluyen campo de golf, los
metros cuadrados de construccién no tienen limites y los
prototipos de vivienda son variados.

Sin embargo, el nicho de vivienda que menos se ha
desarrollado es la Vivienda Media Residencial la cual tiene un
maximo de 120 m2 de construccion y que es un producto que
cuenta ademas de sala-comedor y cocina, hasta con 3
recamaras, estudio o sala de T.V., 2 bafios y 2 cajones de
estacionamiento, con acabados de mejor calidad y una serie
de amenidades y areas verdes de recreacion a diferencia de
otros tipos de vivienda; al cual estd enfocado este tema de
tesis contando nuestro terreno para este desarrollo, de

acuerdo al estudio de mercado realizado en la zona con las
siguientes caracteristicas:

Fortalezas

+ Cuenta con una ubicacion privilegiada en la
Col. Santa Cruz Atoyac, sobre Av. Popocatepetl
entre Division del Norte y Av. Cuauhtémoc, lo
cual le da alternativas de facil acceso al
conjunto.

» Supefrficie de 4,113.26 m2, suficiente para hacer
un desarrollo Unico.

« Cercania a centros comerciales como Plaza
Universidad, escuelas, universidades y zona de
servicios.

e« Ubicacibn sobre una de las principales
avenidas que comunican a diferentes puntos
de la ciudad que es Av. Popocatepetl.

« Variedad de producto, lo que facilta el
desplazamiento del producto ya que se cuenta
con distintos prototipos que se ajusten a las
necesidades del mercado como son personas
solteras, recién casados, familias de 4 a 5
miembros.

« Amenidades atractivas para la zona, pues
cuenta con alberca, gimnasio, salén de
eventos, club (juegos de mesa), guarderia,
juegos infantiles y 2 locales comerciales.

Oportunidades

e Zona atractiva para clientes potenciales
dirigido a profesionistas con ingresos que van
desde $20,000.00 a $60,000.00

e Desarrollar un concepto atractivo para
Vivienda Medio Residencial en la zona que
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cuente con amenidades que otros desarrollos
no tienen.

» Variedad de producto, accesible a clientes con
necesidades variadas, como son 7 prototipos
distintos en disefio y m2 que se ajuste a las
necesidades de cada cliente.

« Ofrecer un proyecto de calidad a precios
competitivos, donde se manejaran esquemas
de financiamiento con distintas instituciones
bancarias.

» Precios atractivos que logren posicionar el
producto en la zona.

La idea de crear una unidad habitacional con amenidades
nace de la necesidad de la poblacion que ante la oferta de
vivienda en el area metropolitana ya no se conforma con el
departamento y cajén de estacionamiento, sino que buscan
un modo de vida mejor, un hogar que les ofrezca areas de
recreacion tanto para adultos como para nifios y jovenes
donde cuenten con estacionamientos techados, areas
comunes externas, contenedores de basura, gimnasio, salén
de juegos infantiles, salbn de wusos mdltiples y alberca
principalmente.

En general, los desarrollos vigentes de la zona analizada, se
refieren a pequefios conjuntos de edificios de en promedio no
mas de 50 unidades y en su mayoria no ofrecen ningun tipo de
areas comunes atractivas. Al contar cada torre con diferentes
tipos de producto, se podran atacar a mercados con
necesidades diferentes.

Hoy dia se han regularizado los financiamientos, tanto en
instituciones de Gobierno, como Bancos y Sofoles para
obtener créditos para adquisicion de vivienda nueva.

Para este desarrollo en particular se contard con varias
opciones de financiamiento acorde a las necesidades del
cliente, con la reactivacion de los créditos hipotecarios se
ofrecen variedades de planes con las diferentes instituciones
Bancarias e Hipotecarias o Sofom (Sociedades Financieras de
Objeto Mdltiple).

En general, el monto del enganche es del 20 al 30%, el cual se
paga en forma diferida a la fecha de entrega de los
departamentos, el resto del costo de la vivienda es con un
crédito con plazos hasta por 20 afios.
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OBJETIVOS.
OBJETIVOS DE TITULACION.

Presentar un proyecto de vivienda que cumpla no sélo con lo
que indica el Reglamento de Construcciones, sino como el
producto de estudio y analisis del nicho de mercado de la
zona y que en base a las necesidades de la poblaciéon se
desarrolla un conjunto habitacional tomando en cuenta todos
los elementos del contexto urbano y del medio social, donde
podemos darnos cuenta que mientras encontramos zonas
saturadas de vivienda y poblacién, de igual forma
encontramos otras que necesitan la creacién de vivienda
nueva, con esto damos equilibrio y renovacion a la ciudad.

Por tal motivo el Objetivo Principal de esta Tesis es presentar un
proyecto de vivienda real y no me refiero a ello en cuanto a
ubicaciéon, si no al desarrollo desde la concepcion del
proyecto, mediante los trAmites realizados como el estudio de
mecanica de suelos, el uso de suelo y a su vez la normatividad
que este arroja para su aplicacion en el disefio; asi mismo, la
realizacion de un estudio de mercado que es un principal
indicador para el desarrollo del producto a ofrecer al cliente
potencial de la zona que lo demanda, y presentar un
esquema Legal y de Financiamiento que hoy en dia se lleva
en la practica profesional en todas las instituciones financieras.

Esto con el fin de servir de apoyo a las generaciones futuras
que se dediquen profesionalmente a este rubro como
desarrolladores de vivienda.

OBJETIVOS ACADEMICOS.

La formacioén integral de profesionales éticos, habiles, utiles,
con sensibiidad humana y ambiental, capaces de adaptarse
y adecuarse a un mundo de alta incertidumbre, en proceso
de cambio acelerado impulsado por el desarrollo tecnolégico
y a la vez teniendo como reto la realizaciéon de espacios que
satisfagan las necesidades del ser humano y su entorno.

Contribuir para integrar el medio social, cultural, histérico y
econdmico a través de la solucién de problemas puntuales
generados por la problematica urbana que actualmente
vivimos para tener un mejor crecimiento, progreso y desarrollo
armonico.

Desempefar las aptitudes y conocimientos adquiridos en mis
estudios de una manera eficaz y positiva, las cuales debo
aplicar con responsabiidad y profesionalismo para la
evaluacion, analisis y realizacion del tema a desarrollar.

Cumplir con los tramites y normas establecidas por la
institucibn académica para la realizacion del examen
profesional con el desarrollo de un tema de dificil comprensidn
y dificil realizacién por la normatividad y restricciones
indicadas en el uso de suelo, asi como la magnitud de la
realizacion del proyecto arquitectonico apegandose a la
reglamentacion vigente en el Distrito Federal.
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INTRODUCCION

La Ciudad de México es una apabullante metrépoli plagada
de complejos problemas, pero que al mismo tiempo se
reconstruye cada dia, obligada por los suefios de los cerca de
20 millones de “chilangos” que vivimos en la gran mancha
urbana que hoy reconocemos como Valle de México.

Uno de esos grandes problemas es el crecimiento de la
ciudad y poblacién que demandan infraestructura, servicios y
lo principal que es la “vivienda”, necesidad fundamental del
ser humano, que es a la vez el punto de partida en la
constante transformacién de todos los nucleos urbanos.

En este capitulo, trataremos la problematica del cémo surgio
el Primer Conjunto Habitacional en México, asimismo, como
este hecho, dio la pauta para el nacimiento de las
instituciones que a través de los afios han regularizado la
adquisicion y financiamiento de la vivienda y que al dia de
hoy siguen vigentes.

De igual forma veremos algunos desarrollos habitacionales de
importancia en algunas ciudades de México y del mundo.

Primeramente veremos los antecedentes del origen de la
Delegacion Benito Juarez, lugar donde se ubica el predio en
estudio.

17



TORRES HABITACIONALES CON AMENIDADES

1.1 ANTECEDENTES HISTORICOS DE LA ZONA

LOS ORIGENES DE LA DELEGACION BENITO JUAREZ

La Delegacion Benito Juarez se ubica en el centro de la
Ciudad de México teniendo como limites las siguientes
Delegaciones:

Al Norte colinda con las Delegaciones Cuauhtémoc, y Miguel
Hidalgo

Al Este colinda con las Delegaciones Iztacalco e Iztapalapa,
Al Sur colinda con la Delegacién Coyoacan,

Al Oeste colinda con la Delegacion Alvaro Obregon y

ANTECEDENTES

Hacer una retrospectiva histérica en torno a los origenes y la
evolucion de la delegacidn Benito Juarez resulta esencial. Este
marco de referencia nos permitird entender hoy los enormes
cambios que se han suscitado, asi como conocer, en cierta
medida, cédmo se fue conformando el espacio urbano de esta
demarcacion y cuales han sido los agentes que intervinieron
en su proceso de desarrollo.

La historia de nuestra actual Delegacion se remonta a la
época prehispanica. Los nombres de varios rios, calles,
avenidas y colonias son prueba de la existencia de los
antepasados indigenas en la zona.

Los territorios de la Delegacion se situaron dentro de la cuenca
limitada por las sierras del Ajusco, al sur; de Pachuca, al
noroeste, y de las Cruces, al suroeste. “Los rios limitrofes de la
delegacion fueron: al norte, el de la Piedad formado por los
rios de Tacubaya y Becerra y al sur, el rio Churubusco, cuyo
caudal recibia las aguas de otros (el Mixcoac, el San Angel, el
Magdalenay el Eslava).

A raiz de recientes informes arqueoldgicos - de especialistas
como Boas, Gamio y Celia Nuttal, se sabe que algunos
hallazgos realizados en la Delegacién evidencian su origen
teotihuacano y mexica, que se localizan en; Mixcoac,
Actipan, Tlacoquemeécatl, Xoco, Portales, Ticoman, La Piedad,
Ahuehuetlan, el barrio de San Juan, San Pedro de los Pinos,
Acachinaco (Nativitas), y sitios donde hoy existen estaciones
del Metro, como la de Zapata.

Cercano a Mixcoac destaca el monumento prehispanico que
aun existe en la Delegacion: nos referimos al basamento
piramidal de San Pedro de los Pinos. Esta es la Gnica prueba
arqueoldégica que poseemos de la Delegacion y fue
descubierto en 1916 por Don Francisco Fernandez del Castillo;
corresponde a un edificio religioso anterior a los mexicas que
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estuvo dedicado al dios Mixcoatl. Si atendemos sélo a las
fuentes histdricas, se puede decir que se trataba de un posible
doblamiento de los aztecas. Es imprescindible afiadir que,
segun Gonzalez Rul, se hallaron dos temazcallis (bafio
prehispanico) en el edificio, ademas de dos cabecitas
teotihuacanas y otros restos aztecas.

En algunos pueblos de la Delegacién, como en Xoco y Santa
Cruz, se encontraron hacia 1935 piezas de ceramica, cuchillos
de pedernal y obsidiana, y tepalcates; figurillas de pastilaje,
tipicas del Arcaico, algunas con caracteristicas teotihuacanas,
aztecas, totonacas, y varias idénticas a las de Chupicuaro. El
sitio exacto del descubrimiento fue el monticulo conocido
como El Cerrito.

Cercano a Xoco, se localiza el pueblo de Atoyac, donde se
dice fue encontrado un idolo prehispanico en la época
colonial, que fue destrozado por los espafoles. Respecto a
Santa Cruz, sabemos que fue construido sobre un poblado
prehispanico, sobre todo si tomamos en cuenta el idolo de
TlAhuac, que fue encontrado en este lugar cuando se
levantaba la Iglesia del mismo nombre. Es necesario recordar
que el Valle de México, area clave de Mesoamérica fue el
asiento de varias culturas prehispanicas, entre las que
destacan la teotihuacana, la chichimeca, la tolteca y la
mexica.

Durante su peregrinacion, los mexicas dejaron signos de su
cultura; uno de éstos fue el rito y culto a Huitzilopochtli (dios
guerrero e inventor del fuego); y otro, fue la organizacion
politica, social y econdmica.
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ANTECEDENTES HISTORICOS

A través del tiempo, Benito Juérez, célebre y distinguido
personaje de la historia de México, ha dado el nombre no sélo
a un sinnimero de escuelas, monumentos, parques Yy
avenidas, sino en este caso a una de las 16 delegaciones que
conforman el Distrito Federal. Y es el jefe del Departamento
del Distrito Federal, Octavio Senties Gomez, quien el 30 de
diciembre de 1972 decidi6é otorgarle a esta demarcacion el
nombre de Benito Juarez, inspirado en la figura y trayectoria
de este amante y férreo defensor de los indigenas marginados
y de los mestizos sometidos.

Hay que recordar que Benito Juarez, indigena zapoteca
nacido en San Pablo Guelatao al norte del Valle de Oaxaca
el 21 de marzo de 1806, siempre estuvo comprometido con las
demandas de las masas populares. Benito Juarez, titulado en
leyes (1833), sorted enormes dificultades, padecidé el exilio,
sufrié la carcel y atrajo la ira de numerosos enemigos, pero
siempre se distinguié por su inquebrantable fe. Su carrera
politica, iniciada como diputado en 1832, culminé como
presidente de la nacién durante los periodos de 1861-1863 y
de 1867-1871. Fue regidor del ayuntamiento, diputado local y
federal, juez y fiscal, y a los 50 afios, gobernador de Oaxaca.

DE LA COLONIA A LA REFORMA

Carlos V en 1522 nombré a Cortés gobernador y capitan
general de la Nueva Espafia. De inmediato sus soldados se
dieron a la tarea de construir sobre las ruinas la nueva Ciudad
de México. De la construccion de ésta se encargd Alonso
Garcia Bravo, quien siguié los modelos urbanisticos espafioles
del siglo XVI. El trazo se compuso de un cuadrangulo (con un

area de 2.5 km2), cruzado de calles rectas y rodeado por
acequias.

Por otra parte, para que Cortés tomara posesidon del
Marquesado del Valle otorgado por la Corona espafiola en
1529, en reconocimiento a los servicios prestados durante la
Conquista hubo mucha resistencia por parte de los miembros
de la Segunda Audiencia de Meéxico, quienes tenian
encomiendas y granjerias en Coyoacan y Tacubaya.
Alegaban que estas tierras, por su cercania con la Ciudad de
México, no debian formar parte de las propiedades del
conquistador. Hicieron llegar su propuesta al Consejo de
Indias, pero éste falld6 a favor de Cortés. El sefiorio de
Coyoacan queddé en forma permanente ligado al
Marquesado del Valle hasta su desaparicion.

En el siglo XVII, el territorio de lo que hoy es la Delegaciéon
Benito Juarez abarcaba los pueblos de Santo Domingo,
Mixcoac, La Piedad, Santa Cruz Atoyac, Actipan, San Juan
Maninaltongo, Santa Maria Nonoalco y Xoco; los barrios de La
Candelaria, Santo Tomas Tecoyotitla y Atepuxco; los ranchos
de San José y Santa Cruz, asi como las haciendas de Los
Portales, San Borja y la de Nalvarte (Narvarte), y los ejidos de
San Simén, Santa Cruz, de la Piedad y el de San Andrés de las
Ladrilleras.

Desde finales de la época colonial la industria ladrillera habia
aumentado enormemente. Asi, en 1855, funcionaban 10
ladrilleras en esta zona. Ello significé que muchos vecinos en la
zona se convirtieran en obreros, principalmente los que
perdieron sus ejidos. Al mismo tiempo, esparcidas en el antiguo
pueblo de Mixcoac y sus pueblos y barrios circundantes,
funcionaron numerosas ladrilleras como la de Xoco, San
Andrés, La Piedad y la que funcionaba en lo que hoy es el
Parque Hundido. A pesar de que sabemos que muchos de
estos hornos de ladrillo ya funcionaban en el periodo colonial,
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no podriamos precisar cuales surgieron durante el siglo XIX, ni
quiénes eran sus propietarios. Sin duda, las industrias de tipo
artesanal mas importantes de la delegacion, fueron la
ladrillera y la de textiles.

Las formas de propiedad introducidas por los conquistadores
afectaron a la propiedad comunal. Aunque el calpulli
indigena fue mantenido por la Corona Espafiola, en la
practica cotidiana los indios se vieron perjudicados por las
invasiones de tierras, debidas a la codicia de los nuevos
pobladores y a la deficiente delimitacion de las tierras
comunales.

Cortés tenia Sefiorio jurisdiccional en las tierras del
marquesado. El era quien nombraba a las autoridades civiles
dentro de sus dominios. Asi, los pueblos, haciendas, tierras
comunales y ranchos que conformaban lo que era nuestra
delegacion estuvieron sujetos al Corregimiento de Coyoacan,
de quien dependian desde el punto de vista administrativo y
judicial, hasta la disolucion del Marquesado del Valle
decretado por el rey de Espafia en 1810.

Ello trajo como consecuencia que, durante los casi tres siglos
de vida del Marquesado, la actual Delegacién no tuviera vida
auténoma ni dependiera de la ciudad de México, como
sucedio después.

Pero, volviendo al trazado de la ciudad, dentro del
cuadrangulo construido por Garcia Bravo s6lo se permitié
habitar a los espafoles. Fuera de él, lo harian los indigenas
ubicados en cuatro barrios, cuyos caserios conformarian los
callejones y callecillas tipicas de la periferia colonial. La
fisonomia de la Ciudad de México, hasta bien entrado el siglo
XIX, estuvo determinada por ese disefio, del cual hasta hoy
quedan vestigios.

Durante buena parte del siglo XIX la actual area delegacional
quedo incorporada a Tacubaya; Mixcoac era la cabecera
municipal. En el rengldn judicial pertenecia al juzgado de San
Angel, y desde el punto de vista econémico, dependia de la
Ciudad de México; sus excedentes de cereales, frutas, flores y
pulque se vendian aqui; los textiles, principalmente destinados
al mercado capitalino, también eran llevados al extranjero.

Por otra parte, en el transcurso de tres siglos de colonizaje la
inconformidad entre los criollos de la clase media por la
discriminacién politica, econdmica y social a que los tenia
sometidos el gobierno virreinal crecié en forma considerable. Y
se consumo la Independencia de México en 1821. Las tierras
comunales subsistieron, conservandose sélo algunas cuyos
titulos de propiedad fueron revalidados y legalizados por
algun gobierno.

Otros terrenos importantes fueron los potreros, que se
concedian para el pastoreo de ganado; eran indispensables
para alimentar a los animales que en ese entonces prestaban
su fuerza para el transporte.

En el siglo XIX el pais se sumi6é en el caos y la anarquia,
producto de las guerras internas entre conservadores y
liberales. Y el bandolerismo, el mal social heredado de esos
escenarios militares, sentd sus bases en el area delegacional;
de este fendmeno dejdé constancia la excelente novela de
Manuel Payno, Los bandidos de Rio Frio.

Tres afios después, en la Constitucion de 1824, se crea al
Distrito Federal como capital y sede de los poderes
republicanos y se establece su asiento en la Ciudad de
México, dandole una extension de 8.8 kilbmetros.

La Delegacion quedo al limite del territorio comprendido en el
Distrito Federal que se hallaba dividido en cuatro prefecturas,
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una de las cuales era Tacubaya, con cinco municipalidades:
Tacubaya, Tacuba, Santa Fe, Cuajimalpa y Mixcoac.

Segun una ley del 18 de abril de 1826, Coyoacan, Tlalpan,
Xochimilco y Mexicaltzingo pasaron a pertenecer al Estado de
México. Con ello se fraccion6 por primera vez el
Corregimiento de Coyoacan. Es necesario puntualizar que
entre las vastas regiones concedidas al conquistador se
incluyé al sefiorio de Coyoacan, dentro del cual estaba
ubicada la actual delegacion y los pueblos de Tacubaya,
Coyoacan, San Angel y San Agustin de las Cuevas, hoy
Tlalpan.

Posteriormente, en 1847, la actual area delegacional fue el
escenario de la lucha de las tropas mexicanas contra las
fuerzas invasoras de Estados Unidos, que entraron a la ciudad
por Padierna, venciendo a las filas aztecas para llegar a
Churubusco. De ahi penetraron a la demarcacion y, en la
Ermita de San Anton que se encontraba sobre la calzada de
Tlalpan, las baterias estadounidenses abrieron fuego contra la
garita de Nifio Perdido, el 12 de septiembre de 1847. Las tropas
invasoras se apoderaron de la Hacienda de los Portales, de
donde dispararon para distraer la atencion del ejército
mexicano y poder atacar Chapultepec al dia siguiente. El 13
de septiembre los soldados estadounidenses tomaron
Chapultepec y entraron a la Ciudad de México un dia
después.

Un suceso mas en el que el actual territorio de la Delegacién
participaria fue la llamada Guerra de los Tres Afios (1858-1861).
La hoy Delegacion Benito Juarez tuvo una participacion
importante en el bando liberal tanto en Mixcoac como en la
Colonia San Pedro de los Pinos. Los vecinos ayudaron a las
tropas liberales, al mando del general Santos Degollado, a
qgue tomaran la plaza de Tacubaya.

LA REVOLUCION

A partir de la segunda mitad del siglo XIX se dio una politica
colonizadora que apoyaba la subdivision de la tierra en la
Ciudad de México y sus alrededores. Durante el Porfiriato, este
fendmeno, en especial en el ambito econémico, repercutid
en nuestra zona debido al fraccionamiento de haciendas,
ranchos, ejidos, etcétera.

Y de nuevo el area delegacional participaria en la guerra
cuando en junio de 1867 Porfirio Diaz sitié a Leonardo Marquez
en la Ciudad de México. Marquez intenté romper el cerco el 9
de junio y fue detenido en el pueblo de La Piedad por Diaz.

En 1899, por decreto, se dispuso la municipalidad de México y
17 prefecturas municipales, entre las que estuvieron:
Tacubaya, Mixcoac y General Anaya. Dentro de éstas
quedaron comprendidos los territorios de la actual
Delegacion; el gobierno del Distrito Federal quedo6 a cargo de
un representante del ejecutivo.

Después, en 1903, se expidi6 la Ley de Organizacion Politica y
Municipal, que fracciond al Distrito en 13 municipalidades; con
el decreto, una de las prefecturas fue la de Tacubaya, con los
siguientes municipios: Mixcoac, Santa Fe, Cuajimalpa y el
pueblo de Tacubaya. Con esta ley, Tacubaya y Mixcoac
quedaron como dos municipalidades distintas.

El pueblo de La Piedad era famoso también, por su calzada
que lo unia con la Ciudad de México (la Quinta Monterde,
que estaba sobre el camino al templo de La Piedad, hoy
calzada Ermita); y algo mas por su cementerio, donde se
enterraba a la gente comun, mientras que cerca de ahi, en el
Pantedn Francés, se sepultaba a los méas adinerados.
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Otros pueblos de vieja existencia como Nonoalco, Xoco,
Actipan, San Simén Ticumac, Tlacoquemécatl y Nativitas se
habian integrado a ranchos y haciendas de la municipalidad.
Pero entre 1909 y 1910 se empedraron las calles y se les puso
nombre y nimero.

Pero la Delegacioén, aledafa al centro citadino, no estuvo al
margen de la Revolucion. Durante el maderismo, en la actual
Delegacion Mixcoac fue el méas beneficiado de los sitios; se le
abastecié de agua potable a partir del suministro de El Olivar,
pues el de Xochimilco estaba destinado para la zona de
Santa Fe. Por otro lado, se atendio su solicitud de arreglo de la
sala de cabildos y fachada del Palacio Municipal.

Al albor del huertismo, el sonar de las botas y los fusiles militares
fueron escuchados por los vecinos de la actual Delegacién; la
marcha de los alumnos de la Escuela Militar de Aspirantes
(ubicada en la Calzada de Tlalpan) se dirigia a unirse a
Bernardo Reyes, Félix Diaz y Manuel Mondragdn; varios de los
cadetes habian partido de Tacubaya.

Entre los periodos de Carranza, Obregén y Huerta, la actual
Delegacion atrajo su atencion. Por ejemplo, se tomé en
cuenta la solicitud de los habitantes de supervisar el traslado y
entrega de objetos (de la Colonia) del Templo de la Piedad,
debido a que éste seria reparado. En especial con Carranza,
San Pedro de los Pinos fue registrado como pueblo
perteneciente a la Delegacion de Tacubaya, y empezé a
tener los servicios urbanos necesarios.

Para noviembre de 1914, el gobierno de Carranza ya se habia
establecido en Veracruz y el avance de los convencionistas
hacia la Ciudad de México marcaba un momento crucial. En
aquel entonces, el constitucionalista y agrarista Lucio Blanco

resguardaba la Plaza de México; el avance de los zapatistas le
obligé a abandonarla.

Zapata y sus seguidores se posesionaron de Xochimilco,
Tlalpan, San Angel, Mixcoac y Tacubaya.

Aunque nada mas estuvieron un dia en Mixcoac, Tacubaya y
otros lugares, los vecinos de nuestra actual Delegacion
debieron sorprenderse por el despliegue de sus fuerzas. Ya
para 1917, promulgada la Constitucidon, se decreté a la
Ciudad de Meéxico como la Capital de la Republica
Mexicana.

SIGLO XX

La Delegacion Benito Juarez fue vinculada cada vez mas a la
Ciudad de México. Como ya mencionamos, en los primeros
afos del siglo XX surgieron en el territorio que nos corresponde
una ola de fraccionamientos con caracteristicas a veces
anarquicas. Se disponia de calles y avenidas sin tener la
aprobacion oficial ni el reconocimiento de lotes ya
demarcados. El gobierno, al tomar cartas en el asunto,
controld a los interesados para aprobar o negar sus solicitudes.
Hay que afadir que los gastos de urbanizacién
correspondieron al Municipio. Por otro lado, se dej6
fraccionar, con la mira de crear colonias campestres, es el
caso de la colonia Del Valle, y se llegé al extremo de
indemnizar al fraccionador.
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Mapa DF

Pero, al igual que en otras zonas, en la actual Delegacion esto
perjudicé a gran parte de los habitantes. Los fraccionadores
por lo general estaban aliados a los politicos del momento, o
eran la misma nata del gobierno; al estar protegidos por la ley
se hizo la colonizacidon. Entonces, el respaldo politico dio
reconocimiento a las denuncias o solicitudes para dividir
ejidos, potreros, ranchos, pueblos y haciendas.

Entre las principales colonias que se crearon en nuestra actual
Delegacion estaban la Del Valle, la California, la Berlin, la
Carrera Lardizabal, La Laguna y El Zacate (esta Ultima
afectaba al barrio de Actipan).

El transporte desplazd a las calandrias y tranvias eléctricos. La
gente se veia cada vez mas agitada por el acelerado ritmo
de crecimiento y el ruido incesante.

Crecen entonces las colonias: Del Valle, San Pedro de los
Pinos, Moderna, Portales, Santa Cruz, Alamos, Nifios Héroes,
Independencia (que en su ampliacion dio origen a la Del
Periodista), y La Piedad, (que desde 1940 se llamé Piedad
Narvarte); hacia 1929 casi todas éstas gozaban de servicios
urbanos.

En el terreno legal, en 1928, surge la Reforma que suprime el
Régimen Municipal del Distrito Federal. La ciudad contaba, en
aquel entonces, con 17 municipalidades que nos
correspondian de acuerdo con nuestros limites. El Congreso
aprob6 esa ley promovida por el Ejecutivo; ley que con fecha
31 de diciembre de 1928, establecia la creacibn de un
Departamento Central y 13 delegaciones. Dentro del
Departamento Central quedaban incluidos: México, Tacuba,
parte de Ixtapalapa, Guadalupe Hidalgo y Azcapotzalco, y los
territorios de la actual Delegacion, que correspondieron al
Departamento Central y al municipio General Anaya.

Los terrenos comprendidos dentro de la Delegacion Benito
Juarez, quedaron de la siguiente manera: una parte dentro
del Departamento Central y, la otra, como parte de la
Delegacion General Anaya (1928), cuya cabecera estaba en
la colonia Portales, en el lugar en que esta la estacion del
Metro del mismo nombre.

Durante el cardenismo, los datos que conocemos para la
historia de la hoy Delegacién no presentan grandes cambios.
El alcance de la proteccion al ejido ya era inoperante en estos
territorios. Para entonces, los ejidos eran considerados por ley
como colonias en proceso de urbanizacion, paralelo como
antes y después al crecimiento demografico.

Y con el fin de hacer mas expeditas las demandas de vivienda
y servicios, se fraccion6 el territorio denominado Ciudad de
México que existia desde 1941 en s6lo cuatro Delegaciones;
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entre éstas, la Delegacion Benito Juarez. Surgieron ademas: la
Cuauhtémoc, la Venustiano Carranza y la Miguel Hidalgo.

En 1941, de nuevo fue reformada la division politica del Distrito
Federal, el cual fue dividido ahora en 12 partes; la mayor de
ellas comprendié el area denominada ciudad de México,
Tacubaya y Mixcoac.

Es imprescindible anotar que, en esta fecha, desaparecio la
Delegacion General Anaya, creada con la reforma de 1928,
cuyo territorio pasé a formar parte de la hoy Delegacion
Benito Juarez y de la de Coyoacan.

Lo mas notable del decenio que va de 1950 a 1960 es que el
area delegacional dej6 de ser de las afueras de la ciudad y
paso a convertirse en parte de su centro.

Hacia 1950 surgié un proceso de desconcentracion en la
Ciudad de México, que se manifesté en el surgimiento de
areas residenciales méas al sur, como San Angel, El Pedregal,
Coyoacan y Tlalpan. Asi, nuestra Delegacion dej6é de ser el
limite al que llegaba la ciudad hacia el primer tercio del siglo
XX, para convertirse en parte nuclear de ella.

Otros poblados, como Mixcoac, San Juan, San Simén Ticumac,
San Pedro de los Pinos, Actipan y Nonoalco todavia conservan
parte del sabor del pasado en el trazo de sus calles y en
algunas de sus construcciones y plazas. Las colonias Postal,
Alamos, o Portales son un producto vivo del crecimiento
urbano pos revolucionario; fueron planificadas para satisfacer
la demanda de vivienda de la clase media de menos
recursos.

A partir de 1950, el crecimiento urbano sent6 sus reales sobre
esta zona. En lugar de casas, la tendencia fue construir
edificios con departamentos; asi lo comprueban las

edificaciones de la colonia Napoles; dia con dia se impusieron
las torres sobre las viviendas unifamiliares, las casas solariegas y
las vecindades.
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1.2 ANTECEDENTES DEL TEMA -MARCO TEORICO

Desde la aparicion del hombre (época de las cavernas), éste
tuvo la inmediata necesidad de contar con un refugio para
protegerse, tanto de los embates climaticos como de los
ataques de sus propios congéneres y de las bestias, tan
salvajes como entonces eran los hombres primigenios. Es
decir, desde la conformacién de la primeras tribus surgio sin un
razonamiento especifico determinante, sino mas bien como
una reaccioén o instinto de supervivencia, el requerimiento de
un espacio individual o cuasi-colectivo, aislado de otros, bien
sea para proteccion o refugio o como lugar para descansar,
concepto que hoy en dia conocemos como “vivienda”; en un
principio como “cuevas”, después los ndmadas como “carpas
o tiendas”, luego los indigenas como “chozas o cabafias” mas
adelante las “barracas” y posteriormente las “casas” hasta
llegar en la actualidad a los “departamentos o condominios”.

Por supuesto todas esas formas de vivienda en muchos casos,
siguen existiendo, y la mayoria por desgracia con tantas
carencias e incomodidades seculares o antiguas, que no han
podido ser superadas, practicamente en todo el mundo.

El hombre evoluciond y se organizé surgiendo el concepto de
Estado, que desde un punto de vista de la ciencia politica y
segun las doctrinas modernas, se conforma por tres elementos:
territorio, gobierno y poblacion, sin los cuales no se concibe su
existencia, de tal forma que podriamos conceptualizar al
mismo como el espacio territorial (incluidos islas, cayos,
arrecifes, embajadas, etc.) en el cual tiene asiento una
comunidad o pluralidad de pueblos, es decir conjunto de
personas, quienes norman su convivencia a través de sus
regimenes juridicos que se emiten, controlan y aplican por el
ente llamado “gobierno”.

En este contexto, corresponde al Estado en su parte activa
como gobernante, y desde un punto de vista democratico, en
su caracter de representante del pueblo que lo eligié (no en
todos los casos, pero este sistema predomina en la mayoria de
los paises Estados del mundo), contener, promulgar, aplicar la
normatividad en general y las disposiciones legales necesarias
para que dentro de su papel de gobierno procuren el
bienestar social de sus gobernados, que es su finalidad
deontoldgica, y como parte fundamental de ese bienestar, es
sin duda alguna, la dotacién de vivienda.

Toda legislaciéon tiene como origen lo que se conoce como
Carta Magna o Constitucién Politica, y de ella deben derivarse
las normas concretas (leyes, codigos, reglamentos, etc.) que
van a regir los diferentes ambitos socio-econdmicos y politicos
de un pais. En el caso mexicano, La Constitucion vigente data
del afio de 1917, siendo la primera en el mundo que incluyo la
declaracién y proteccion de lo que se conoce como
Garantias Sociales, es decir, el derecho que tienen los
hombres para llevar una existencia digna y la obligacion o
deber del Estado como gobierno, de garantizar que lo sea,
pero no contempla de manera clara que la dotacion de
vivienda sea una obligacion gubernamental; simplemente, de
manera genérica el Articulo 1% establece que todo individuo
gozara de todas las garantias que otorga esta Constitucion,
incluida desde luego la garantia social de la vivienda.

Por otro lado el Articulo 27 Constitucional, establece los
lineamientos para la protecciéon y determinaciéon de lo que es
la propiedad privada y expresa que la propiedad de las tierras
y aguas comprendidas dentro de los limites del territorio
nacional, corresponde originalmente a la Nacion (Estado),
quien ha tenido y tiene el derecho de transmitir el dominio a
los particulares para constituir asi, la propiedad privada y
también establece que en todo tiempo la Nacién como tal,
tiene el derecho de imponer a dicha propiedad privada las
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modalidades que dicte el interés publico, asi como regular su
aprovechamiento para lograr un desarrollo equilibrado del
pais y el mejoramiento de las condiciones de vida de la
poblacion.

El mismo Articulo establece que se dictaran las medidas
necesarias para ordenar los asentamientos humanos y
establecer sus usos y reservas, fundar, conservar y mejorar los
centros de poblacién, etc. Igualmente el Articulo 123
considera de utilidad social expedir una ley para crear un
organismo integrado por representantes del gobierno federal,
los trabajadores y los patrones, que administren los recursos del
fondo nacional de la vivienda, y aqui encontramos la
naturaleza juridica del INFONAVIT (Instituto del Fondo Nacional
de la Vivienda para los Trabajadores).

Derivado de las disposiciones anteriores, se promulgé la Ley
Federal de Vivienda en 1984, y para el caso de la Ciudad de
México, la Ley de Vivienda del Distrito Federal en 1999. Esta
contempla en su Articulo 3° que todos sus habitantes tienen
derecho a una vivienda digna y decorosa, entendiendo como
tal al lugar salubre, habitable y seguro, que permita disfrutar la
intimidad e integracion social y urbana, sin distinciéon de origen
étnico, situacién econdmica, migratoria o creencias politicas o
religiosas.

En su articulo 8° indica las atribuciones del Gobierno del D.F.,
como fomentar, reconocer y concertar la participacion de los
diversos productores de vivienda: personas, instituciones
académicas y organismos de |los sectores social y privado.

Encontramos la garantia social de vivienda principalmente en
el INFONAVIT, pero resulta insuficiente dicho organismo y otros
mas de caracter federal y local que se han creado como
FONHAPO (Fondo Nacional de Habitaciones Populares) y
FIVIDESU (Fideicomiso de Vivienda, Desarrollo Social y Urbano),

CONAFOVI (Comision Nacional de Fomento a la Vivienda) es
el érgano responsable de establecer la politica de vivienda en
el pais y de coordinar su instrumentaciéon, CONAVI (Consejo
Nacional de vivienda) creado el 31 de agosto de 2001, como
un 6rgano de consulta para el Ejecutivo Federal, de esta
manera representantes de la Sociedad Civil, Iniciativa Privada,
Centros de Investigacidn y Universidades, Organismos
Nacionales y Estatales de Vivienda, asi como otras entidades
gubernamentales colaboran en el impulso, orientacién y
fortalecimiento de los cambios estructurales requeridos que
demanda el Sector Vivienda, FOVISSSTE (Fondo de Vivienda
del Instituto de Seguridad Social al Servicio de los Trabajadores
del Estado) organismo asociado al Sistema de Ahorro para el
Retiro creado el 1 de mayo de 1972 con el objetivo de otorgar
créditos hipotecarios a los trabajadores del estado, CODEVISU
(Convenio de Coordinacion para el Desarrollo de la Vivienda y
el Suelo) que se firma entre el Gobierno Federal y las Entidades
Federativas para establecer acuerdos y compromisos en las
materias de desgravacion, desregulacion y modernizacion de
tramites, registros, licencias, suelo apto y reglamentos entre el
Gobierno Federal y los gobiernos locales.

COEFOVI (Consejo Estatal de Fomento a la Vivienda) es el
mecanismo intergubernamental que propicia la participacion,
la consulta y asesoria al Ejecutivo Estatal, integrando a distintos
actores de la 6rdenes de gobierno, sector privado y social,
aportando sus experiencias en la formulacién y operacion del
Programa Estatal de Vivienda, eje sobre el cual se traza la
Politica de Vivienda en el Estado, sin dejar de mencionar las
agrupaciones de caracter privado como CANADEVI (Camara
Nacional de Desarrolladores de Vivienda) organismo que
agrupa a las empresas promotoras y relacionadas con el
desarrollo habitacional, cuyo principal propésito es impulsar en
todo el pais la generacion ordenada de vivienda,
participando directamente con los Gobiernos Federal, Estatal
y Municipal para que coordinadamente, se atiendan temas
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de suma importancia para este sector como son: el
financiamiento, la energia eléctrica, el agua entre otros no
menos importantes; establecer las politicas, programas e
instrumentos que faciliten el crecimiento y desarrollo de la
industria de la vivienda y de la construccién y al mismo tiempo
satisfacer las demandas de la poblacién mexicana.

El Plan Nacional de Desarrollo 2001-2006 presentado por el
Ejecutivo Federal, se refiere a la necesidad de crear una
nueva banca de desarrollo y entre ellas destaca la apertura
de la banca oficial hipotecaria, la bursatilizacién de carteras
hipotecarias y la promocion de la vivienda en especial de la
llamada de “interés social”.

La Generacion de Vivienda en México.

Entre los objetivos fundamentales del Gobierno de Ila
Republica Mexicana, y en el marco de la politica de desarrollo
social, se encuentran los de propiciar y extender a todo el
pais la igualdad de oportunidades y condiciones que
aseguren a la poblacion el uso y disfrute de los derechos
individuales y sociales consagrados en la Constitucién, y elevar
los niveles de bienestar y la calidad de vida de todos los
mexicanos; asi como, de manera prioritaria, disminuir la
pobreza y la marginacién social, considerando entre otros
rubros la construccién y mejoramiento de la vivienda.

Sin embargo desde hace varios afios y a falta de una
consistente oferta de vivienda en renta, el Unico cambio
viable y al alcance de un importante sector de la poblacion,
es la adquisicion o compra de una vivienda por lo que, los
principales participantes en la generacién de vivienda han
realizado y puesto en marcha diversos programas de apoyo a
la vivienda.

Podemos distinguir tres sectores fundamentales: ler sector:
Autoridades Federales, Estatales y Municipales; 2° sector:
organizaciones financieras como fideicomisos, bancos de
desarrollo y comerciales y como 3° sector: el que comprende
a los promotores, desarrolladores o constructores de viviendas.

El hecho de construir una vivienda requiere invariablemente
de tres condicionantes: un terreno, una edificacion y recursos
econdémicos para su realizacion.

Para una vivienda formal, el terreno debe estar en
condiciones de legitima propiedad y estar dotado de todos
los servicios basicos: agua, drenaje y electricidad. En este
rubro intervienen los Municipios como los responsables de
regular la tierra, el ordenamiento urbano, asi como de dotar
de servicios basicos a los fraccionamientos y conjuntos
habitacionales.

La alta responsabilidad de edificar o construir viviendas recae
materialmente en profesionistas (arquitectos, ingenieros,
licenciados en administracién) los que a su vez se han reunido
para formar en las ultimas décadas, verdaderos consorcios o
empresas dedicadas exclusivamente a la construccion y
venta de viviendas de interés social, de tipo medio y
residencial.

Primera condicionante: Autoridades Federales
a) Secretaria de Hacienda y Crédito Publico.

En 1824 El Congreso Constituyente otorgd a la Hacienda
Publica el tratamiento adecuado a su importancia, para ello
expidié el 16 de noviembre del mismo afio la Ley para el
Arreglo de la Administracion de la Hacienda Publica, en la
que la Secretaria de Hacienda centralizé la facultad de
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administrar todas las rentas pertenecientes a la Federacion,
inspeccionar las Casas de Moneda y dirigir la Administracion
General de Correos, la Colecturia de la Renta de Loteria y la
Oficina Provisional de Rezagos.

En 1998 la Subsecretaria de Hacienda y Crédito Publico
ademas de la readscripcion de la Direccion General de
Politica de Ingresos a la Subsecretaria de Ingresos, cambia su
nomenclatura por Direccion General de Politica de Ingresos
por la Venta de Bienes y la Prestacion de Servicios Publicos, se
cancelan la Unidad de Planeacion del Desarrollo y la
Direccion General de Banca Mdltiple, para dar lugar a la
Incorporacion de la Direccién General de Banca y Ahorro.

La Secretaria de Hacienda es, por lo tanto el organismo
gubernamental que permite la creaciéon de entidades
financieras, que promueven los financiamientos dirigidos a los
programas oficiales de apoyo a la vivienda y regula la
participacion de otros intermediarios financieros particulares.

b) Banco de México.

El Banco de México se inauguré el 1 de septiembre de 1925. Al
recién creado Instituto se le entregd en exclusiva la facultad
de crear moneda, tanto mediante la acufacion de piezas
metadlicas como a través de la emisibn de billetes. Se le
encargo la regulacion de la circulacion monetaria, de los tipos
de interés y del cambio sobre el exterior. Asimismo, se convirtio
al nuevo 6rgano en agente, asesor financiero y banquero del
Gobierno Federal, aunque se dejé en libertad a los bancos
comerciales para asociarse o no con el Banco de México.

Una de las iniciativas mas sobresalientes hecha por el Banco
de México fue en cuanto a la creacidbn en México de la
llamada “Banca Mdltiple” en 1976. A continuacion, una vez
consumada la conversion de la banca de especializada a

multiple, se promovié un programa de fusiones de instituciones
pequefias, orientado a fortalecer su solidez y a procurar una
mayor competitividad en el sistema financiero.

La autonomia del Banco Central se apoya en tres
fundamentos: su independencia, para determinar el volumen
del crédito primario que pueda ser concedido, la
independencia que se ha otorgado a las personas que
integren su Junta de Gobierno y la independencia
administrativa de la Institucion.

En el rubro de la vivienda de interés social, el Banco de México
ha tenido una participacion directa como fiduciario de
diversos fondos de apoyo a la vivienda siendo el mas
reconocido FOVI (Fondo de Operacion y Financiamiento a la
Vivienda).

c) Comision Nacional Bancaria y de Valores

La Comision Nacional Bancaria y de Valores nace el 24 de
diciembre de 1924 como un érgano desconcentrado de la
Secretaria de Hacienda y Crédito Publico, dotado de la
autonomia y facultades necesarias para: vigilar el
cumplimiento de las disposiciones legales relativas a la
organizacion y operacion del sistema bancario, proponer a
dicha Secretaria los criterios para la mas eficaz
reglamentacion de las operaciones bancarias en el pais,
practicar inspecciones a las instituciones, formular y publicar
las estadisticas bancarias nacionales, asi como actuar como
cuerpo consultivo de las autoridades hacendatrias.

En virtud de los procesos de reforma e integracion a nivel
mundial que nuestra economia estaba viviendo al inicio de la
década de los noventas, se aplicaron diversas medidas con
objeto de desarrollar un sistema financiero mas eficiente y
competitivo capaz de responder de mejor manera a las
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necesidades de nuestro pais. Entre estas medidas destacan:
el restablecimiento del régimen mixto de banca a través de la
desincorporacion de las Instituciones de Banca Mdltiple, la
configuracion de grupos financieros y nuevas entidades asi
como la apertura del sector financiero a una mayor
competencia tanto interna como externa.

También, se otorgaron autorizaciones para la constitucion y
operacion de bancos, casas de bolsa y otros intermediarios
financieros como las Sociedades Financieras de Objeto
Mldltiple (SOFOMES), aumentando significativamente el
numero de entidades que ofrecian productos y servicios
financieros para atender las crecientes demandas de
financiamiento de nuestra economia. Adicionalmente,
México ha permitido la entrada a instituciones financieras del
exterior, cuyas inversiones y desarrollo tecnolégico, han
contribuido al fortalecimiento de nuestro sistema y han
coadyuvado a la satisfaccion de las necesidades crediticias
de la planta productiva nacional

Segunda Condicionante: Organizaciones Financieras
a) Nacional Financiera (NAFINSA)

Nacional Financiera se crea en 1934 como instrumento
ejecutor de importantes transformaciones socioecondmicas
que cambiarian el rumbo del pais. En un principio su propdsito
principal fue el de promover el mercado de valores y propiciar
la movilizacién de los recursos financieros hacia las actividades
productivas, proporcionando liquidez al sistema financiero
nacional mediante la desamortizaciéon de los inmuebles
adjudicados como garantia en la etapa revolucionaria.

Ha enfocado sus esfuerzos para ajustar sus politicas y disefiar
nuevos esquemas e instrumentos con el fin de apoyar de
manera efectiva las necesidades de la industria y en forma

particular, fomentar la integracién de las micro, pequefias y
medianas empresas a los grandes consorcios.

La misidbn de NAFINSA es ser “un instrumento al servicio de la
politica econdmica mexicana”, que dirige y realiza su
actuacion de fomento al desarrollo de la empresa, del
empresario, de los sectores, de las regiones y territorios de
manera preferente a las micro, pequefias y medianas
empresas. Igualmente, realizar su actuacién de fomento al
desarrollo de los mercados financieros, ademas de cumplir
con sus funciones como agente financiero del Gobierno
Federal y como Fiduciario.

Muchos empresarios de vivienda han obtenido
financiamientos de esta institucibn con experiencias
favorables sobre todo en épocas de crisis en el ramo
hipotecario.

b) Banco Nacional de Obras y Servicios Publicos
(BANOBRAS).

Con el propésito de brindar la debida atencidon a los
requerimientos de infraestructura y servicios publicos,
indispensables para el desarrollo urbano del pais, se cre6 el 20
de febrero de 1933 el Banco Nacional Hipotecario Urbano y
de Obras Publicas, S.A., después Banco Nacional de Obras y
Servicios Publicos (BANOBRAS).

Su Ley Organica publicada el 29 de enero de 1986, lo
fortaleci6 como Institucion de Banca de Desarrollo;
consolidando su tarea de promover y financiar las actividades
prioritarias que realicen los Gobiernos: Federal del Distrito
Federal, Estatales y Municipales, asi como los sectores social y
privado, concesionarios en la prestacion de servicios, en los
ambitos del desarrollo urbano, infraestructura y servicios
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publicos, vivienda, comunicaciones y transportes y de las
actividades del ramo de la construccion.

En su caracter de Banca de Desarrollo, la responsabilidad del
Banco no se limita al otorgamiento de créditos, sino que
proporciona asistencia técnica, propicia la organizacién de
empresas, asesora y evalla proyectos de interés social,
convirtiéndose asi en sélido apoyo al desarrollo regional.

Su misién es financiar proyectos de inversion en infraestructura
y servicios publicos, asi como coadyuvar al fortalecimiento
institucional de los Gobiernos locales con una orientacion al
cliente y una operacién competitiva respaldada con personal
altamente calificado, con el propésito de contribuir al
desarrollo sustentable del pais. Su objetivo es impulsar la
inversion y el financiamiento privado en infraestructura y
servicios publicos, aspecto preponderante para edificar
viviendas.

c) Sociedad Hipotecaria Federal (SHF)

De acuerdo con la politica de desarrollo social plasmada en el
Plan Nacional de Desarrollo 2001-2006, debe conjuntarse el
esfuerzo de los sectores publico, privado y social para ampliar
la cobertura y mejorar la calidad de la vivienda.

Con fecha de 3 de abril de 2001, el Ejecutivo Federal envié a
la Camara de Diputados una iniciativa de ley para constituir
una entidad financiera que promueva, mediante el
otorgamiento de créditos y garantias, la construccién y
adquisiciobn de viviendas de interés social, asi como la
bursatilizacion de carteras hipotecarias generadas por
intermediarios financieros. Como resultado de lo anterior, el
dia 11 de octubre de 2001 se expide la Ley Organica de
Sociedad Hipotecaria Federal.

De conformidad con la mencionada Ley, la Sociedad
Hipotecaria Federal, Sociedad Nacional de Crédito, Institucion
de Banca de Desarrollo tiene por objeto impulsar el desarrollo
de los mercados, primario y secundario de crédito de la
vivienda mediante el otorgamiento de garantias destinadas a
la construccién, adquisicibn y mejora de la vivienda,
preferentemente de interés social; al incremento de la
capacidad productiva y del desarrollo tecnolégico
relacionados con la vivienda, asi como a los financiamientos
relacionados con el equipamiento de conjuntos
habitacionales.

Asimismo, es importante sefialar que la Sociedad Hipotecaria
Federal opera con intermediarios financieros, quienes pueden
ser, en términos de su ley organica, instituciones de banca
multiple, instituciones de seguros, sociedades financieras de
objeto multiple y fideicomisos de fomento econdémico que
cuenten con la garantia del Gobierno Federal

La Sociedad Hipotecaria Federal es fiduciaria en el Fondo de
Operacion y Financiamiento Bancario a la Vivienda (FOVI) a
partir del dia 26 de febrero de 2002, fecha en que se llevd a
cabo la primera sesidn de su Consejo Directivo.

Tercera Condicionante: Promotores de Vivienda

Se refiere a la necesidad de los promotores de contar con los
suficientes recursos monetarios para crear y construir las
viviendas; por parte de los adquirientes se requiere poseer un
importante capital para comprar de contado, 0 reunir una
menor cantidad para cubrir el enganche inicial de la compra
de la vivienda y ademas cumplir con los requisitos basicos
para ser considerado como persona de crédito, de manera
qgue pueda acceder a uno de los financiamientos que ofrecen
los diversos bancos ya sean oficiales o comerciales.
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La evolucién de la accién habitacional y de las politicas
pubicas hacia el rubro de la vivienda se ha desarrollado en el
tiempo a través de cuatro distintas etapas, en las cuales, la
participacion del Gobierno en sus tres érdenes ha adquirido
diversas modalidades. Con el fin de dimensionar la misién del
Gobierno y de definir la estrategia futura la accion
gubernamental, conviene revisar de manera resumida cada
una de ellas.

En la primera etapa, a partir de 1925, el Estado Mexicano inicia
la asistencia gubernamental directa al problema habitacional
con la creacion de organismos pubicos, como la Direccion de
Pensiones Civiles; posteriormente en 1933 establece el Banco
Nacional Hipotecario Urbano y de Obras Publicas. En 1934
faculta al Departamento del Distrito Federal (DDF) para
construir vivienda, y en 1943 funda el Banco de Fomento a la
Vivienda, mientras que el Instituto Mexicano del Seguro Social
(IMSS), realizaba programas de vivienda en arrendamiento.
Sin embargo, no obstante los esfuerzos para enfrentar el
problema social de la vivienda, a este primer modelo de
asistencia directa gobierno-trabajador le falté una visiéon de
politica nacional, en el sentido de que la cobertura se limitaba
a las fuerzas armadas, empleados federales, trabajadores del
IMSS y del DDF.

En la segunda etapa esta concepcion evoluciona; asi en los
afios cincuenta y sésenta se da un paso adelante en la
integracion de una “politica nacional”. De esta forma en 1954
el estado crea instituciones publicas como el Instituto Nacional
de la Vivienda, cuyas funciones incluyeron la planificacion y
coordinacion de los diferentes 6rdenes de Gobierno.

En estos afos, en parte como reflejo de las nuevas tendencias
arquitectoénicas, pero sobre todo en respuesta a las crecientes
necesidades de habitacion urbana, comienza el desarrollo

vertical de las construcciones en las ciudades mediante la
aparicion de conjuntos habitacionales que inauguran << el
departamento >> como nuevo tipo de vivienda. Con esta
modalidad, la planificacion habitacional buscaba facilitar la
asistencia a sectores sociales especificos.

Asi en 1963 la Secretaria de Hacienda y Crédito Publico (SHCP)
desarrolla el Programa Financiero de Vivienda, a través del
ahorro interno y se crean el Fondo de Operacion y
Financiamiento Bancario a la Vivienda (FOVI) y el Fondo de
Garantia y Apoyo a los Créditos para la Vivienda (FOGA),
cuyas funciones basicas consistian en fijar los criterios
crediticios a los bancos que financiaban vivienda, asi como las
especificaciones, que deberian cumplir los programas de
construccidn habitacional, accesibles a la poblacién
asalariada.

De los afos setenta a principios de los noventa, con estas
experiencias se transita a una tercera etapa, orientada
fundamentalmente hacia la transformacion estructural
caracterizada por la aparicién de instituciones especializadas
en la atencion de este sector.

El cambio se explica por la necesidad de dimensionar y
diversificar los alcances institucionales en funcibn de tres
tendencias basicas, que influian de manera importante en la
gestion gubernamental: el acelerado crecimiento de la
poblacién, la movilidad del campo a la ciudad (con el
consecuente desarrollo urbano desordenado), asi como las
crecientes carencias econdémicas de amplios grupos sociales
acentuadas en la década de los ochentas. De este modo, en
1971 se crea el Instituto Nacional para Desarrollo de la
Comunidad y de la Vivienda Popular (INDECO) cuya
cobertura nacional busca cuantificar y satisfacer las
necesidades de vivienda en cada entidad federativa.
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Su estructura y procedimientos operativos corresponden a un
esquema en el que la intervencion estatal tiene el papel
preponderante y en el que la responsabilidad de impulsar la
actividad habitacional recae casi exclusivamente dentro de
su ambito. Bajo éste esquema, si bien se enfrentd la
problematica de manera consistente, el propio impulso del
desarrollo de las entidades federativas generé un desfase
entre la intervenciéon federal y las necesidades locales, de
modo que los esfuerzos gubernamentales en su conjunto, no
resultaron lo suficientemente oportunos.

También, al inicio de la década de los setentas, se reforma el
apartado <<A>> del articulo 123 de la Constitucion para
reconocer el derecho de la poblacion asalariada de disponer
de una vivienda, situacion que desemboca en la creacion del
INFONAVIT y del Fondo de la Vivienda del ISSSTE (FOVISSSTE) en
1972.

Asi, en 1981, se crea el Fideicomiso Fondo Nacional de
Habitaciones Populares (FONHAPO) como una alternativa de
financiamiento para atender las necesidades de vivienda de
las familias de menores recursos econdémicos que laboraban,
tanto en la economia formal como informal, y que no eran
atendidos por otros organismos publicos; también se
establecié el Fondo de la Vivienda Militar del Instituto de
Seguridad Social para las Fuerzas Armadas Mexicanas
(FOVIMIISSFAM), cuyo objetivo es atender a los miembros de
las fuerzas armadas.

En los ochentas, con el inicio de la politica de
descentralizacion de la vida nacional, se extingue el INDECO
en 1982, y se forman los Organismos Estatales de Vivienda
(OREVIS). Esas instancias a la interior de las entidades
federativas realizan funciones de cuantificacion de
necesidades, establecimiento de metas de produccion,
promocién de programas de fomento, creacién de nuevas

modalidades de atencion, desarrollo de nuevas alternativas
de financiamiento y organizacion de la demanda.

Del mismo modo, en aquellos lugares donde las condiciones
propias de la demanda y desarrollo habitacional asi lo
requerian, se crearon organismos especificos para la atencién
de la comunidad. Tal es el caso de los fideicomisos de
desarrollo urbano y vivienda tanto de las metrépolis como de
centros de poblacion estratégicos, como son los casos del
Fideicomiso de Vivienda, Desarrollo Social y Urbano (FIVIDESU)
y del Fideicomiso Fomento Metropolitano de Monterrey
(FOMERREY).

En esta tercera etapa, especificamente en 1983, se confiere
en el articulo 4° Constitucional el derecho de toda familia a
disfrutar de una vivienda digna y decorosa. Con ello, el
Estado durante esta fase y mediante su abanico institucional,
amplia su participacidon ejecutora en el sector, construye,
posee y adjudica vivienda a los sectores laborales; asimismo,
origina las estructuras financieras de cobertura nacional para
atender el problema social de la vivienda.

A pesar de todos los esfuerzos, esta etapa generé un modelo
muy sensible a las presiones gremiales, lo que llevé a satisfacer
las necesidades de vivienda de forma sectorizada, de tal
manera que las caracteristicas laborales y salariales asi como
algunas necesidades especificas de la poblacion,
determinaron la cobertura de las instituciones y dejaron sin
acceso a una vivienda o con acceso muy limitado a un grupo
importante de poblacion.

En la década de los noventa, se transita a una cuarta etapa
en la participacion del Estado, en la cual, se ajusta
nuevamente su papel con respecto a la vivienda dejando de
construir 'y concentrar sus esfuerzos en la promocion
habitacional y en su financiamiento. Con ello, en esta cuarta
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etapa, se plantea el cambio estructural de los organismos de
vivienda y una forma diferente para financiar el acceso
habitacional.

En 1993 los organismos de cobertura nacional como el
INFONAVIT y el FOVISSSTE se reestructuran para regresar a su
origen eminentemente financiero, sin perder la vocacion
social y para promover que el mercado habitacional se
integre.

En 1995, con la crisis econdémica y financiera del sistema
bancario se retir6 del financiamiento hipotecario. En ese afio
el Fondo de Operacién y Financiamiento a la Vivienda (FOVI)
inicia el desarrollo de nuevas entidades financieras que
distribuyen crédito hipotecario creandose asi las Sociedades
Financieras de Objeto Limitado (SOFOLES).

Esta fase se encamina hacia la madurez de la politica publica
en su atencion a la demanda social de la vivienda. El factor
clave radica en el impulso que el Estado debe dar a los
sectores social y privado para que financien y construyan
vivienda. Se trata de un modelo participativo cuyo concepto
de necesidad de vivienda se plantea como una <<cuestidn
social>> de politica publica. En esta cuarta etapa se logra un
crecimiento importante en el financiamiento hipotecario el
cual genera a su vez, un incremento en la construcciéon. Sin
embargo, conlleva también limitaciones para atender el
requerimiento de vivienda anual que se necesita por no existir
una adecuada coordinaciéon entre los principales factores de
la produccién y financiamiento. Se producen entonces
distorsiones en el mercado financiero, las que aunadas a los
efectos de la crisis econdmica de 1995, restringieron el
desarrollo del financiamiento hipotecario privado.

En suma, se trata de cuatro etapas distintas que marcaron la
transicion del sector habitacional y la concepcion de la

probleméatica social de la vivienda en México hasta el afo
2000. Su importancia actual, radica en reconocer sus aciertos
y errores con el fin de usarlos como base y sustento para que
en el presente demos inicio a una nueva etapa de mayores
alcances. Es importante, que esta nueva etapa, se
fundamente en una estrecha coordinacion institucional y en el
desarrollo del financiamiento hipotecario privado, de tal
manera que se dé una respuesta oportuna a la demanda
habitacional que se genere, tanto en ndmero, como en
calidad y en su cobertura geogréafica.

La finalidad del Estado es contar con la capacidad de
respuesta para atender la demanda habitacional, que
proviene de una poblacién que seguira creciendo en nimero,
que continuara con la tendencia a urbanizarse, que
demandara un patrimonio propio y que buscara un espacio
habitacional mas digno, tanto urbano como rural.

Estimulada por un entorno internacional de expansion de los
mercados, la economia mexicana mantuvo un crecimiento
econdémico promedio cercano al 5% anual durante la
segunda mitad de la década de los noventa.

La expansidon econdmica se apoy6 en un fuerte incremento
en la productividad, resultante a su vez, del dinamismo de la
inversion privada. Este incremento hizo posible una
recuperacion gradual de los salarios de los trabajadores, que
fue compatible con un elevado crecimiento del empleo.
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Primer Multifamiliar en la Ciudad de México.
Multifamiliar Aleman.

En 1947, dentro de la Colonia del Valle, espacio politico
administrativo de la Delegacion Benito Juarez, hoy el centro
moderno del sur de la Ciudad de México y hace 61 afios el
arquitecto Mario Pani inici6, a partr de la propuestas
lecorbusianas para la Ville Radieuse, materializadas en la Unité
d’Habitation de Marsella (1947-1952), la construccion del
Multifamiliar Aleman, primero en su género tanto en México
como en América Latina. El multifamiliar Aleman, con una
capacidad de 1080 departamentos, fue inaugurado el 2 de
septiembre de 1949.

El hecho es que en 1947 a nombre del Director de Pensiones
Civiles y del Retiro, hoy ISSSTE, el licenciado Esteban Garcia de
Alba; el subdirector licenciado José de Jesus Lima, solicité al
Arquitecto Mario Pani un proyecto para doscientas casas

ANTECEDENTES

habitacién en un terreno de 40,000 m2, localizado en el cruce
de las avenidas Coyoacan y Félix Cuevas. Frente a esa
perspectiva, el arquitecto y su equipo se dieron a la tarea de
realizar un anteproyecto que pudiese convencer a los
directivos de la necesidad de un cambio del uso del suelo y su
densidad, para paliar el desmedido incremento poblacional
que comenzaba a observarse; dicho anteproyecto proponia
la construccion de mil departamentos en el mismo predio.
Ademas, con la colaboracién del ingeniero Bernardo
Quintana, quién fundd entonces la empresa Ingenieros Civiles
Asociados, ICA, presentd un estudio que establecia la
factibiidad del conjunto con el mismo monto del dinero
programado para las casas unifamiliares. De esta manera,
aun contra la tendencia natural del mexicano que siempre ha
sofiado con poseer “su casita”, se levd a cabo Ila
construccion de lo que vendra a ser el primer agrupamiento
habitacional de alta densidad, el Centro Urbano Presidente
Aleman (1949-1950). Asi se dio el primer paso hacia los
conjuntos de vivienda en altura, con lo que se acufid el
término “multifamiliar” para designar a este tipo de obras y se
propuso una férmula de disefio urbano que aisla el peatén del
automovil, “la supermanzana”.

En este caso para la supermanzana, los lineamientos
fundamentales fueron los de adoptar un sistema urbanistico-
arquitecténico de edificios altos distribuidos de manera que
dejaran una superficie libre para jardines y areas de
esparcimiento; ademas, se proyectdé con comercios, oficinas
para la administracion, escuela con una capacidad para 600
alumnos, guarderia, lavanderia con maquinas automaticas
individuales y céamaras de secado, dispensario médico,
casino, salén de actos y facilidades deportivas como canchas
de futbol, basketbol , volleybol y una alberca semiolimpica,
con purificador de agua, bafios y vestidores; separé el paso
de peatones de los estacionamientos o areas de circulacion
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vehicular, de tal manera, que los automdaviles se movieran en
el perimetro del multifamiliar y la vida comunitaria se
desenvolviera con toda tranquilidad en el interior del conjunto.

.
/i

La solucion final, ofrece seis edificios de trece pisos, cuatro de
los cuales, estan ligados en zigzag, siguiendo la diagonal del
terreno, para ofrecer una orientacion Optima, oriente-
poniente, en todos los departamentos; seis edificios mas de
sOlo tres pisos complementan el proyecto. Aqui se torna
importante sefialar el adecuado disefio de los departamentos
en dos niveles, lo que coadyuva a la privacia del espacio de
las recamaras, y que ademas ofrece la posibilidad de colocar

ANTECEDENTES

subdivisiones de acuerdo con las necesidades de cada
inquilino. Por otra parte, permite establecer circulaciones
cada tres pisos, con el consiguiente ahorro de superficie
construida, y reducir el costo de los sistemas mecanicos de
circulacion vertical, con paradas de elevador cada tres pisos.
Finalmente, es importante recordar que los acabados de
concreto y ladrillo aparentes influyeron positivamente en la
economia inicial, propiciando, por su faciidad de
mantenimiento, una excelente conservaciéon. Por otra parte,
vale la pena mencionar, que el conjunto cuenta con un mural
inconcluso de José Clemente Orozco, desgraciadamente el
mural que hizo Carlos Mérida para la guarderia ya
desapareci6. Esta muestra de integracion plastica ofrecié un
caracter nacional a un vocabulario arquitectonico
internacional. Cabe recordar que en todas sus obras, Mario
Pani procuré integrar muestras de artes plasticas que dieran
un tono local al edificio. Incluso incorporaba materiales
regionales como el tezontle, utilizado en la arquitectura
prehispanica.

Desde el punto de vista arquitectdnico, el multifamiliar
Aleman, aunque sigue los principios lecorbusianos (gran
densidad y gran altura de los edificios) es original porque
presenta una solucién constructiva ingeniosa, modulada cada
tres pisos, férmula que permite sobreponer los departamentos
y obtener células habitacionales de dos pisos, ademas de
reducir tanto las circulaciones horizontales como las paradas
de elevadores y compartir muros, techos y pisos con seis
vecinos. Composicion algunas veces problematica, por el
ruido y las filtraciones de agua que pueden compartir los
departamentos. Es una soluciéon parecida a la tipo “caja de
botellas” adoptada por Le Corbusier en la Unidad
Habitacional de Marsella, pero difiere de ésta en que los
corredores son exteriores. El multifamiliar Aleman supera en
dimensiones, a la unidad de Marsella que solo cuenta con un
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edificio de 337 departamentos de 23 tipos diferentes, para
1600 habitantes.

Otro acierto del disefio, es el aire o la separacidn que existe
entre cada edificio, de tal suerte que a pesar de ser un
multifamiliar de 1080 departamentos jamas se siente un
congestionamiento; todos los departamentos tienen vista,
aunque en los edificios en zigzag, la temperatura y
asoleamiento de los departamentos es desigual, problema
que Mario Pani buscéd resolver en las viviendas que realizd
después.

Desde el punto de vista urbanistico, la soluciéon del multifamiliar
como un conjunto con una densidad mayor a 1000 habitantes
por hectarea sugiere los fundamentos y los mitos de la ciudad
moderna. Con este sistema, supuso Pani, que la Ciudad de
México podria reducir su extension, al disminuir el area
construida, amén de ganar para la ciudad espacios verdes y
estacionamientos. También se reducifia el costo de la
infraestructura para los servicios urbanos y se economizaria
tiempo y dinero en el desplazamiento de sus habitantes.

ANTECEDENTES

El Multifamiliar Aleman es clave porque en una gran manzana
de cuatro hectareas, parcialmente ocupada por edificios
altos y medianos, 1080 familias comparten areas verdes,
centros deportivos, comercios y servicios. La utopia realizada
del “Movimiento Moderno”.

Unidad Nonoalco Tlatelolco

El conjunto se lleva a cabo durante los afios de 1964 a 1996 y
seria el conjunto urbano mas grande de México y América
Latina. Para este proyecto, Mario Pani, propuso un plan de
regeneracion urbana, o sea una accion dentro de la ciudad,
en las zonas en que su opinidn estaban muy decadentes e
impedian el crecimiento ordenado de la metrépoli. Se referia
a los tugurios que bordean, el Centro Histérico, asi como las
construcciones del siglo XIX que transformadas en vecindades
se extendian hasta las vias férreas del norte, que iban
fundamentalmente a los Estados Unidos. De acuerdo con
Mario Pani, las ciudades requerian de dos acciones: 1) la
“ciudad fuera de la ciudad”, su proyecto para Ciudad Satélite
(1954), pensando para que la gente viviera fuera de la ciudad
y asi eliminar la extensidon del tejido urbano y, 2) la “ciudad
dentro de la ciudad”, que consistia en regenerar todo lo que
habia que regenerar dentro de la ciudad, accion
materializada con la construccion de los multifamiliares (1947 —
1952) y luego aplicada al proyecto para el conjunto Nonoalco

Tlatelolco (1964). T =

-y - —
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La trascendencia del proyecto para el Conjunto Urbano
Nonoalco Tlatelolco se debe, a que esta, fue la primera vez
que se hizo en México una ciudad con una aplicacion en
grande de las teorias de la Ciudad Radiante o Ville Radieuse
de Le Corbusier y las propuestas formales del mismo autor
para la Unité d’habitation a grandeur conforme, pero a una
escala mucho mayor, porque la unidad Tlatelolco tiene dos
kilbmetros de oriente a poniente y 500 metros en promedio de
norte a sur.

ANTECEDENTES

El modelo urbano propuesto, suponia un proceso radical de
modernizacibn a gran escala, mediante una cirugia que
removia las células enfermas, como recomendaba Le
Corbusier en su plan Voisin (1925) para Paris. El proyecto fue
severamente criticado por sus dimensiones, falta de estética y
destruccion de los vestigios histéricos. Sin embargo, el interés
de la Plaza de las Tres Culturas, zona de encuentro dentro del
conjunto se halla precisamente en los referentes histéricos
preservados: el convento y la iglesia coloniales de Santiago
Tlatelolco, asi como las ruinas de la ciudad prehispanica.
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En fin, para regenerar la ciudad, Mario Pani desarrollé una
ciudad barrial, autosuficiente, capaz de alojar una poblacion
de 80,000 habitantes en un terreno de un millén de metros
cuadrados de superficie dividido en tres “supermanzanas”,
sobre las que erigié una serie de edificios de departamentos
en forma de bloques rectangulares, de alturas variadas entre 4
y 22 pisos, asi como una orientacion preponderante norte-sur y
en algunas excepciones este-oeste.
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En este esquema aplic6é, de nueva cuenta, la practica de
ocupar el 20% del terreno en construcciones y el 80% reservarlo
para areas verdes. El sistema de circulacion que separa
coches de peatones también se retomd. Asimismo, se
reincorporaron areas para comercios, servicios, deportes y
recreacion. Los edificios se distribuyeron sobre los espacios
jardinados, abandonando la propuesta tradicional de
ubicarlos sobre el paramento de la calle. Con esta solucién
Mario Pani refrenddé su confianza en las posibilidades de la
reordenacion y la planeacibn urbanas a partir de
megaproyectos que modificaran la escala del perfil urbano.

Congruente con su preocupacion por intensificar el uso del
suelo, Mario Pani introdujo el condominio en México, es decir,
el sistema de propiedad por pisos, un modelo de vivienda
domeéstica que llevaba un siglo de existir en Europa y que era
una practica regular en paises como Brasil y Argentina.
En un principio su propuesta fue recibida con reservas pues se
pensé que la gente nunca cambiaria su casa solariega por
una propiedad en el aire. Por otra parte, no existian los
sistemas econdmicos y juridicos que permitieran su realizacion.
Finalmente Mario Pani logré constitur la compafia
Condominios S.A., y con el apoyo de un grupo de
inversionistas, asi como del Ingeniero Bernardo Quintana, con
quien ya habia trabajado para hacer los multifamiliares. Pero
lo mas importante fue que Mario Pani consiguid la
promulgacioén de la Ley de Condominios, situacion que ofrecio
garantias a la gente sobre este régimen de propiedad y a los
bancos la férmula juridica y financiera para otorgar los
créditos para las hipotecas.

En esta misma linea de trabajo, es necesario mencionar otras
proposiciones de Mario Pani para la solucion del habitat en
México, como el Multifamiliar para Maestros en la Ciudad
Universitaria (1951-1952); se trata de un ejemplo solitario de lo

que debid ser una verdadera comunidad académica en los
terrenos pedregosos de la Universidad. En cuanto a la unidad
Habitacional Santa Fe del Instituto Mexicano del Seguro Social
IMSS (1953-1954), consiste en un retorno parcial a la
urbanizacién con vivienda unifamiliar que se combina con
edificios departamentales.
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La vivienda de Le Corbusier

En 1915, Le Corbusier comienza a trabajar sobre las ideas para
reformar el disefio de las ciudades. Ya en 1922 habia realizado
el primero de sus bocetos para una ciudad moderna, La Ville
Contemporaine, un proyecto que determind los principios
principales que informarian sus futuros bocetos.

El punto de partida de sus proyectos fue una critica de la
ciudad existente del siglo XIX, un completo caos, lleno de
conventillos, a raiz de los cuales se habia eliminado la
naturaleza. En su lugar, él propuso una ciudad en la que
factores independientes, tales como: vivienda, industria y
administracién ocuparan un area especifica; todo conectado
por redes de transporte automovilisticas, ferroviarias y aéreas.
Para poder traer la naturaleza a la ciudad, la tecnologia
moderna del concreto reforzado permitiria la edificaciéon de
viviendas en torre y oficinas. El terreno sobrante podria
utilizarse entonces para realizar parques.

Los planos para La Ville Contemporaine, una ciudad de 3
millones de habitantes, poseen todas las caracteristicas. En el
centro del plano se encuentran la terminal de transporte
rodeada por el distrito comercial central de 24 rascacielos.
Luego de dicho distrito, contindan las viviendas de los gerentes
y burécratas que trabajan en aquellos rascacielos. Un
cinturén verde separa este sector de la ciudad de la zona
fabril y otro cinturdn divide la zona fabril de la vivienda para
los empleados que trabajan en las fabricas de la ciudad.

El proyecto, construido de concreto y acero, fue un intento de
demostraciéon de la manera en que la tecnologia podria
permitir un alta densidad de vida y, al mismo tiempo, darle a
todo el conjunto luz, espacio y vegetacion por medio de
viviendas en torre.

Le Corbusier imprime sus primeras ideas de planteamiento
urbano en 1925 como Urbanisme (traducido como La Ciudad
del Mafiana). En ese mismo afio expone un boceto para
planificar nuevamente un sector de Paris. En su Plan Voisin
pour Paris (el Voisin deriva de un patrocinador del proyecto un
fabricante de aviones), Le Corbusier propone la completa
demoliciéon del lugar y la construccibn de una versiébn en
miniatura de La Vile Contemporaine, con rascacielos
vidriados. La total ignorancia de un lugar histérico de Paris
significaba un proyecto nunca realizado.
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Le Corbusier contintia trabajando en el planteamiento urbano
durante los afios veinte, que luego se convierte en su mayor
interés a principios de los afios treinta. Esta fase fue testigo de
otro gran proyecto urbano la Ville Radieuse en 1935, similar a
La Ville Contemporaine, un modelo tedrico pensado para
aplicarlo universalmente.

La Ville Radieuse o Radiant City, tomd prestados varios
elementos de La Ville Contemporaine. Los edificios fueron
construidos sobre pilotes y los bloques de oficinas se
convirtieron en rascacielos. La Ville Contemporaine habia sido
considerada como una serie de anillos concéntricos, pero la
Radiant City era una ciudad linear, cada funcién estaba
colocada en una banda paralela separada. También fue
diferente la distribucion de las viviendas, con un solo distrito sin
clase en el centro del proyecto, separado de la zona
comercial e industrial por parques. La vivienda también era
menos lujosa la Immeuble-villa de 1922

La Obra de la Posguerra.

Finalizada la guerra, el primer trabajo que recibe debe haber
parecido un acto de reivindicacion a Le Corbusier. Tras varios
afos de desarrollar prototipos para viviendas que nunca se
realizaron, el gobierno francés le pide disefie un modelo para
un complejo habitacional como parte de los proyectos para
solucionar la falta de vivienda, un tema bastante delicado
que en muchas partes de Europa fue bastante serio. Dicho
proyecto se convirtié en la Unité d’ Habitation, la culminaciéon
de todas las ideas previas a la guerra que Le Corbusier
desarrolla acerca de la vivienda y ciudad combinadas en un
edificio.

La Unité consiste en un bloque macizo, ubicado en un sitio
elevado que da a la ciudad de Marbella. Un proyecto poco
costoso para construir y vivir.  Segun las palabras de Le
Corbusier el bloque brindaria paz y soledad, y seria el lugar
perfecto para la familia.

41



TORRES HABITACIONALES CON AMENIDADES

Su disefio es simple, se parece a una botella de concreto
gigante incrustada en unidades ranuradas para vivienda y
esparcimiento, para la educacién y compras. Dicho bloque
consiste de una variedad de tipos de departamento, la
mayoria con un living de doble altura que da a un balcén y al
cual se ingresa a través de pasilos o “calles” paralelas al
centro del bloque. Alrededor del edificio estan ubicados los
distintos servicios que lo transforman en una comunidad con
vida. A mitad de camino se encuentran los hoteles y
comercios. También hay clubes y salones de reunién y en la
terraza, instalaciones de recreacion.

El aspecto de La Unité representa la expresion acabada de los
5 puntos que Le Corbusier habia iniciado en el Pavillon Suisse.
Esta vez, el bloque se apoya sobre enormes pilotes que se
parecen a las patas de los elefantes y, como el resto del
blogque, el concreto no tiene ningln tratamiento. Este efecto
se conoce como “beton brut”; es la técnica principal que Le
Corbusier utilizaria a partir de ese momento. El nombre para
este periodo de su obra se denominaria Brutalismo.

ANTECEDENTES

1.3 ANALISIS DE EDIFICIOS SIMILARES AL TEMA DE DISENO

PROPUESTAS DE VIVIENDA INTERNACIONAL
Vivienda en Madrid

Madrid como la mayoria de las ciudades del mundo ha
mantenido un continuo crecimiento durante las Udltimas
décadas, convirtiéndose en una metrépolis que hoy tiene una
poblacion de 5,423,000 habitantes. La expansion de la ciudad
a la periferia ha integrado varias zonas, entre ellas Parque
Europa, Villaverde y el Sanchinarro al noreste de la ciudad,
ejemplo de urbanizacioén, densificacion y buena arquitectura.

Para dar respuesta a las demandas de vivienda en el area
metropolitana de Madrid, la Empresa Municipal de Vivienda
(EMV) ha desarrollado una intensa promocion y construccion
de viviendas sociales en la ciudad, asumiendo su compromiso
con la buena arquitectura. La EMV es una empresa
gubernamental encargada de dar un servicio integral de
informacién, asesoria en criterios de eleccién, construcciéon y
oferta de vivienda a la poblacién a través de la Consejalia de
Vivienda y Rehabilitacion Urbana del Ayuntamiento de
Madrid, ya sea para el alquiler, rehabilitacion o compra de
viviendas. Ademas la empresa se encarga de atender
aspectos legales, fiscales, de tramitacion y de financiamiento
hipotecario.

En el afio 2000, este compromiso buscé adoptar nuevas
visiones y la empresa EMV invitd a nueve estudios de
arquitectura de distintos paises para llevar a cabo nuevos
disefios en la ciudad. El trabajo de los arquitectos
internacionales, no se habria llevado a cabo sin la
participacion de arquitectos espafioles, lo que derivd en
asociaciones temporales de despachos que trabajaron juntos
tanto en el disefio como la ejecuciéon de la obra. Entre los
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invitados se menciona a David Chipperfield y Legorreta +
Legorreta cuyas obras se encuentran en zonas periféricas de
desarrollo de la ciudad de Madrid.

ANTECEDENTES

David Chipperfield, asociado con Manuel Santaolaya y José
Maria Fernandez Isla realizan un conjunto que responde a la
normatividad de alturas, alineacion, profundidad y longitud de
la zona de Villaverde en el poligono Verona al sur de la
ciudad. El conjunto cuenta con 176 viviendas con tipologias
que incluyen soluciones de una a cuatro recamaras y de las
cuales seis unidades han sido disefiadas respondiendo a las
demandas de reglamentaciéon para el uso de personas
discapacitadas. El edificio en forma de “U” tiene una altura
maxima de 15.40 metros y presenta una ligera inclinacién en
sus fachadas que provoca una apariencia de continuidad en
sus costados y que enfatiza con la utilizacion de texturas y
materiales.

El conjunto de siete niveles ubica en la planta baja los
departamentos duplex, y siete accesos desde el espacio
interno de la “U”. Paralelo al edificio, hacia el interior del
patio, se disefio una pérgola que funciona como distribuidor a
los accesos y provee un area semiprivada a los
departamentos de la planta baja, ya que éstos se encuentran
contiguos a la zona publica de mayor uso. En el disefio de
Chipperfield, destaca la imagen ritmica del edificio, derivada
de la dinamica fenestracién en franjas verticales. El color
permite una excelente comunicacién con el usuario y dialoga
sensiblemente con el usuario.

La propuesta de Legorreta + Legorreta en asociacidn con
Eugenio Aguinaga, se ubica en un terreno trapezoidal en el
distrito conocido como Parque Europa y se distingue por una
modulacién estricta, respondiendo a un cuadrado de 4.80
metros por lado. Este médulo es muy util para efectos
constructivos y de prefabricacion. El conjunto de 120
viviendas agrupadas en diez bloques con sus respectivos
nucleos de comunicacion vertical, presenta una variacion de
alturas desde cuatro hasta ocho niveles, proporcionando

43



TORRES HABITACIONALES CON AMENIDADES

diversidad en el conjunto. La disposicion de los volumenes
responde a la secuencia de |los espacios publicos, centro de la
vida comunitaria y de las actividades de recreacion, juegos
infantiles y estancia. La solucion de los departamentos ofrece,
diversas orientaciones y vistas hacia el paisaje interior, que ha
sido disefilado a partir de plataformas, rampas y muros
generando dos recorridos que se unen en un jardin central. En
la planta baja de los bloques se han evitado viviendas por
cuestiones de privacidad y seguridad, con la sola presencia
de los accesos, dejando grandes espacios libres para la
comunicacion y convivencia.

ANTECEDENTES

Los proyectos de Legorreta se han caracterizado por méagico
uso del color. En su propuesta de viviendas en Madrid, esta
caracteristica distingue a los bloques ligados por los muros en
diagonal que los refieren al terreno, delimitando espacios
exteriores jardinados. En el interior, los departamentos se
distribuyen en una gran crujia que permite el acceso al area
publica y las zonas privadas.

Sanchinarro era una vasta extension de tierra, cuya
urbanizacién fue iniciada en los noventas, apostando por
lograr un barrio con la infraestructura necesaria para su buen
desarrollo y rodeada de areas verdes.

Se localiza en el poligono que conforman tres importantes vias
de comunicacién con una superficie de 3,847,000 m2 y un
area edificable de 1,500,000 m2. La Empresa Municipal de
Vivienda (EMV) decidié construir en estos espacios 12,700
viviendas en su mayoria con algun tipo de proteccién publica.
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El plan urbano parte de manzanas cerradas que albergan
bloques de vivienda con altura de seis a ocho niveles
exceptuando de la glorieta principal donde se propuso ubicar
un hito que caracterice al barrio, un volumen contrastante de
22 niveles que surge como un referente para la ciudad y el
territorio al que han llamado “El Mirador”.

Este imponente volumen es el resultado de la invitacion al
equipo internacional de arquitectos MVRVD de Holanda en
asociacion con la arquitecta espafiola Blanca Lled, quienes
asumieron el reto de integrar una diversidad tipolégica. Al
elevarse en altura, el edificio libera un espacio publico que
permite conformar la ciudad de una manera distinta,
logrando una plaza con jardines en la que se pretende instalar
una gran escultura.

El edificio se compone de nueve grupos de viviendas que son
reconocibles desde afuera y desde adentro. Su fachada
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integra diversas combinaciones en la modulacién y ubicaciéon
de los espacios de circulaciones verticales, asi como los
materiales, las texturas y el color de cada uno de los bloques.
Cada uno de los nueve grupos presenta una tipologia distinta,
que varia de dos, tres o cuatro recamaras; asi como en
opciones de una, dos o tres plantas. Blanca Lle6 explica que
son nueve maneras de expresar las formas de vivir, ya que la
demanda es cada vez menos homogénea debido a que no
todos buscan lo mismo en su vivienda, y describe al edificio
como “nueve barrios verticales”, en los que las calles son las
circulaciones, andadores, pasillos y escaleras, logrando la
integracion de grupos sociales distintos y diversos modos de
vida.

El conjunto con 25,000 m2 construidos y 156 viviendas,
mantiene una densidad de 150 viviendas por hectarea. En el
doceavo piso del edificio, 37 metros arriba del nivel de calle se
localiza “El Mirador”. Se trata de una gran plaza de 550 m2 y
de 15 metros de altura que define al edificio acentuando su
fuerte presencia y que actia como referente del batrrio.
Desde esta plaza en altura, se puede ver la Sierra
Guadarrama hacia un costado y hacia el otro fragmento de
la capital espafiola, creando un lugar de reunién social.
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Vivienda en Berlin

Al norponiente de Berlin se ubicd, al inicid del siglo XX, una
importante zona de desarrollo industrial al lado del lago
Spandau, desde entonces, su presencia ha sido significativa
para la vida de los berlineses. En un principio se asentaron a
orillas del lago industrias como Siemens, Esso y Shell, pero hacia
finales de la década de 1980, habian abandonado esas
instalaciones, se redescubri6 la zona y se comenzé a
transformar a partir de usos residenciales rodeados de
parques, muelles y paseos alrededor del lago.

La compaifiia alemana publico-privada Wasserstadt GmbH
especializada en la realizacibn de proyectos urbanos de
transformacion a orillas de lagos, rios o bahias, organizé un
taller con diversos arquitectos internacionales e inversionistas
para hacer propuestas de vivienda, logrando nuevos
esquemas de desarrollo en Berlin.

ANTECEDENTES

En una superficie de 206 hectareas de terreno firme y 100
hectareas de agua Wasserstadt GmbH tiene planeado
construir 9,300 viviendas, de las cuales 3,600 ya se han
completado o se encuentran en construccion y 700 seran
destinadas a personas de la tercera edad. Ademas contara
con 730,000 m2 de areas destinadas a servicios y comercios,
cuatro kinderes, una escuela primaria, un centro de reunién
para jévenes y cuatro kildbmetros de paseo peatonal a lado
del lago.

El desarrollo esta dividido en varios barrios, cada uno de ellos
con caracteristicas diferentes. En el barrio de Pulvermihle se
disefié el Parque Krienicke, ganador de un premio por sus
resultados sobresalientes en arquitectura del paisaje; en él los
habitantes pueden nadar a orillas del lago, pasear entre viejos
arboles o hacer deporte en las instalaciones provistas. Por su
parte el barrio Havelspitze es el de mayor densidad ya que
cuenta con bloques de edificios de cinco a siete niveles y en
el que se construyeron 790 casas Yy 214 hogares para personas
para la tercera edad, instauraron centros de salud,
restaurantes, comercios, hoteles y guarderias.
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Wasserstadt GmbH invitd a ocho despachos de arquitectos
para desarrollar las tipologias de las viviendas. El resultado fue
Berlin Terrace (Terraza Berlin) que son casas de tres a cinco
niveles de cuatro a siete metros de ancho y de 120 a 250 m2
con un pequefio jardin con vistas a Berlin y el lago Spandau.

Otras de las propuestas que se estan llevando a cabo, es
poblar un pequefio frente del lago con casas flotantes de
distintos disefios que fueron revisados por expertos e hicieron
recomendaciones para su realizacion. El espacio habitable va
de 135 a 211 m2 en dos niveles y el precio oscila entre 320 a
540 mil euros. Cuenta con balcones y terrazas, muelles y
amairras para los botes. El concepto de casas flotantes esta
estableciendo tendencias para la vivienda individual y
estimula el entusiasmo de inversionistas y compradores
siguiendo los modelos de Holanda y Escandinavia.

ANTECEDENTES
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Vivienda en Nuevo México

El desarrollador Don Trisham conoci6 a los arquitectos Victor y
Ricardo Legorreta cuando disefiaban el Instituto de Arte de
Santa Fe y se interesé en invitarlos a realizar el proyecto de
este conjunto en 19 hectareas de terreno. Las viviendas fueron
agrupadas alrededor de pequefias plazas o z6calos,
retomando la morfologia urbana de la ciudad que fue
fundada hace 400 afos. La construccion programada en tres
fases, se inicio en el 2001 y terminé en afio 2004.

La topografia accidentada del sitio motivé la adaptacion del
proyecto al terreno, a los arroyos, canfadas y desniveles
existentes, generando las imagenes de un pequeiio poblado
en el que se privilegian las vistas hacia el sur de la ciudad y a
las montafias Sandia.

Las tipologias de las unidades que integran el conjunto
responden a la diversidad en la demanda de los usuarios,
acordes a sus deseos y necesidades. El complejo cuenta con
350 viviendas: town houses, casas residenciales y condominios;
el acceso se encuentra en la parte sur del terreno, donde se
localiza una casa club, spa, comercios y zonas de recreo. El
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color, la luz, los voliumenes geométricos, el espacio abierto y
las plazas son elementos que unifican el desarrollo.

T v

La Casa Club es un espacio de intensa vida comunitaria, ya
que en ella se llevan a cabo eventos sociales relacionados
con el arte y la cultura de la ciudad. Cuenta con salones de
juegos y conferencias, y un saloén de fiestas completamente
equipado. La zona deportiva cuenta con gimnasio, alberca al
aire libre, spa y un circuito para correr rodeado de la
vegetacion propia del lugar. Las town houses estan alineadas
con las principales vias de acceso y avenidas conservando su
privacidad y vistas a través de claustros intimos. Los
condominios de concentran en la parte norte del terreno en
torno al parque con areas privadas ajardinadas
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Vivienda en Amsterdam

Holanda se ha caracterizado por la innovaciéon en el disefo
arquitecténico y por una intensa actividad urbana que se
deriva de una estrecha relacibn con su ubicacién sobre el
agua, generando tierra para su desarrollo al ganar extensas
areas de terrenos sobre el mar. Esto, ha motivado la reflexion
en relacién a los recientes proyectos de vivienda realizadas en
Amsterdam.

El caracter maritimo ha sido preservado a partir de la
conservacion de algunos de los histéricos edificios bien
conservados; casas flotantes y otras embarcaciones
continlan ancladas en los muelles. Esta zona se ha convertido
en lugar donde se combina lo nuevo y lo antiguo.

Inicialmente cuatro peninsulas-islas fueron desarrolladas,
KNSM, Java, Borneo y Sporenburg, actualmente se esta
integrando al desarrollo la quinta peninsula ljburg,
contemplando usos mixtos y una densidad de 100 viviendas
por hectarea.

La construccidon de vivienda se inicid hacia finales de la
década de los ochentas en lo que anteriormente fue el
matadero y mercado de ganado de la ciudad, sin embargo,
no fue sino hasta 1990 cuando se concibe un plan definitivo
para toda el area. Los elementos basicos para el desarrollo
fueron acompafados por la construccidon del metro, vias y
puentes entre las islas Borneo y Sporenburg. Dada la escasez
de espacios publicos y parques, se favorecieron las vistas
hacia el agua, acentuando la convivencia entre agua y tierra,
la propuesta urbana se desarrolld6 de forma paralela a los
muelles, acorde al disefio urbano tradicional con calles y
avenidas en cada peninsula. Se partid del disefio de viviendas
de baja altura generando un perfi homogéneo de tres a
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cuatro niveles de altura, integrando algunos edificios
emblematicos de mayor altura y volumen, hitos de referencia
en el conjunto. Uno de estos edificios emblematicos en la
peninsula de Borneo conocido como “La Ballena” fue
desarrollado por Fritz Van Dongen; se trata de un edificio que
incorpora 214 departamentos en diez niveles.

El volumen rectangular permite iluminar y ventilar
apropiadamente los departamentos; el bloque se levanta en
las cuatro esquinas generando una gran apertura para las
zonas de acceso, conteniendo las areas de comunicacion
vertical y un gran jardin central para la convivencia de la
comunidad propiciando la continuidad visual que integra
exterior e interior. Las formas excepcionales de las techumbres
en diagonal del bloque se derivan del analisis de la incidencia
del sol sobre la superficie y alternan en el interior una serie de
galerias atenuando la impresion de pesadez y dando accesos
a todos los departamentos, en el mismo nivel y pisos superiores,
la inclinacion de las lineas producen formas que propician la
creacion de tipologias diferenciadas en los departamentos en
la parte inferior del edificio.
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La fachada con acabado de zinc produce una luz vibrante, el
ritmo continuo de su fenestracibn contrasta con la forma
recortada del volumen, presencia singular en la que los muros
interiores alternan el acabado de zinc con paneles
horizontales de madera. El disefio y altura del edificio
permiten una sorprendente vista a las periferias, incluyendo el
tejido urbano del centro de la ciudad y las aguas del rio |.

Otro de los superbloques es el |j Toren, es un edificio de 60
metros de altura sobre un basamento longitudinal paralelo al
canal de tres niveles, que contiene algunos de los servicios
portuarios que permanecen en la zona. La torre es el hito que
acentla la continuidad de los caminos entre las islas de
Borneo y Sporenburg, KNSM y Java. El edificio de 20 pisos de
departamentos cuenta con un supermercado en la planta
baja y un centro comercial adyacente en el que se utilizé una
bodega abandonada de cacao y algoddn construida en
1915, respetando su morfologia, techumbre y estructura de
acero, cuenta con estacionamiento en sétano que permite
descongestionar las calle aledafas. El edificio tiene una
diversidad de acabados que realzan su caracter formal, muros
de tabique y revestimiento de concreto gris obscuro, esta
terminada con planchas de concreto blanco. La fachada
contiene diversas formas geomeétricas ranurando la reticula,
que le otorgan un caracter escultural y una significativa
presencia dentro del conjunto.

Una de la premisas para la concepcion del edificio fue el
funcionamiento de la planta baja como espacio publico y de
servicios, la dinamica formal de la fachada permite un juego
en la distribucién de cada planta, teniendo como resultado
unan gran diversidad de soluciones, que van desde pequefios
departamentos tipo estudio hasta grandes departamentos
duplex con terrazas en la azotea.
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La construccidn de estos superbloques renové la imagen y
caracter de las islas, este conjunto de edificios con una amplia
gama de tipologias de vivienda contribuy6 a elevar la calidad
de la zona, dandole un giro emblematico de gran atractivo
para los usuarios y generando hitos para la ciudad.

Edificio Silodam. Con una espectacular ubicacion, rodeado
por el rio lj se construyd el edificio conocido como Silodam,
alineado por otras construcciones preexistentes, bodegas de
granos que han sido convertidas en edificios de vivienda. Este
nuevo bloque integra viviendas nuevas, espacios de
recreacion y areas comunes. | bloque se desarrollé en diez
niveles, en un paralelepipedo de 20 metros de ancho y 120
metros de largo, conformado por 157 departamentos.

La diversidad en la demanda de vivienda motivé al estudio
MMVRD a disefiar una variedad de tipologias que incluyen
estudios, lofts, casas jardin, penthouses, agrupados y ubicados
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en secciones diferentes. Estos conjuntos de cuatro a ocho
viviendas que estan interconectados generan un microcosmaos
cuya estructura es reconocible en el exterior por la utilizacion
de diversos materiales y colores. Los accesos son colectivos y
las viviendas en el nivel de la calle, con accesos individuales
generan visualmente el aspecto de casa- jardin.
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Las cuatro fachadas presentan una fenestracion de geometria
definida y gran atractivo que en sus ritmos y proporciones se
manifiestan cercanas a aspectos culturales, plasticos y
cromaticos familiares a la poblacion. La variacion en interiores
y exteriores responde a divisiones funcionales ya que el edificio
es fragmentado en diversos barrios acorde a las tipologias
antes mencionadas. Una parte del edjificio se proyecta hacia
el rilo, generando una gran terraza con una maravillosa vista
panoramica, el edificio nace del agua produciendo imagenes
similares a las de un puerto turistico, en el cual el muelle esta
ligado a la estructura y crea una estrecha relacion con el resto
de los edificios del entorno. Los pilares que soportan el edificio
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generan un breve espacio muelle que puede dar servicio a
dos pequefias embarcaciones.

El bloque recuerda a los contenedores transportados por
barcos, atracados en los muelles. Los espacios comunes y la
gran terraza sobre el mar son accesibles desde el nivel de
calle o desde las diversas comunicaciones verticales, el
estacionamiento subterraneo tiene una serie de elevadores de
autos para su funcionamiento que es mecéanico, ya que no
existia la posibilidad de integrar rampas.

Los interiores juegan igualmente con el color en las zonas
comunes, los pasillos de cada piso son reconocidos por el uso
de un color definido y vibrante, rojo, amairillo, azul, rosa, etc.,
proporcionando una inmediata y atractiva referencia tanto
para el usuario como para el visitante. La emblemética
presencia del edificio lo ha convertido en un hito
contemporaneo en la ciudad de Amsterdam, visita obligada
de arquitectos, urbanistas y disefiadores interesados en la
reutilizaciéon de espacios urbanos y las formas cambiantes
dentro de la ciudad contemporanea.
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Vivienda en Vancouver

El término de Vancouverismo es utilizado por los planificadores
y arquitectos para tratar de explicar el fendbmeno que ocurre
actualmente en Vancouver; la gran densidad, la gran altura y
los grandes desarrollos asi como el concepto de la vida
suburbana familiar en el centro de la ciudad.

Los planificadores han redisefiado el modelo de ciudad
densa, basandose en tres importantes acontecimientos: la
unién de municipios en la década de 1920, la construccién del
puente Lion’s Gate y la venta de 97 hectareas a lo largo de la
costa conocida como False Creek, creando espacios que
sean confortables para las familias, buscan un lugar donde
vivir, incluyendo las oportunidades de trabajo, juego vy
desarrollo de todas las actividades cotidianas.
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La ciudad de Vancouver ha sido siempre la ciudad
canadiense de mayor densidad, en la Ultima década 45,000
habitantes se mudaron al corazbn de la ciudad,
convirtiéndola en el centro urbano de mayor crecimiento
residencial.

En la década de los afios setenta, el gobierno, los
planificadores y los ciudadanos decidieron no integrar vias
rapidas dentro de la ciudad, todas la carreteras se encuentran
en las periferias, privilegiando el uso residencial, resultado del
plan de 1991 para la zona centro de la ciudad que establecio
la conversidn de 75,000 m2 de oficinas en viviendas.

Larry Beasley director de planeaciéon comenta que el plan
establecié que 25% de esta vivienda vertical debia ser apta
para familias con nifios pequefios. Los usos mixtos fueron otras
de las condicionantes del desarrollo, hoy la ciudad central
cuenta con nuevas escuelas, centros comunitarios, comercios
y parques de todos tipos, espacios de esparcimiento y deporte
paralos 3,500 nifios que hoy viven en esta zona.

El concepto de suburbio en la ciudad se desarrolld
paulatinamente, las grandes torres esbeltas estan rodeadas de
casas unifamiliares town houses que tienen acceso y vista
hacia la calle propiciando la relacién con el espacio urbano
cotidiano y manejando la escala del dialogo con el peaton;
en determinadas zonas se encuentran espacios comerciales
de servicio a los residentes, la concentracidbn en cierto
momento generd la duda en relacion al incremento de la
inseguridad, el resultado fue inverso con una mayor seguridad
derivada de la intensidad de vida urbana las 24 horas del dia.
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La estrategia de planeacion de Vancouver se llamé Living First,
(la vivienda primero) fue resultado de continuas consultas
publicas asi como del enfoque de planificacion cooperativa,
involucrando al departamento de planeacion, el consejo de
licencias para el desarrollo y un panel de disefio urbano
formado por los profesionales del disefio incluyendo, a un
buen nimero de arquitectos.

El gran atractivo de vida en la ciudad ha provocado que las
familias en su diversidad tipoldgica prefieran permanecer en la
ciudad en lugar de trasladarse a los suburbios.
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Vancouver ha desarrollado a lo largo de la historia una
imagen propia, los nuevos edificios se relacionan
arguitectonicamente con el entorno y generan el modelo de
ciudad densa e intensa que se produjo en las Ultimas
décadas; los arquitectos han asumido la libertad del disefio y
nuevas tendencias asi como el reto de sustentabilidad y de
integracion a este contexto.
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Propuestas de Vivienda en México

Torres de San Antonio: el conjunto ofrece una alternativa de
vivienda en la zona urbana, segura y con disponibiidad de
servicios. El concepto arquitecténico parte de un patio
central que provee iluminaciéon y ventilacion interior, un area
verde comun que ofrece un espacio de convivencia y
esparcimiento, reminiscencia de la antigua arquitectura
mexicana. Alrededor del patio se distibuyen los
departamentos a los que se llega a través de pasillos en las
cuatro fachadas interiores en cada nivel. Cada edificio
cuenta con elevadores que facilitan el acceso a los niveles
superiores. Los departamentos se resuelven en una sola
planta, excepto los penthouses de diez de los edificios, que
disponen de dos plantas; la inferior aloja las zonas de uso
familiar y una alcoba, y la superior, las recamaras. El
estacionamiento es subterraneo, igual que las instalaciones y
cada departamento cuenta con salidas para la telefonia,
cable, voz y datos.

ANTECEDENTES
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Lomas de San Angel

En el sur de la ciudad, sobre la calzada al Desierto de los
Leones se ubica “Lomas de San Angel”, el cual se dividi6 en
dos zonas: Parque Ecoldgico y la zona habitacional con 2
conjuntos: uno residencial y el otro de interés social. Este
ultimo se compone de 11 edificios con un total de 592
departamentos con superficies que fluctian entre 63 y 85 m2.
Como premisas del disefio se determiné que todos los locales
habitables contaran con vista al exterior y que las fachadas
requieran el minimo mantenimiento para evitar el deterioro de
la imagen del conjunto. El resultado consisti6 en un conjunto
de edificios con plantas de 8 departamentos por nivel,
compartiendo un solo nucleo de circulacién vertical, que
beneficia la superficie util sobre la construida. El sistema
constructivo se realizo basado en muros de concreto aparente
y block pigmentado creando una imagen limpia, calida y
perdurable en donde se exponen los materiales al natural.
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Tres Lagos

Este desarrollo se ubica en Circuito Interior No. 800 Esq. Ciprés
en Azcapotzalco, a seis minutos del corredor Reforma y esta
rodeado de imponentes vialidades, asi como servicios y
centros de esparcimiento.

El conjunto se compone de 7 torres habitacionales de 13 y 20
niveles, en las torres de 13 niveles cuenta con departamentos
tipo de 65 m2 hasta el nivel 12, departamentos tipo PH en el
nivel 13 de 118 m2, en las torres de 20 niveles cuenta con
departamentos tipo de 76 m2 hasta el nivel 19 y
departamentos tipo PH en el nivel 13 de 120 m2 , ademas de 1
edificio plaza y 1 edificio de amenidades, desplantados en
una superficie de terreno de 11,960 m2 de los cuales cuenta
con 7,300 m2 de areas libres.

El conjunto cuenta con 2 s6tanos de estacionamiento con
zonas de bodegas y acceso por los elevadores de las torres, 2
subestaciones de energia eléctrica que garantizan el
suministro en las areas comunes del condominio, 1 planta de
tratamiento de aguas residuales.

Las torres cuentan con sistema automéatico de irrigacion
contra incendios, controlado por detectores de humo, sistema
de sensores de movimiento en los vestibulos de los edificios y
los s6tanos de estacionamiento para iluminacién, cada torre
cuenta con 2 elevadores.

El condominio cuenta con accesos controlados por caseta de
vigilancia.

Las amenidades con las que cuenta son: alberca techada,
gimnasio, sala de espera, area jardinada del condominio que
cuenta con plazas de juegos infantiles, zona de asadores y un

corazon
jogging.

central
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de areas verdes rodeada por la pista de
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Parques Polanco Fase Il

Parques Polanco se manifiesta como un nuevo concepto
inmobiliario nunca antes vivido en la Ciudad de México al
integrar todos los servicios que satisfacen las necesidades
reales de la vida moderna.

Ubicado sobre Av. Mariano Escobedo y Lago Alberto, es un
nuevo concepto de colonia que relne las caracteristicas de
ubicacion, estilo, seguridad, orden y calidad de vida en un
solo proyecto.

Poco mas de 6 hectareas en las que sus habitantes viviran
comodamente, con orden y seguridad, en areas 100%
peatonales y comercios que no interfieren en la vida de sus
habitantes, por el contrario elevan la calidad de vida.

En la primera fase Parques Polanco desarrolla 5 proyectos de
departamentos disefiados por los despachos Higuera y
Sanchez, A5 Arquitectura, Ten Arquitectos y KMD México.

Se ofrecen estudios desde 36m2 hasta departamentos de
160m?2.

En la segunda fase el disefio arquitectonico de Parques
Polanco es realizado por Edmonds International. Y ofrecen
estudios desde 50m2 hasta departamentos de 200m?2.

Fecha de entrega Fase Il: Julio 2010

El conjunto esta delimitado por 4 calles, la Colonia Parques
Polanco, se presenta como la extension de Polanco con 5
manzanas completas que siguen la misma légica urbana de
Polanco y ofrece cercania con centros de trabajo,
entretenimiento, servicios y comercios.

Se encuentra a un paso de importantes vias de comunicacion
gue acercan las distancias:

Norte - Mariano Escobedo y Rio San Joaquin
Sur - Parque Via, Insurgentes, Periférico
Poniente - y Constituyentes

Centro - Reforma

Proyecto Integral de Colonia

e Mas de 20,000 m2 de areas verdes y algunas son 100%
libres de autos.

e Areas comerciales integradas en armonia y con
seguridad dentro de la colonia.

e Cuidadosa organizaciéon de los servicios operativos que
mantienen el funcionamiento y comodidad.

e Capacidad sobrada de lugares de estacionamiento
subterraneos para residentes y visitas.

e Todos los perimetros y accesos controlados con
diferentes sistemas de seguridad.
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e Plan maestro rigurosamente regulado y controlado
para una densidad por debajo de la maxima permitida
con el fin de mantener la calidad de vida de los
habitantes del conjunto.

¢ Vanguardia en su planificacién general arquitecténica
y personalidad individual en cada edificio.

Edificios Edmonds | Y |l

Tras el gran éxito de la primera fase, ahora Edmonds
International presenta para la fase Il de Parques Polanco dos
elegantes torres de 25 niveles cada una en una propuesta
innovadora en arquitectura.

Las torres prometen a sus residentes un modo de vida superior
mediante algunos de los Ultimos avances en arquitectura,
disefio de interiores, tecnologia de comunicacion, acabados y
exclusivas amenidades.

Las alternativas de areas que van desde los estudios de 50 m2
hasta los departamentos de 200m2 agregan aun mas opciones
para los distintos estilos de vida.

ANTECEDENTES

Suméandose a las caracteristicas de Parques Polanco, la
propuesta vertical de Edmonds ofrece adicionalmente:

Salén de eventos
Salén para adultos
Juegos para niflos
Terraza panoramica

Edmonds International presenta para la fase Il de Parques
Polanco dos elegantes torres de cristal con 193
departamentos en 25 niveles. Las fachadas de las torres
incorpora los espacios y la luz gracias a los cristales, el metal y
los rojizos que le dan un acento de personalidad a las torres.
A medida que las torres se elevan, sus fachadas de cristal
reflejan la luz, produce la ilusion de desvanecimiento y union
de estas con el cielo. Las dos torres que se levantan dentro de
Parques Polanco van a lograr un concepto urbano donde la
gente puede vivir, trabajar y gozar la ciudad de forma Unica.
El espectacular lobby esta disefiado con una doble altura y
cuenta con un area de Drop Off cubierta, creando de esta un
area distintiva y original.
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1.4 CUADRO COMPARATIVO DE ANALISIS DE EDIFICIOS SIMILARES

ELEMENTOS A CONSIDERAR PARA DETERMINAR EL CARACTER DEL EXTERIOR DE UN EDIFICIO
SE TOMARON COMO EJEMPLOS LOS CONJUNTOS PARQUES POLANCO FASE 11 Y TRES LAGOS

Género del Edificio

Habitacional

Habitacional

Su Particularidad

Departamentos

Departamentos

Su ubicacioén

Av. Mariano Escobedo, Esq.
Lago Alberto.

Circuito Interior No. 800, Esq.
Ciprés en Azcaportzalco.

La fecha de su realizacién

2008 - 2010 Fase Il

2007 en Proceso

Superficie total de terreno 35,000 m2 11,960 m2 23,480.00 m2
Superficie construida en planta baja 25,000.00 5,000.00 15,000.00
Sup. construccién zona comun: 10,500.00 3,700.00 7,100.00
En area de recepcion 100.00 50.00 75.00
En area social 8,000.00 2,300.00 5,150.00
En area de servicios 1,500.00 800.00 1,150.00
Sup. Construccién Zona:

Sup. construccién zona de servicios generales 3,000.00 1,800.00 2,400.00
Sup. de Construccion en estacionamiento 15,600.00 9,000.00 12,300.00
Sup. Total sin construir 20,000.00 3,000.00 11,500.00
Sup. area verde 20,000.00 3,000.00 11,500.00
Sup. area de estacionamiento 15,600.00 8,000.00 11,800.00
Sup. area pavimentada 30,000.00 15,000.00
Superficie total construida en plantas altas 120,000.00 70,000.00 95,000.00
Sup. zona comun 10,500.00 9,000.00 9,750.00
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Sup. zona de servicios 10,000.00 5,000.00 7,500.00
Sup. por departamento 98,115,135,160.00 65,76,118,120 110.80
Sup. area intima 30.00 20.00 25.00
Sup. area social 35.00 22.00 28.50
Sup. area de servicios. 20.00 18.00 19.00
Sup. construida sotano 15,600.00 9,000.00 12,300.00
Sup. construccién area estacionamiento 4,500.00 1,800.00 3,150.00
Sup. construccién area comun 5,000.00 2,500.00 3,750.00
Sup. construccién area servicios generales 5,000.00 2,500.00 3,750.00
Sup. total construida 120,000.00 70,000.00 95,000.00
La escala con respecto al contexto Aplastante Monumental

El esquema compositivo basico de disefio Extrovertido Extrovertido

El tipo de envolvente del edificio Universal Articulado

Solucién del aspecto volumetrico de la envolvente

Vertical equilibrada

Vertical equilibrada

la solucién de su expresion formal

Vertical equilibrada

Vetical y Horizontal
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TORRES HABITACIONALES CON AMENIDADES

ANTECEDENTES

ELEMENTOS A CONSIDERAR PARA EL ANALISIS DE LOS FACTORES DE LA COMPOSICION
DEL VOLUMEN EXTERIOR DE UN EDIFICIO
SE TOMARON COMO EJEMPLOS UNICAMENTE LOS CONJUNTOS PARQUES POLANCO FASE Il Y TRES LAGOS

Su apariencia tiene alguna analogia con algo

2 Prismas restangulares

Prismas restangulares

Su esquema compositivo basico Extrovertido Extrovertido

Su tipo de envolvente Universal Articulado

La solucién volumétrica del envolvente Vertical Vertical

La solucién de su expresion formal En proporcién Vertical En Prop. Vertical y horizontal
El tipo de espacio exterior Intrgrado Integrado

LA UNIDAD:

Si hay: de forma, de color, de textura, de materiales

En sus formas y acabados de
materiales

En sus formas y acabados en
colory textura

EL RITMO:

Por la ubicacién y/o contraste, elementos

Ubicacion

Ubicacién y Contraste

Si es de sucesion, de progresion, de alternacion

Sucesion

Sucesion

Si es variable, por disminucidn o por aumento

Constante y variable

Constante y variable

EL CONTRASTE:

De forma

No hay contraste, misma figura
geométrica

Contrate en figuras
geometricas verticales y
horizontales

De tamarfio

No hay contraste en la altura
son iguales

Con respecto a la altura 'y
disperso

De color Colores frios Colores calidos y frios
De textura Lisa Lisa y rugosa
De direccion No hay No hay

De posicion

No hay por estan ubicados
simétricamente

Por el tamarfio y posicion de los
edificios
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LA PROPORCION:

De su envolvente

5al

3al

De su volumen

Vertical5a 1l

Vertical3al

De cada elemento

2 Edifios en prop. 5 al

6 Edificios en prop.3alyl
edifico en prop.2a 4

LA ESCALA:

Con respecto a su contexto Aplastante Monumental
LA DISPOSICION DEL CONJUNTO:
Por jerarquia y/o ubicacion de elementos No hay Por ubicacién de elementos

Por ejes compositivos

Por eje compositivo basico

Por distintos ejes compositivos

Por Simetria

No hay simetria en su conjunto

No hay simetria en su conjunto

LA CLARIDAD:

En la jerarquia de elementos

Si tiene jerarquia

Si tiene jerarquia

En el caracter de la obra

Si tiene las caracteristicas de
un conjunto habitacional, hay
equilibrio entre mas y vanos

Si tiene las caracteristicas de
un conjunto habitacional, hay
equilibrio entre mas y vanos
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ELEMENTOS A CONSIDERAR PARA DETERMINAR EL CARACTER DEL EXTERIOR DE UN EDIFICIO
SE TOMARON COMO EJEMPLOS UNICAMENTE LOS CONJUNTOS PARQUES POLANCO FASE Il Y TRES LAGOS

La ubicacion de cada zona por fachada:

Norte

Dormitorios

Estancia y Servicios

Oriente Estancia y Dormitorios Estancia y Servicios
Sur Estancia, Dormitorios y Servicios Estancia'y Dormitorios
Poniente Estancia, Dormitorios y Servicios Estanciay Dormitorios

La ubicacién de cada area por departamento :

Depto. Tipo "D" torre 2

Depto. Tipo "B"

Norte

colinda con depto. Tipo "E"

colinda con depto. Tipo "A"

Oriente colinda con areas comunes colinda con areas comunes
Sur colinda con areas comunes colinda con areas comunes
Poniente colinda con depto. Tipo "F" colinda con depto. Tipo "D"
Altura de entrepiso 3.00 2.60
Planteamiento del aspecto formal de cada fachada:

Norte: los vanos y macizos: 50-50 70-30

El volumen y sus pafios Diferentes pafios Diferentes pafios
Oriente: los vanos y macizos 50-50 65-35

El volumen y sus pafios Diferentes pafios Diferentes pafios

Sur: los vanos y macizos 50-50 50-50

El volumen y sus pafios Diferentes pafios Diferentes pafos
Poniente: Ios vanos y macizos 50-50 70-30

El volumen y sus pafios Diferentes pafios Diferentes pafios

Tipo de cubierta Plana Plana

La estructura: Visible u oculta Oculta Oculta
Elementos ornamentales Ninguno Figuras rugosas

Acabados: aparentes o de recubrimiento

Recubrimiento

Recubrimiento y Aparente

color

Cristal

Blanco con azul, amaillo, rojo,
naranja

Textura

Lisa

Lisa y rugosa
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1.5 MARCO LEGAL NORMATIVO

El Programa Delegacional de Desarrollo Urbano de Benito
Juarez determina mediante el Certificado Unico de
Zonificacion y Factibilidades que el uso de suelo permitido en
el predio de nuestro estudio es el Habitacional, por lo tanto se
autoriza una superficie maxima de construccién de 9,871.82
m2 con una altura maxima de tres niveles y 20% de area libre,
sin embargo por estar ubicado el terreno sobre un eje vial y
tener una superficie de 4113.26 m2 aplican los articulos:
4,6,7,10y 12 de las Normas de Ordenacidn General.

Normas de Ordenacion Generales

Las normas de ordenacion que son aplicables al proyecto son
las siguientes:

Norma No. 4 Area Libre de Construccion y Recarga de Aguas
Pluviales al Subsuelo

El &rea libre de construccién cuyo porcentaje se establece en
la zonificacion, podra pavimentarse en un 30% con materiales
permeables, cuando estas areas se utilicen como andadores
o huellas para el transito y/o estacionamiento de vehiculos. El
resto debera utilizarse como area jardinada.

Cuando por las caracteristicas del subsuelo en que se
encuentre ubicado el predio, se dificulte la infiltracion del
agua o ésta resulte inconveniente por razones de seguridad
por la infiltracién de substancias contaminantes, o cuando por
razones de procedimiento constructivo no sea factible
proporcionar el area jardinada que establece la zonificacion,
se podra utilizar hasta la totalidad del area libre bajo el nivel
medio de banqueta, considerando lo siguiente:

e El &rea libre que establece la zonificacion debera
mantenerse a partir de la planta baja en todo tipo de
terreno.

e Deberd implementarse un sistema alternativo de
captacion y aprovechamiento de aguas pluviales,
tanto de la superficie construida, como del area libre
requerida por la zonificaciébn, mecanismo que el
Sistema de Aguas de la Ciudad de México evaluara y
aprobara.

e Dicho sistema debera estar indicado en los planos de
instalaciones hidrosanitarias o de instalaciones
especiales y formardn parte del proyecto
arquitectoénico, previo al tramite del Registro de
Manifestacion de Construccién o Licencia de
Construccioén Especial.

e Todos los proyectos sujetos al Estudio de Impacto
Urbano deberan contar con un sistema alternativo de
captacién y aprovechamiento de aguas pluviales y
residuales.

e La autoridad correspondiente revisarda que dicho
sistema esté integrado a la obra. En caso de no
acreditarlo, al momento del aviso de terminacion de
obra correspondiente, la autoridad competente no
otorgara la autorizacion de uso y ocupacion.

Norma No. 6 Area Construible en Zonificacién Denominada
Areas de Valor Ambiental (AV)

En la zonificacion Areas de valor Ambiental (AV), el area total
construida podra ser de hasta el 5% de la superficie del predio
y el &rea de desplante podra ser de hasta el 2.5%.

Se permitira la instalacion de canchas deportivas, recreativas y
de esparcimiento al aire libre, previo dictamen de Ila
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Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda y de la Secretaria
del Medio Ambiente.

Norma No. 7 Alturas de Edificaciéon y Restricciones en la
colindancia posterior del predio.

La altura total de la edificacion sera de acuerdo a la
establecida en la zonificacién, asi como en las Normas de
Ordenacion para las Areas de Actuacion y las Normas de
Ordenacion Particulares para cada Delegacion para colonias
y vialidades, y se debera considerar a partir del nivel medio de
banqueta.

¢ La altura maxima de entrepiso, para uso habitacional
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
Construcciones para el Distrito Federal y sus Normas
Técnicas Complementarias.

e En el caso de que por razones de procedimiento
constructivo se opte por construir el estacionamiento
conforme a la Norma de Ordenacién Numero 1, es
decir, medio nivel por abajo del nivel de banqueta, el
numero de niveles permitidos se contara a partir del
nivel resultante arriba del nivel medio de banqueta.
Este Ultimo podra tener una altura maxima de 1.80 mts.
sobre el nivel medio de banqueta.

Alturas cuando los predios tienen mas de un frente:
e Con dos frentes en esquina: La altura sera aquella que

resulte del promedio de las secciones de las dos calles
o remeterse para lograr la altura.

Norma No. 10 Alturas Maximas en vialidades en funcién de la
Superficie del Predio y Restricciones de Construccion al Fondo
y Laterales.

Esta Norma es aplicable Gnicamente en las zonas y vialidades
que sefiale el Programa Delegacional de Desarrollo Urbano
Correspondiente. Todos los proyectos en que se aplique esta
norma, deberan incrementar el espacio para estacionamiento
de visitantes, en un minimo de 20% respecto a lo que
establece el Reglamento de Construcciones para el Distrito
Federal y sus Normas Técnicas Complementarias.

Para predios con superficies a partir de 1,000 m2, y con un
frente minimo de 15 mts., la altura, nimero de niveles y
separaciones laterales se sujetaran a lo que indica el siguiente
cuadro:

Superficie del Numero de | Restricciones | Area Libre

predio en m2 niveles minimas %
maximos laterales (m)

1000-1500 11 3.0 30
1501-2000 13 3.0 30
2001-2500 15 3.0 30
2501-3000 17 35 35
3001-4000 19 3.5 35
4001-En adelante 22 3.5 50

Las restricciones en las colindancias se determinaran conforme
a lo que establece la Norma nimero 7.

e Entodo el frente del predio se debera dejar una franja
libre al interior del alineamiento, a partir de la seccidn
que para cada vialidad determine el Programa
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Delegacional respectivo. Dicha franja podra ser
utilizada solamente para la entrada y salida de
personas y vehiculos al predio su mantenimiento y
control sera responsabilidad del propietario. Sobre esta
franja no se podra construir, cubrir ni instalar estructuras
fijas y/o desmontables, con excepcion de las que se
utilicen para delimitar el predio.

Todas las maniobras necesarias para estacionamientos
y circulaciones de vehiculos, ascenso y descenso de
pasajeros, carga y descarga de mercancias y
operacion de todos los vehiculos de servicio o
suministro relacionadas con las actividades que
implique la utilizacién del predio, deberéan realizarse a
partir del limite interior del predio.

Cuando los proyectos contemplen construir pisos para
estacionamiento, circulaciones y vestibulos arriba del
nivel de banqueta, podran incrementar su superficie
de desplante hasta en 30% del area libre y hasta una
altura de 10 metros sobre el nivel de banqueta. Estos
pisos cuantifican en el nimero de niveles permitidos
por la presente norma.

A partir de los 10 metros o 4 niveles de altura, las
construcciones a que se refiere el parrafo anterior
deberan respetar el porcentaje de area libre y el
manejo de 4 fachadas sefialadas en el cuadro.

Los proyectos deberan sujetarse a lo establecido en la
Norma numero 4.

Norma No. 12 Sistema de Transferencia de Potencialidad de
Desarrollo Urbano.

A través del Sistema de Transferencia de Potencialidad de
Desarrollo Urbano se podra autorizar el incremento del nimero
de niveles y la reduccion del area libre, cuando el proyecto lo
requiera.

e Las areas receptoras de la transferencia pueden ser las
definidas con Potencial de Desarrollo, las de
Integracion Metropolitana y donde aplica la Norma de
Ordenaciéon General Numero 10. El calculo para
determinar el potencial de transferencia, se basa en los
coeficientes de ocupacion (COS) y utilizacion del suelo
(CUS).

e Las areas emisoras seran exclusivamente las areas de
conservacion Patrimonial y las areas de Actuacién en
Suelo de Conservacion.

Las areas donde aplica esta horma, seran determinadas en los
Programas de Desarrollo Urbano correspondientes, conforme
al proceso de planeacion respectivo, en el marco de la Ley
de Desarrollo Urbano del Distrito Federal y su Reglamento.
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2. ANALISIS MEDIO FisICO
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INTRODUCCION.

En este capitulo de Medio Fisico y Natural, hablando en
particular de la Delegaciéon Benito Juarez se podran analizar
los componentes naturales como lo son: la ubicacién
geografica, clima, temperatura, precipitacion pluvial, vientos
dominantes, resistencia del terreno, orografia, hidrografia,
fisiografia y geologia para conocer la situacidon actual de la
Delegacion Benito Juarez y de esa manera conocer las
limitantes y ventajas naturales que nos determinaran los
parametros de disefio para el proyecto de estudio.
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TORRES HABITACIONALES CON AMENIDADES

Vista aérea de la zona de estudio

ANALISIS — MEDIO FISICO
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2.1 TERRENO.

El terreno se encuentra Ubicado sobre Av. Popocatepetl (Eje 8) No. 435, Col. Santa Cruz Atoyac, Delegacion Benito
Juarez, En México D.F., entre Av. Cuauhtémoc y Cerrada de Tenayuca, cuenta con una superficie de 4113.26 m2.
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3. ANALISIS MEDIO NATURAL
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3.1 LOCALIZACION GEOGRAFICA.
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Mapa de la Republica Mexicana

El Distrito Federal cuenta con unas coordenadas geograficas
de: al norte 19°36°, al sur 19°03’ de latitud norte; al este 98°57’,
al oeste 99°22’ de longitud oeste. El D.F. representa el 0.1% de
la superficie total del pals, ya que cuenta con 1,489.86 km2,
colinda al norte, este y oeste con el Estado de México y al sur
con el Estado de Morelos. El 29 de diciembre de 1970, la Ley
Organica del Departamento del Distrito Federal dividié su
territorio en 16 Delegaciones, siendo Benito Juarez una de
ellas. La Ciudad de México se localiza en un gran valle en el
extremo sur de la altiplanicie mexicana también llamada
Meseta de Anahuac, en lo que antiguamente fue una gran
cuenca lacustre, enmarcada por volcanes y serranias.

&

Benito Juarez

Mapa del Distrito Federal

La Delegaciéon Benito Juarez estd situada al centro de la
Ciudad de México con una superficie territorial de 26.63 km2
(2,663 hectareas); colinda al norte con las Delegaciones
politicas de Miguel Hidalgo y Cuauhtémoc, cuyos limites se
expresan fisicamente por el Viaducto Miguel Aleman o Rio de
la Piedad; al sur, con Coyoacan, mediante el Circuito Interior
Rio Churubusco; al oriente, con las Delegaciones Iztacalco e
Iztapalapa, cuyo limite es marcado por la Av. Presidente
Plutarco Elias Calles; y al poniente, con Alvaro Obregon,
limitada por el Boulevard Presidente Adolfo L6pez Mateos.
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En su territorio se constituyen 56 colonias y 3 centros urbanos
(unidades habitacionales) totalmente dotados de los servicios
e infraestructura urbana, a lo largo y ancho de 2 mil 210
manzanas, en las que confluyen las vialidades mas
importantes de la capital.

Cotidianamente, su poblacidn convive con mas de dos
millones de visitantes, trabajadores y prestadores de servicios
establecidos en la demarcacion, considerados como
poblaciéon flotante, haciendo uso de la infraestructura y
mobiliario urbano de la zona, beneficiandose indirectamente
de los servicios de mayor demanda en la Delegacién: agua
potable, recoleccibn de basura, vigillancia y seguridad
publica, Iluminarias, establecimientos, mantenimiento vy
conservacion de areas verdes, bacheo y asfalto de vialidades,
entre otros muchos.

Limites:

Norte: Delegaciones Miguel Hidalgo y Cuauhtémoc
Sur: Delegacion Coyoacan

Este: Delegaciones Iztapalapa e Iztacalco

Oeste: Delegacion Alvaro Obregon

Datos estadisticos:

Altitud: 2,242 m.s.n.m

Topografia: Plana con ligeras ondulaciones

Tipo de terreno: Arcillosos de alta plasticidad y baja resistencia
con un espesor de 15 metros

Clima: Templado

Temperatura anual promedio: 17°C

Extension territorial: 2,663 has.

Colonias: 56

Manzanas: 2,210

Informacién General

Se ubica en el centro geografico de la Ciudad de México,
representa el 1.8% del territorio del D. F. (148,986 has.).

Es la segunda Delegaciéon mas pequefia del D. F.
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TORRES HABITACIONALES CON AMENIDADES

3.2 CLIMA

El Distrito Federal se encuentra en la zona intertropical, en la
que por latitud la temperatura es alta, sin embargo, esa
condicién es modificada por la altitud y el relieve, de esta
manera, 57% del territorio de esa entidad presenta clima
templado, 33% climas semiffios y 10% clima semiseco.

Del norte hacia el noroeste, centro, centro-sur y este, se
distribuye el clima en templado subhiumedo con lluvias en
verano. Esta extensa zona tiene una altitud que va de 2,250 m
en Iztapalapa a 2,900 m en la Sierra de Guadalupe, en las
laderas orientales de la Sierra de las Cruces y en las laderas
boreales de la Sierra Ajusco-Chichinautzin; en ella, la
temperatura media anual varia de 12°C en las partes mas
altas a 18°C en las de menor altitud, en ese mismo orden, la
precipitacion total anual va de 1 000 a 600 mm y el periodo en
gue se concentra la lluvia es el verano.

El clima semifrio subhimedo con lluvias en verano se localiza
bordeando por el sur la zona antes descrita. Se muestra como
una franja orientada noroeste-sureste y comprende los
terrenos de mayor altitud (de 2,900 m hacia arriba) en las
sierras De las Cruces y Ajusco-Chichinautzin. Su temperatura
media anual llega a 12°C en las partes mas bajas de la zona 'y
a 5°C en las cimas de las sierras; la precipitacion total anual va
de 1000 a 1 500 mm.

ANALISIS — MEDIO NATURAL

MEXICO
MEXICO

En los terrenos cercanos a los limites suroeste y sur del Distrito
Federal se presenta el clima semiffio hUmedo con abundantes
lluvias en verano. Este cubre 10% de la superficie de la
entidad en las vertientes occidental y sur de los cerros La Cruz
del Marqués (Ajusco) y Pelado, y el Volcan Chichinautzin. La
temperatura media anual varia dentro del mismo rango del
clima semifrio subhimedo, pero la precipitacion total anual es
un poco mayor; pues va de 1 200 a mas de 1,500 mm.
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La zona menos hiumeda esta situada en los alrededores del caracteristicas distintivas en estos

lugares un

rango de

aeropuerto internacional de la Ciudad de México y hacia el temperatura media anual de 14° a 18°C y una precipitacion
norte del mismo aeropuerto; pertenece al clima semiseco total anual de 500 a 600 mm.

templado con lluvias en verano, que tiene como

CLIMAS

Tipo o subtipo
Templado subhimedo con lluvias en verano
Semifrio himedo con abundantes lluvias en verano
Semifrio subhiumedo con lluvias en verano
Semiseco Templado
FUENTE: INEGI. Carta de Climas, 1:1 000 000.

% de la superficie estatal
57.00
10.00
23.00
10.00
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TORRES HABITACIONALES CON AMENIDADES

3.3 TEMPERATURA.

Segln la Comisibn Federal de Electricidad, la temperatura
promedio anual es de 16.6°C, con una minima de 10°C y una
maxima de 21°C.

La mayor temperatura del afio se encuentra en los meses de
abril, mayo y junio mientras que la menor se encuentra en los
meses de noviembre, diciembre, enero y febrero, en donde
observamos que el clima de la Ciudad de México es privilegiado
ya que si bien hay dias frios o calidos no son extremosos.

Este Clima beneficia a la Delegaciéon Benito Juarez que se
encuentra situada en el centro del Distrito Federal.

ANALISIS — MEDIO NATURAL

MEXICO
MEXICO

MORELOS

Delegacién
Limite Delegacional
mm <08°C N 12a14°C
08a10°C 14a16°C

10a12°C >16°C
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TORRES HABITACIONALES CON AMENIDADES ANALISIS - MEDIO NATURAL

Estacion Periodo Temperatura promedio Temperatura del afio mas frfio Temperatura del ailo mas caluroso
Ao Temperatura Afo Temperatura

Tacubaya  1921-1998 156 1925 14.2 1995 17.0

Ajusco 1962-1987 11.4 1985 10.5 1963 13.0

Gran Canal 1950-1990 16.8 1954 15.6 1983 18.2

FUENTE: CNA. Registro Mensual de Temperatura Media en °C.

—e— TACUBAY A 19211955 —=— A JUSCO 1962-1957 GRAN CAMAL 1950-1990
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TEMPERATURA MEDIA MENSUAL (GRADOS CENTIGRADOS)

Estacion y concepto Periodo

Ene
Tacubaya 1998 14.2
Promedio De 1921 a 1998 12.9
ARo mas frio 1925 11.3
ARO mas caluroso 1995 14.9
Ajusco 1987 9.8
Promedio De 1962 a 1987 9.1
ARo mas frio 1985 8.5
ARo mas caluroso 1963 9.1
Gran Canal 1990 15.4
Promedio De 1950 a 1990 134
ARo mas frio 1954 10.6
ARo mas caluroso 1983 13.3

Feb
15.9
14.4
125
15.6
10.1
10.1

9.4
10.6
15.9
14.7
14.4
14.1

Mar
18.7
16.6
145
17.6
114
11.9
11.3
121
17.7
171
16.4
17.7

FUENTE: CNA. Registro Mensual de Temperatura Media en °C.

Abr
21.7
17.7
16.2
19.7
11.6
13.1
10.9
15.8
19.1
18.7
18.7
20.5

May
22.7
18.0
15.8
20.5
12.4
13.5
12.2
13.9
20.4
19.3
17.8
22.5

Meses

Jun
20.8
17.3
15.7
19.1
11.3
12.8
11.4
15.0
17.6
19.0
17.2
21.6

Jul
18.6
16.2
15.2
16.9
11.6
11.7
10.7
14.7
18.6
18.0
17.2
18.5

Ago
18.1
16.2
15.5
17.0
11.5
12.0
11.1
15.1
18.6
18.2
17.9
19.0

Sep
17.7
15.9
15.2
17.1
11.9
11.6
10.8
14.0
18.4
17.9
16.4
18.5

Oct
16.0
15.1
15.2
16.2

9.7
11.2
10.5
14.9
17.9
16.8
154
17.6

Nov
16.7
14.0
12.8
154

9.7
10.2

9.8
10.6
16.7
15.1
13.9
16.7

Dic
14.8
13.0
10.8
14.5
10.7

9.6

9.1

9.6
15.1
13.7
12.9
15.7
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TORRES HABITACIONALES CON AMENIDADES

3.4 PRECIPITACION PLUVIAL.

En la Delegacion Benito Juarez el clima se considera como
templado subhimedo con lluvias en verano. La
precipitacion pluvial se incrementa de junio a septiembre
con un maximo de 148 milimetros.

ANALISIS - MEDIO NATURAL

La grafica muestra que la temporada de lluvias va de junio a
septiembre, siendo algunas de estas lluvias abundantes,
éstas no se consideran excesivas; aunque generan grandes
problemas de inundaciones debido al deficiente y obsoleto
sistema de drenajes que hoy dia se tiene en la ciudad de
México, tomando en cuenta este dato se generd en el
proyecto un sistema alternativo de recolecciéon de aguas de
lluvia para su reutilizacidén contribuyendo asi a la ecologia
del lugar y aprovechando los recursos naturales de una
manera sustentable.

OTACUBAY S (1921-1998) @ AJISCO (1951-1957) O GRAM CANAL (1972-1220)
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3.5 VIENTOS DOMINANTES.

Provienen del nor-este, con una velocidad promedio anual
de 2.5 m/s. Los de mayor intensidad se presentan en julio,
agosto y septiembre.

VIENTOS DOMINANTES

N N N
3 1.2 2.1 25
/ 7 7
E O E O E O E O
L R S
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N N
3 Fsz Fso
Ve Ve Ve
E O — E O — E O \

JULIO AGOSTO SEPTIEMBRE OCTUBRE

NOVIEMBRE

DICIEMBRE

m
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3.6 RESISTENCIA DEL TERRENO.

Originalmente el Valle de México estd asentado en un lugar
que era una zona lacustre y pantanosa, por lo que los primeros
fundadores tuvieron que rellenar y desecar los terrenos para
construir sus templos y viviendas, hecho que fuera la base para
el posterior desarrollo de la ciudad. Con esta informacion,
obtenemos que el suelo esta compuesto principalmente de
arcilla y materia organica, producto de las corrientes de agua

de las regiones montafosas y la lava de las erupciones
volcanicas, esto con el paso de los afios ha ido creando
espacios cavernosos en el terreno, que en su mayoria se
encuentran saturados de agua y las capas resistentes las
podemos encontrar a mas de 30 metros de profundidad. A
partir de esto se puede decir que la capacidad de carga del
terreno es de 4 toneladas por metro cuadrado.
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TORRES HABITACIONALES CON AMENIDADES

3.7 SUBSUELO.

De acuerdo al Estudio de Mecénica de Suelos, el predio en
estudio se localiza estratigraficamente hablando en la “Zona lll
a” caracterizada por contar con depoésitos de arcilla de alta
compresibilidad que subyacen a una costra superficial
endurecida por secado, formada por suelos de origen aluvial.

2 18

=

LATITY

LONGITUD |

E=Zona |
Ezona Escala grafica
- 01 28 8 s

19 % M

[ 7ona |1l

A partir de la campafia de exploracién geotécnica, se definié
el perfil estatigrafico que brevemente se describe a
continuacion: De 0.00 a 0.1m losa de concreto hidraulico: de
0.1 a 3.3 mCostra superficial, formada por limo color café
oscuro, con poca arena fina a media, arena gruesa aislada,
de consistencia semirigida a rigida; de 3.3 a 20.6m serie
arcillosa superior integrada por arcillas color café oscuro y
rojizo, de consistencia suave a semirigida, presenta
intercalaciones de arenas finas y medias arcillosas color gris
claro, en estado semicompacto a muy compacto; de 20.6 a
22,5 m primera capa dura constituida por arena media a

ANALISIS - MEDIO NATURAL

gruesa arcillosa color café claro, en estado muy compacto;
de 22,5 a 25.1m serie arcillosa inferior, conformada por limo
arcilloso con poca arena fina de consistencia rigida a dura: de
25.1lm hasta la profundidad maxima explorada 425 m.
Depdsitos profundos, que de acuerdo con sus caracteristicas
fisicas son arena pumitica con mica color gris claro, en estado
muy compacto, limo arenoso con gravas finas color café de
consistencia muy dura, arena limosa con gravas
semiredondeadas color café y verde olivo en estado muy
compacto.

El nivel de aguas superficiales se detecto en el tubo de
observacion a 3.5 m. de profundidad, constituyendo un manto
colgado; de acuerdo con informacién obtenida de la
estacion piezométrica, se sabe que este nivel se encuentra
totalmente abatido a profundidades del orden de 10.0 m.

MEXICO
MEXICO
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TORRES HABITACIONALES CON AMENIDADES

3.8 OROGRAFIA.

El Distrito Federal esta situado en la porcion sudeste del Valle,
tiene sus cumbres mas altas y su porcidn mas montafiosa al sur
y al oeste: La Sierra del Ajusco, de la cual destacan el cerro
del Ajusco con 3,950 m; el Pelado de 3,620 m y el Picacho de
3,600 m; todos situados al sur y sudoeste del Distrito Federal.
Hacia el oeste se localiza la Sierra de las Cruces, de la cual
destacan las siguientes elevaciones: el Cerro de las Palmas
(3,700 m); el de Sehuiloya (3,740 m) y el de San Miguel (3,775
m). Hacia el norte esta situada la Sierra de Guadalupe, de la
cual destacan los siguientes cerros: el Chiquihuite (2,717 m) y el
Cerro del Sombrero (3,000 m). En la parte oriental se pueden
distinguir algunos otros cerros de los cuales el mas importante
es el del Pefdn, al noroeste el de La Estrella y el del Marqués.
Mas al este se encuentra el grupo formado por los cerros
Xaltepec, Calderas, Santa Catalina y San Nicolads. De las
laderas del Ajusco, el cerro que mas se adelanta hacia el
norte es el Xitle. Enseguida de este cerro, en direccidon norte,
entre San Angel, Tlalpan y Coyoacan se localiza el Pedregal,
extension cubierta por gran cantidad de piedras de origen
volcénico que provienen de la erupcion del Xitle, en tiempos
prehistoricos.

ANALISIS - MEDIO NATURAL

— Divisién
Municipal

@ Elevacion

83



TORRES HABITACIONALES CON AMENIDADES

3.9 HIDROGRAFIA.

La Regidn Hidrolégica denominada Panuco, es la que ocupa
la mayor parte del territorio del Distrito Federal (94.9%), incluye
s6lo la Cuenca R. Moctezuma, y abarca toda el area de la
Ciudad de México. En esta cuenca se localizan rios tales
como Los Remedios, Tacubaya, Mixcoac, Churubusco,
Consulado, etc., estando los tres ultimos entubados, asi como
los canales Chalco, Apatlaco y Cuemanco, entre otros;
ademas, se encuentra el lago Xochimilco y los lagos artificiales
de San Juan de Aragon y Chapultepec; cabe sefialar que
todas las corrientes y cuerpos de agua mencionados estan
inmersos en la mancha urbana. Por otra parte, porciones de
la Region Hidrolégica del Balsas, se presentan al sur y suroeste
del Distrito Federal, que incluye s6lo la Cuenca R. Balsas-
Mezcala, aqui se encuentran los rios Agua de Lobo y El Zorrillo.
La Region Hidrolégica Lerma-Santiago, se presenta
Unicamente en dos pequefas zonas al oeste del Distrito
Federal, las cuales pertenecen a la Cuenca R. Lerma-Toluca,
estando ausentes corrientes y cuerpos de agua importantes.

ANALISIS - MEDIO NATURAL

MEXICO

MORELOS

" Delogacion
Limite Delegacional

REGION LERMASANTIAGO
CUENCA
[mm| Rio Lerma - Toluca

RECION BALSAS
CUENCA
| Rio Balsas - Mezcala
RECION PANUCD
CUENCA
Rio Moctezuma

_.?..
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TORRES HABITACIONALES CON AMENIDADES

3.10 FISIOGRAFIA.

El Distrito Federal esta enclavado en la provincia fisiografica
Eje Neovolcanico, con la subprovincia Lagos y Volcanes de
Anahuac; su territorio esta distribuido sobre nueve sistemas de
topoformas:

a) Sierra volcanica con estrato volcanes que abarca casi el
42% en la parte sur de la entidad; asi como en el centro y
oriente de la Delegacion Iztapalapa;

b) Sierra volcanica de laderas escarpadas, al occidente, en
las Delegaciones Cuajimalpa de Morelos, La Magdalena
Contreras y sur, de la Delegacion Alvaro Obregoén;

c) Sierra escudo volcén, al extremo norte;

d) Lomerio con una minima representacion (menos del 1%) al
norte;

e) Lomerio con cafadas, que abarca la Delegacion Miguel
Hidalgo y norte de las Delegaciones Cuajimalpa de Morelos y
Alvaro Obregoén;

f) Meseta basaltica malpais, al centro y sureste, basicamente
en parte de las delegaciones Tlalpan, Xochimilco, Coyoacan y
en forma minima en Milpa Alta;

g) Llanura aluvial, franja que se extiende de noroeste a este,
también en las partes norte y este;

h) Llanura lacustre, extension de mas del 20% del Distrito
Federal, ubicada en la parte nor-oriental;

ANALISIS - MEDIO NATURAL

i) Llanura lacustre salina, principalmente sobre el limite al
noreste colindando, con el Estado de México.

MEXICO
MEXICO

MORELOS

Delegacidn

Limite Delegacional

PROVINCIASEje Neavelcanico
SUBPROVINCIA Lagos ¥ Volcanes de Anahuac
TOPOFORMAS!

Sierra escudo volcan

Lomerio con cafadas

LLanura aluvial
Sierra volcanica de
laderas escarpadas
Meseta basaltica malpais
LLanura lacustre mm| Lomerio

Sierra volcdnica con
estrato volcanes

Llanura lacustre salina
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3.11 GEOLOGIA.

La roca ignea extrusiva, cubre mas de las tres quintas partes
de la superficie del Distrito Federal. Estos afloramientos
corresponden a dos periodos diferentes de la Era del
Cenozoico (63 millones de afios aproximadamente); el mas
reciente es el Periodo Cuaternario, con afloramientos rocosos
igneos extrusivos (44.7%) y suelo (31.6%), ubicados el primero,
de la parte central hacia el sury el sequndo, en la zona norte.
El Periodo Terciario se caracteriza por los afloramientos de
rocas igneas extrusivas que cubren una superficie de 23.7%, sus
principales unidades litolégicas se localizan al oeste y este del
territorio Distrital.

Era Periodo Roca o suelo % de la superficie
estatal
Cenozoico Cuaternario Ignea 44.72
extrusiva
Suelo 31.62
Terciario lgnea 23.66
extrusiva

FUENTE: INEGI. Carta Geoldgica, 1:1 000 000.
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4. ANALISIS MEDIO URBANO
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INTRODUCCION.

En este apartado conoceremos las condicionantes del Medio
Urbano que constituyen a la Delegacién Benito Juarez y que
forman el marco visual de sus habitantes; asi como la relacién
y agrupacion de todos los elementos que definen el caracter
de la imagen urbana y que son determinantes para nuestro
proyecto por las caracteristicas de lugar y las costumbres de
su poblacion.

De esta forma interpretaremos la forma y el espacio publico
con criterios funcionales, buscando satisfacer las necesidades
de las comunidades y especialmente de los usuarios y
considerando el beneficio colectivo en un area urbana
existente o futura.
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PLANO DE VIALIDAD Y TRANSPORTE.

VIALIDAD Y TRANSPORTE

-
NORTE

SIMBOLOGIA.

| MITE AREA DE ESTUDIO

En este plano podemos observar que el terreno se encuentra bien ubicado sobre Popocatepetl (Eje Sur 8), casi esquina con Av.
Cuauhtémoc, ya que cuenta con todo tipo de vialidades como son Primarias, secundarias, peatonales, asi mismo sobre las Avenidas
principales circulan todo tipo de transporte colectivo como son Autobuses, Trolebuses, MicrobUs, Taxis y particulares, por lo que es de

facil acceso teniendo varias rutas para poder llegar al conjunto.
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4.1 VIALIDAD Y TRANSPORTE.

Vias de Comunicacioén

Con la incorporacién de la Delegacién Benito Juarez al nucleo
de la Ciudad de México y con el auge del automovil se
construyeron a través de su territorio las primeras vias rapidas:
el Viaducto Miguel Aleman, Rio Becerra, la calzada de Tlalpan
y el Periférico cruzaron a la demarcaciéon de norte a sur y de
oriente a poniente.

La introduccién del Viaducto Miguel Aleman, Rio Becerra y el
entubamiento de los rios Mixcoac y Churubusco acab6é con
los dltimos arroyos de esta demarcacion; éstos se convirtieron
en las interminables cintas de asfalto que atraviesan hoy
nuestra capital metropolitana.

Hay que recordar que durante la época de La Colonia
nuestra delegacién se comunicaba con San Angel y con lo
que era Mixcoac (hoy Tacubaya) por el viejo camino que iba
de Atlacuihuayan; esta via corria por donde hoy pasa la
avenida Revolucion. Otro de los transitos esenciales era el que
unia al pueblo de La Piedad con la Ciudad de México,
construido a principios del siglo XVII; por él se transportaba el
ladrillo y el pulque destinados al consumo de la capital. De
igual manera, el camino a San Agustin de las Cuevas (Tlalpan)
fue una carretera fundamental que comunicaba a la ciudad
de México con el interior de la Republica Mexicana.

En un principio, ésta fue una calzada prehispanica que se unia
a la de Ixtapalapa, pero después, debido a su importancia,
fue empedrada hasta el trecho que cruza la actual
Delegacion Benito Juarez. El transporte de los productos se

hacia a lomo de mula, en burros, en carretas tiradas por
bueyes y utilizando a los cargadores indigenas.

En la década de los cincuenta del siglo XX el crecimiento
urbano se acentud, y cada vez mas los automoviles llenaron
con su ruido las calles de nuestra Delegacion, al tiempo que se
apagaban los pregones de los vendedores.

Asi fue como surgieron mas de una docena de ejes viales, vias
rapidas y enormes avenidas que se entrecruzan. La
ampliaciéon de otras lineas del Sistema de Transporte Colectivo
también nos favorecid en estos afios; enormes centros
comerciales, supermercados y torres se levantaron sobre lo
que hace cuatro siglos estuvo en parte cubierto por el aguay,
en parte, albergoé tranquilos poblados agricolas.

Ejes Viales

Para la década de los ochenta del siglo XX, cuando la
Delegacion aparecid6 con nombre y apellido tal como la
conocemos hoy, se hizo necesaria la construcciéon de vias de
comunicacidn mas rapidas; asi surgieron los primeros ejes
viales como continuacién del Circuito Interior, las avenidas
Revolucion y Patriotismo.

Los Ejes viales y Vialidades Primarias mas importantes que se
encuentran cerca de nuestra zona de estudio son las
siguientes:

= Eje 7-A Sur Emiliano Zapata
= Eje 8 Sur Popocatepetl-Ermita Iztapalapa

Vialidades Primarias

= Av. México Coyoacan
e Av. Cuauhtémoc
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< Av. Divisi6bn del Norte
= Parroquia
VIAS DE COMUNICACION

El Distrito Federal concentra en su parte norte la mayoria de
sus vias de comunicacion, que dentro de la zona urbana son
Avenidas que se comunican hacia el sur de la entidad, para
unirse con las carreteras. En la actualidad, se tienen ya 10
lineas del metro que favorecen efectivamente Ila
problematica del transporte en esta gran ciudad,
comunicando alrededor de 12 delegaciones de las 16
presentes en el Distrito.

Para nuestra zona de estudio encontramos que el acceso
principal al predio es por el Eje Sur 8 Popocatepetl, sobre el
cual se ubica el terreno en estudio y cuenta con transporte
como Autobuses y Trolebuses con distintas rutas para
transportarse a diversos puntos de la ciudad, entre ellas tiene
como ruta y destino la direccién hacia el Metro Zapata que es
el méas cercano del terreno, ademas de contar con transporte
particular.
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PLANO DE INFRAESTRUCTURA

INFRAESTRUCTURA

-
NORTE

SIMBOLOGIA.

e n s | IMITE AREA DE ESTUDIO
—— = —— RED DE AGUA

. RED DE LUZ ¥ POSTES

) LUMINARIA
(@] POSTE DE LLZ

- DRENAJE
@ POSTE DE TELEFONO

En este plano podemos observar que el terreno cuenta con todos los servicios de Infraestructura Urbana dotados por la Delegacion
Benito Juarez como son: Agua Potable, Drenaje y alcantarillado, Alumbrado Publico, Pavimentacion, Guarniciones y Banquetas,
Postes de Luz, Postes de Teléfono, sefalizacion, nomenclatura en las calles, mobiliario urbano, por lo que no se tendra que hacer
gran inversidn en este rubro para el proyecto de disefio ya que cuenta con todos los servicios que se requieren.
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4.2 INFRAESTRUCTURA.

La Delegacion Benito Juarez cuenta con una superficie de 26,
063 km2. En 1970 surgié administrativamente, aunque sus
colonias mas antiguas datan de 1910-1930, cuando se instaurd
un interesante proceso de urbanizacion, que exigié en su
momento la introduccién del agua potable, el drenaje, el
alumbrado, la pavimentacioén y el servicio de limpia.

Siendo el agua un recurso limitado, con el tiempo se vio
incrementado el problema de abastecimiento, obligando a
las autoridades a adoptar y difundir una nueva cultura en
cuanto a su uso y cuidado. Es indispensable una adecuada
distribucién y mantenimiento en el servicio del agua para
satisfacer las necesidades basicas de todos los habitantes de
la Delegacion.

Se considera que las redes hidraulicas, de drenaje y de
energia eléctrica cubren el 98% del total de la demanda
poblacional de la Delegacién, contando con una cobertura
del 100% con respecto a ellas.

AGUA POTABLE.
En la Delegacion el sistema de agua potable cuenta con una

cobertura del 100%, siendo sus principales fuentes de
alimentacion:

1.- La Planta Xotepingo, con dos lineas de 48” (122 cm.) de
diametro, que corren por toda la Av. Divisiéon del Norte.

2.- El Tanque Jardin del Arte, de 36” (91 cm.) de diametro, que
inicia en la calle de Gabriel Mancera y Rodriguez Saro y esta

alimentado del Tanque las Torres de 48” (122 cm.), que entra
por Av. Universidad.

DRENAJE.

El servicio de drenaje tiene una cobertura del 100%; esta
compuesto por una red secundaria (diametros menores a 60
cm) de mil 325 kilbmetros de longitud que se extiende por toda
la Delegacion y se descarga después a la red primaria,
compuesta por colectores (con diametros desde 60 a 350 cm)
que tienen una longitud de 556.8 kilbmetros.

En su mayor parte la Delegacion es drenada por ductos, cuyo
sentido es de poniente a oriente, s6lo pequefias zonas van en
sentido sur norte, aunque estos recolectores se incorporan a
los del otro sentido. Estos colectores descargan en el sistema
general de drenaje, el cual tiene la funcién de captar las
descargas de la red primaria de todo el Distrito Federal.

ALUMBRADO PUBLICO.

La Red de Alumbrado Publico, cuyas condiciones vy
funcionamiento son aceptables, se encuentra instalada en
todas las colonias de la Delegacion. Para el afio 2000 existian
21 mil 875 luminarias, que representan 16.47 habitantes por
luminaria y 8.21 luminarias por hectarea. De éstas, a la
Delegacion le corresponde atender 19 mil 814 en vialidades
secundarias.

TELEFONIA.
Debido a que es un servicio concesionado, se le brinda un

adecuado mantenimiento, cubriendo asi los requerimientos de
la zona.
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PLANO DE EQUIPAMIENTO URBANO

EQUIPAMIENTO URBANO
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En este plano podemos observar que el terreno se encuentra con una excelente ubicaciéon ya que la zona cuenta con todos los
servicios de equipamiento como son Centros comerciales, Iglesias, Mercados, Bancos, Hospitales, Escuelas de todos los niveles,
Jardines, Centros Deportivos o Culturales, Edificios PUblicos, Oficinas, etc., realmente cercanos al terreno en estudio.
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4.3 EQUIPAMIENTO URBANO.
VIVIENDA.

El 70 por ciento del area delegacional esta dedicada a la
vivienda y a los servicios; el resto lo ocupan calles y avenidas, y
sélo un 2 por ciento esta destinado a la industria. En total, el
numero de viviendas es de 115 mil 975; de éstas el 99.9 por
ciento son particulares, y el 1 por ciento colectivas. El nimero
de residentes por vivienda promedio es de 3.1 habitantes. Las
viviendas construidas con materiales adecuados ascienden al
93.9 por ciento del total. Las casas independientes ocupan el
27 por ciento; los departamentos en edificio el 62 por ciento; la
vivienda en vecindad el 5 por ciento; los cuartos de azotea el
2 por ciento; y los no especificados el 4 por ciento.

En 1949 se construyd el conjunto urbano Presidente Miguel
Aleman compuesto por 15 edificios, con mil 80
departamentos, esta unidad habitacional fue la primera 'y mas
moderna que existi6 en la Ciudad de Meéxico.
Indudablemente, con sus edificios verticales y el maximo
aprovechamiento del suelo en departamentos y areas verdes,
revoluciond los conceptos habitacionales.

ADMINISTRACION Y SEGURIDAD PUBLICA.

Los proyectos encaminados a la proteccion y seguridad social
tendran tres vertientes:

La que se refiere a la Seguridad Publica a cargo de la
Direccidon de Prevencion del Delito y Protecciéon Civil en su
area operativa y preventiva con la implementacion de
estrategias y acciones en coordinaciéon permanente con
Instituciones responsables de la seguridad publica vy

procuraciéon de justicia para resguardar la integridad fisica y
patrimonial de los juarenses trabajando en estrecha
vinculacioén con la Direccién General Juridica y Gobierno.

EDUCACION.

La Delegacion Benito Juarez, es una de las delegaciones que
cuenta con uno de los indices educativos mas altos en el
Distrito Federal. Registra el 98.9 por ciento de su poblacion
alfabeta con un grado promedio de escolaridad de 12.6.
Cuenta en total con 488 planteles educativos, de los cuales
147 son publicos y 341 privados. Entre los publicos se
encuentran 32 Centros de Desarrollo Infantii (CENDI), 36
jardines de nifios, 56 primarias, 22 secundarias, una
preparatoria, un Colegio de Bachilleres y 18 universidades;
entre los privados estan un CENDI, 109 jardines de nifios, 104
primarias, 55 secundarias y 39 preparatorias. Estas cifras
hablan de un nivel socioeconédmico medio alto que posibilita
un mejor nivel educativo, teniendo cerca de nuestro predio en
estudio varios planteles en los niveles ya mencionados.

CULTURA

Los Programas de Cultura de la Delegacion Benito Juarez
contribuyen, asisten y ayudan a fortalecer los valores,
promoviendo la cultura entre la poblaciéon de la demarcacion.
Las Casas de Cultura (13) son lugares donde se promueve la
cultura a través de actividades artisticas, sociales, manuales,
recreativas y deportivas. También se realizan conferencias,
exposiciones, recitales y obras de teatro. El servicio es de lunes
a viernes por las mafianas y tardes.
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ASISTENCIA SOCIAL Y SALUD.

Dentro del complejo aparato y la infraestructura en el ramo de
salud y asistencia social se cuenta con hospitales y clinicas
que atienden las necesidades de la poblacion, tales como el
Hospital General de Xoco y el Hospital 20 de Noviembre.

DEPORTE.

Las autoridades delegacionales, en su afan por cumplir como
un gobierno responsable que fomente la calidad de vida y el
fortalecimiento de la comunidad de manera sustentable, a
través de la administracion transparente de los recursos, la
prestacion eficiente de los servicios, | ponen al servicio de los
mexicanos varias instalaciones deportivas para el sano
esparcimiento y recreacion de sus habitantes, teniendo uno
de estos centros cerca del predio en estudio.

COMERCIO Y ABASTO.

La Delegacién Benito Juarez cuenta con 16 mercados
publicos entre ellos el Mercado de Santa Cruz Atoyac, colonia
donde se ubica el predio en estudio, ademas de contar con
supermercados y centros comerciales muy cercanos a la zona
de estudio.

INSTITUCIONES RELIGIOSA

Dentro de la zona de estudio encontramos edificaciones
religiosas que dan servicio a la comunidad del lugar,
predominando las Iglesias catdlicas.

JARDINES Y GLORIETAS

Dentro de la zona en estudio no encontramos parques, pero si
algunos jardines que son el descanso visual no sdlo de los
pobladores del lugar sino de los paseantes, estos sitios los fines
de semana y dias de asueto se llenan con los visitantes y los
vecinos que, haciendo vida familiar, disfrutan de Ila
tranquilidad y las diversiones populares, propias de esos dias.

LIMPIA

Las modificaciones de los patrones de consumo han
incrementado la generacidon de residuos solidos. La
produccibn de basura en el Distrito Federal es
aproximadamente de 11 mil 850 toneladas diarias, de las
cuales la Delegacion Benito Juarez recolecta 640 toneladas
diarias, que se generan en las 56 colonias que la conforman,
los cuales se concentran en la Estacion de Transferencia para
su traslado y disposicion final a la planta de San Juan de
Aragon, la cual se ubica a espaldas de nuestro predio en
estudio.
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PLANO DE USO DE SUELO

USO DE SUELO

NORTE

SIMBOLOGIA.

s s | IMITE AREA DE ESTUDIO
S TERRENO

ssssss LSO DE SERVICIOS
ey USO FABRICAS E INDUSTRIA
sy VSO ESPACIOS PUBLICOS
—— ESPACIO BALDIO

e /S0 COMERCIAL

s USO ESPAGIO HABITAGIONAL

En esta plano podemos identificar claramente que son muy pocos los predios marcados como industria en la zona donde se ubica
el terreno ya que predomina el uso habitacional y algunas grandes areas de uso comercial donde podemos ubicar los centros

comerciales mas cercanos al terreno, por lo tanto el uso de suelo que se tiene para este desarrollo autorizado por la Delegacion es
Habitacional con comercio.
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PLANO DE USOS Y DESTINOS

USOSY DESTINOS

x
NORTE

SIMBOLOGIA.

LA ZONA DE ESTUDIO NO CUENTA CON ESPACIOS
DE CONSERVACION NATURAL ¥ PATRIMONIAL,

En este plano podemos observar que la ubicacion donde se encuentra el terreno en estudio no pertenece a zona Patrimonial ni es
un edificio catalogado por el INAH, INBA o Sitios Patrimoniales, por lo tanto esta normatividad no regira el proyecto de disefio, ya que
este hecho nos dara la oportunidad de crear un proyecto moderno y vanguardista adecuandose con el entorno urbano.
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4.4 USO DE SUELO.

La estrategia de uso de suelo esta considerada por una
zonificacion general predominante, con la cual define la
ubicacion y caracteristicas de los usos del suelo y
edificaciones para cada zona.

Uso de suelo y vivienda

En un territorio de 26.63 Km2 de superficie (1.785 del D.F.), el
85% de los predios corresponden al uso de suelo habitacional
y comercial; el 1.8% es del uso industrial y el 12.6% restante,
corresponde a equipamiento urbano.

En las 2 mil 663 hectareas que comprenden el territorio de la
Delegacion Benito Juarez, se conforman 57 colonias, con 2 mil
210 manzanas y un millén 511 mil 486 m2 de areas verdes.

En cuanto a las areas verdes, se contabiliza una superficie de
un millén 511 mil 486 metros cuadrados, constituida por 44
camellones, 10 ejes viales, 17 glorietas, 27 parques, 4 plazas, 3
tréboles, 10 triangulos y remanentes varios. En promedio, cada
residente juarense goza de un metro cuadrado de area verde.

Equipamiento. Esta zonificacion permite el establecimiento de
cualquier tipo de servicios; se propone para usos ya
establecidos o terrenos baldios en donde vya esta
comprometido el establecimiento de determinado servicio
publico.

Espacios Abiertos. En este aspecto la delegacién cuenta con
pocos espacios abiertos, como las Ruinas Arqueoldgicas de
Mixcoac, Parque Hundido (Luis G. Urbina), Parque de los
Venados (Francisco Villa), Jardin del Arte, Parque San Lorenzo,
Parque Arboledas, Jardin Esparza Oteo, Jardin Victoria, Parque
Morena entre otros, aunque los primeros son de especial
importancia por la magnitud y tradicion para los habitantes de
la delegacion.

USOS, DESTINOS Y RESERVAS.

La Ley General de Asentamientos Humanos especifica otros
aspectos generales del suelo:

Usos: Se refiere al suelo que aloja bienes privados.

Destinos: Se refiere al suelo que aloja bienes y servicios
publicos.

Reservas: Es el area para futuro crecimiento, o bien,
conservacion de la naturaleza y centros histéricos.
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PLANO DE IMAGEN URBANA

IMAGEN URBANA

s

NORTE

SIMBOLOGIA.

s e wse LIMITE AREA DE ESTUDIO

La imagen urbana de la zona nos indica en este plano que no tenemos Hitos dentro de la zona donde se ubica nuestro terreno, no
hay arquitectura representativa de la zona es decir no hay un estilo o corriente que predomine en el lugar, el mobiliario urbano que
podemos ver son las paradas de autobuses que se encuentran sobre las Avenidas principales al igual que la nomenclatura de las
calles o sefializacion, por lo consiguiente, el desarrollar un conjunto habitacional grande dara un mejor aspecto a la zona
convirtiéndose en un Hito por su magnitud y modernidad, asi mismo renovara el aspecto urbano de la zona.
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4.5 IMAGEN URBANA.

La Imagen Urbana en la Delegacion Benito Juarez predomina
en un 85% la vivienda y comercio, sin embargo en sus
avenidas mas importantes como Insurgentes Sur podemos
observar edificaciones tanto privadas como publicas que le
dan una imagen de modernidad y vanguardia.

Asi mismo, podemos encontrar en la zona de estudio que se
ubica sobre Av. Popocatepetl que se ha visto afectadas por el
deterioro de varias edificaciones, ademas de su entorno y la
falta de mantenimiento. Para poder sobrellevar esta
problematica, hace falta un mecanismo que rescate la
imagen urbana de algunos corredores, ademas del
mejoramiento de parques, plazas y jardines, etc.

Algunos de los elementos que identifican la imagen urbana de
cualquier zona son los siguientes:

Nodos. Indican donde se presentan congestionamientos
viales o de transporte.

Sendas. Indican las calles en que la mayoria de los peatones
o vehiculos prefieren circular.

Centros de barrio. Tienen un caracter propio y definido por la
antigledad de serlo en la conservacion de las tradiciones.
Bordes. Delimitan un area, pueden ser fisicos o visuales.

Hitos. Son espacios que sirven para referir la ubicacion de
algo determinado.

A cada uno de estos elementos hay que afadirle otros que
también son de vital importancia, por ejemplo, las alturas,
remetimientos y fachadas de los edificios, texturas, colores,
puertas, ventanas, cornisas, marquesinas, maobiliario urbano,
seflalamientos, anuncios y materiales con los que estan
construidos.

ANALISIS MEDIO URBANO

Vista Av. Popocatepet!
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4.6 ARQUITECTURA REPRESENTATIVA DE LA ZONA.

Dentro de la zona de estudio, colindantes al terreno del
proyecto no existe una arquitectura representativa, ya que lo
que actualmente existe son servicios como gasolineras,
lavados de autos, bancos, viviendas particulares, edificios de
departamentos, colegios, agencias de autos y hoteles.

)
Banco HSBC PR .

ANALISIS MEDIO URBANO

De igual forma nos damos cuenta que no hay un estio de
arquitectura definido en la zona, es variada al igual que las
alturas, con usos como vivienda, comercios y algo de
industria, algunos son edificios son viejos y nos damos cuenta
requiere una renovacion del lugar.

que  se
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Departamentos

Edificio
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Arquitectura Representativa de la Delegacion Benito
Juarez

Como arquitectura representativa de la Delegacion Benito
Juarez se pueden mencionar los siguientes:

1. Zona Arqueoldgica de Mixcoac. Zona que estuvo
habitada durante el periodo preclasico medio (1000 a.
C.). Colinda al norte con la calle 20, al sur con la Casa
de Cultura Juan Rulfo, al este con la calle PirAmide y al
oeste con el Periférico en la colonia San Pedro de los
Pinos.

2. La Secretaria de Comunicaciones y Obras Publicas
(SCOP). Obra y proyecto coordinados por el
arquitecto Carlos Lazo de la Vega para poder alojar las
oficinas de gobierno dispersas por la ciudad. La
direccion técnica estuvo a cargo de los arquitectos
Augusto Pérez Palacios y Raul Cacho. Contiene
murales realizados en el cuerpo A del edificio principal
por el pintor José Chavez Morado.

ANALISIS MEDIO URBANO

World Trade Center. Antes Hotel de México, construido
en los afos setentas y en la segunda mitad de 1989 se
convierte en el World Trade Center de la Ciudad de
México, al que se asocial el Banco Nacional de
Comercio Exterior. En tan sélo una superficie de 81,000
m2 se construyé con una plataforma publicitaria y de
exposiciones promocionales, centro nocturno, centro
comercial helicoidal, auditorio, estacionamiento
subterrdneo y un helipuerto.
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Polyforum Cultural Siqueiros. Ubicado dentro del
conjunto arquitectdénico del World Trade Center de la
Ciudad de México, concebido y decorado con los
murales de uno de los tres grandes muralistas
mexicanos: David Alfaro Siqueiros. Construido sobre
una base eliptica, la cual se conserva s6lo desde la
parte baja y que, a medida que los muros van
ascendiendo, constituyen los diferentes niveles.

Torre Mexicana de Aviacion. Terminada en 1970 y con
una altura total de 106.80 metros, desde el nivel de
banqueta hasta la parte superior del mastil de la
antena. Proyecto de Rafael Mijares Alcérreca y Andrés
Giovanni en conjunto con Pedro Ramirez Vazquez. Su
estructura es metdlica y los entrepisos de concreto
armado.

ANALISIS MEDIO URBANO

6. Centro Cultural Juan Rulfo. Esta construccion se levanto

en tiempos del presidente Porfirio Diaz, en 1912 y fue el
Palacio Municipal de Mixcoac. Su estructura es original
y no se ha remozado; en ella se llevé a cabo parte del
proceso contra Ledn Toral y la madre Conchita, por el
asesinato del general Alvaro Obregén. Cuenta con 2
galerias muy importantes y el Auditorio Emma Godoy.
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4.7 MARCO LEGAL Y NORMATIVO

El Programa Delegacional de Desarrollo Urbano de Benito
Juarez determina mediante el Certificado Unico de
Zonificacion y Factibilidades que el uso de suelo permitido en
el predio de nuestro estudio es el Habitacional, por lo tanto se
autoriza una superficie maxima de construccién de 9,871.82
m2 con una altura maxima de tres niveles y 20% de area libre,
sin embargo por estar ubicado el terreno sobre un eje vial y
tener una superficie de 4113.26 m2 aplican los articulos:
4,6,7,10y 12 de las Normas de Ordenacién General.

Normas de Ordenacién Generales

Las normas de ordenacion que son aplicables al proyecto son
las siguientes:

Norma No. 4 Area Libre de Construccién y Recarga de Aguas
Pluviales al Subsuelo

Norma No. 6 Area Construible en Zonificacién Denominada
Areas de Valor Ambiental (AV)

Norma No. 7 Alturas de Edificacién y Restricciones en la
colindancia posterior del predio.

Norma No. 10 Alturas Maximas en vialidades en funcion de la
Superficie del Predio y Restricciones de Construccion al Fondo
y Laterales.

Norma No. 12 Sistema de Transferencia de Potencialidad de
Desarrollo Urbano.

ANALISIS MEDIO URBANO
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Se debera presentar un estudio de impacto urbano,
considerando los siguientes aspectos:

a) Descripcién detallada de la obra o actividad proyectada,
su ubicacioén, la superficie del terreno, los programas de
construccion, el montaje de las instalaciones y de operacion el
tipo de actividad y los volimenes de produccién asi como las
inversiones necesarias y la clase de recursos de la ciudad que
habran de requerirse.
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b) La descripcion detallada de los impactos de la obra
proyectada y sus repercusiones en relacion con los programas
vigentes en la zona

c) En el caso de cualquiera de los impactos a que se refiere el
punto anterior muestre los resultados que incidan
negativamente, las alternativas para evitar o en su caso
minimizar dicha incidencia.

d) La mencidon sobre la compatibiidad en con otras
actividades de la zona.

f) Estudio de imagen urbana.

g) Nombre firma, domicilio y teléfono del perito en desarrollo
urbano que realice el estudio

h) Responsiva conjunta del perito en desarrollo urbano y del
Director Responsable de Obra

i) Documento que acredite la personalidad y en su caso del
representante legal.

Segun programa Delegacional de Desarrollo Urbano el predio
se encuentra en una Zonificaciéon h/3/20/90 lo que quiere
decir que esta en zona habitacional se tiene de 3 niveles de
altura, 20% de area libre y 90 m2 de superficie de construccion
minima.

Para el desarrollo de este proyecto se tom6é en cuenta el
contexto urbano sin embargo no es zona clasificada por el
INAH e INBA siendo la arquitectura variada, en altura y disefios
por lo que es determinante para este proyecto basarnos en la
normatividad que aplica en la zona.

Reglamento de Construcciones para el Distrito
Federal

Para el disefio del Conjunto Habitacional del predio en
estudio, se toma del Reglamento de Construcciones para el
D.F., las siguientes consideraciones para el proyecto
arquitectoénico:

Art. 75.- Los elementos arquitecténicos que constituyen el
perfil de una fachada a la via publica, tales como pilastras,
sardineles, marcos de puertas y ventanas deben cumplir con
lo que establecen las Normas.

Los balcones que se proyecten sobre via publica constaran
Unicamente de piso, pretil, balaustrada o barandal y cubierta,
sin cierre o ventana que los haga funcionar como locales
cerrados o formando parte integral de otros locales internos.

Art. 76.- Las alturas de las edificaciones, la superficie
construida maxima en los predios, asi como las areas libres
minimas permitidas en los predios deben cumplir con lo
establecido en los Programas sefialados en la Ley.

Art. 77.- La separacion de edificios nuevos o que han sufrido
modificaciones o ampliaciones, con predios o edificios
colindantes, debe cumplir con lo establecido en las Normas
de Ordenacién de Desarrollo Urbano y con los articulos 87, 88 y
166 de ese Reglamento.

Art. 78.- La separacion entre edificaciones dentro del mismo
predio sera cuando menos la que resulte de aplicar la
dimension minima establecida en los Programas General,
Delegacionales y/o Parciales, y lo dispuesto en os articulos 87,
88 y 166 de ese Reglamento y sus Normas, de acuerdo con el
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tipo de local y con la altura promedio de los paramentos de
las edificaciones en cuestion.

Art. 79.- Las edificaciones deben contar con la funcionalidad,
el nimero y dimensiones minimas de los espacios para
estacionamiento de vehiculos, incluyendo aquéllos exclusivos
para personas con discapacidad que se establecen en las
Normas.

Art. 80.- Las dimensiones y caracteristicas de las edificaciones,
segun su uso o destino, asi como los de los requerimientos de
accesibilidad para personas con discapacidad, se establecen
en las Normas.

Art. 81.- Las edificaciones deben estar provistas de servicio de
agua potable, suficiente para cubrir los requerimientos y
condiciones a que se refieren las Normas y/o Normas Oficiales
Mexicanas.

Art. 83.- Las albercas contaran cuando menos con:

. Equipos de recirculacion, filtracion y purificaciéon de
agua;

Il.  Boquillas de inyeccion para distribuir el agua
recirculada y de succion para los aparatos limpiadores
de fondo, y

. Los sistemas de filtracion de agua se instalaran de
acuerdo con las Normas y/o Normas Oficiales
Mexicanas.

Art. 84.- Las edificaciones deben contar con espacios y
faciidades para el almacenamiento, separacion vy
recoleccion de los residuos sélidos, segun lo dispuesto en las
Normas y/o Normas Oficiales Mexicanas.

Art. 87.- La iluminacién natural y la artificial para todas las
edificaciones deben cumplir con lo dispuesto en Normas y/o
Normas Oficiales Mexicanas.

Art. 88.- Los locales en las edificaciones contardn con medios
de ventilacién natural o artificial que aseguren la provision de
aire exterior, en los términos que fijen las Normas.
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5. ANALISIS MEDIO SOCIAL
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INTRODUCCION.

En este capitulo se conoceran distintos aspectos sociales,
econémicos y culturales de la Delegacién Benito Juarez,
describiéndose asi la situacion inicial de la poblacidon antes de
la intervenciéon del proyecto y determinandose los cambios
positivos y negativos producidos a través de los afios. Todo
esto fue complementado con informacién secundaria
proveniente de estudios, estadisticas oficiales y planes de
desarrollo.
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5.1 POBLACION.

En el territorio que hoy conforma nuestra demarcacion, el
crecimiento poblacional fue muy lento; el municipio de
Mixcoac, que tuvo vida con la Constitucidon de 1857, tenia
para 1855 s6lo aproximadamente mil 500 habitantes.

Para el afio 2000 la Delegacién Benito Juarez contaba con
una poblaciéon de 360 mil 478 habitantes, que representan el
4.2 % de la poblacion del Distrito Federal, que es de 8 millones
591 mil 309 habitantes. Los hombres representan el 44 % y las
mujeres el 56 %. La tasa de crecimiento se sitda, entre 1995 y
el 2000 en -0.28. El 69 % de la poblacién residente tiene su
lugar de origen en otros estados: Hidalgo, Puebla, Veracruz y
Oaxaca.

La densidad de la poblacién es de 13 mil 537 habitantes por
km2. Existe una poblacion flotante de un milén 500 mil
habitantes.

La distribucién de la poblacién segun grupo de edades es de:

Adulto mayor (de 65 afios a mas): 11 %
Adulto (de 25 a 64 afios): 55 %
Juventud (de 15 a 24 afios): %

Nifiez (de 5 a 14 afios): 12 %

Infancia (de 0 a 4 afos): 6 %

La caracteristica principal de la dinamica de la poblacién es
su disminucion, fendmeno que se origind precisamente por la
carencia de reservas territoriales para el crecimiento urbano y
por el alto costo del suelo. No se observa a la fecha el
incremento en el nimero de habitantes esperado a partir de
la puesta en marcha del Bando No. 2, vigente desde

diciembre del 2002 pero si un incremento importante de
construcciones para uso habitacional.

Comportamiento de la poblacién desde 1990 a 2005, en tabla
se muestra un decrecimiento paulatino de la poblacién de -
0.3 habitantes.

Poblacion Poblacion Poblacion Poblacion
total total total total

2005 2000 1995 1990
355,017 360,478 369,956 407,811
habitantes habitantes habitantes habitantes
Mujeres Mujeres Mujeres Mujeres
193,464 200,069 202,222 225,713
hombres hombres hombres hombres
161,553 160,409 163,657 177,811
Decrecimiento | Decrecimiento | Decrecimiento | Decrecimiento
0.3% 1.23% 1.73% 1.67 %

La distribucion de la poblaciéon por sexo y edad, permite un
acercamiento a la dindmica social, en donde el 58 % de la
poblacioén son adultos entre 20 y 59 afios, |o que construye un
factor importante para el desarrollo de la economia, en la
localidad, ya que se trata de la poblacibn econémicamente
activa.
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2005 2000 2005 2000 2005 2000
Nifios de 0-19 | 36,799 | 37,452 | 37,287 | 44,705 | 74,086 | 90,891
afnos
Jévenes de 29,210 | 34,559 | 25,258 | 28,285 | 54,468 | 62,844
20 a 29 afos
Adultos de 30 | 82,933 | 82,082 | 67,859 | 64,539 | 150,79 | 146,621
a 59 anos 2
Adultos 20,291 | 32,701 | 33,668 | 18,421 | 53,959 | 51,122
mayores de
mas de 60
afnos
No especifico | 10,854 | 4,541 10,858 | 4,459 21,712 | 9,000

La calidad de vida de la poblacion juarense es muy alta, se ha

definido que su indice de bienestar es el primero en el Distrito

Federal y que es comparable al
europeas; sin embargo, en la delegacion existen algunos
grupos de poblacién cuyos indices de marginalidad son

importantes de conocer.

de algunas ciudades
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5.2 NIVEL DE INSTRUCCION.

La infraestructura de servicios educativos en la delegaciéon es
la mas completa del pais lo que se ve reflejado en altos
indices de educacion de la poblacion.

Los edificios escolares con los que cuenta la poblacién en la
delegacion tienen la capacidad para atender la demanda
de instruccidon de la poblacion al 100% y ademas absorbe a
una buena parte de la poblacién de la zona metropolitana.
Ademas de los centros de educacién del sector publico la
delegacion tiene 347 planteles del sector privado.

Centros de atencién Mdltiple 5
Planteles preescolares 35
Planteles Primaria 59
Planteles Secundaria 25
Centro de capacitacion para el 1
trabajo

Centro de educacion tecnolégica 1
industrial y de servicios

Bachilleratos 1

(=Y

Preparatoria de la Ciudad de México
CENDI - GDF Centros de Desarrollo 12

Infantil

CENDI SEP 6
CENDI Sector Publico 7
Plazas comunitarias INEA 2
Total 158

Datos estadisticos

1. La delegacioén cuenta con la mayor infraestructura
educativa del Distrito Federal.

2. Es la delegacion con el nivel mas alto de escolaridad.

3. El grado promedio de escolaridad en la poblaciéon mayor
de 15 afos es de 12.06 afos.

Total de Planteles Educativos: 503
Planteles Publicos: 156

Planteles Privados: 347

Poblacioén Alfabeta: 98.9%
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Instruccidon académica de la poblacion

NO TIEME INSTRUCCION PRIMARIA

EDUCACION PRIMARIA

ESTUDIOS DE SECUNDARIA

ESTUDIOS DE PREPARATORIA
O BACHILLERATO

INSTRUCCION SUPERIOR

MAESTRIAS O DOCTORADODS

4%
18%
16%
18%
d%

40%

NIVEL DE ALFABETISMO POBLACION BENITO JUAREZ

Grupos de Poblacién Asiste a la No asiste a la
Edades total escuela escuela
Nifios de 6-14 | 38,891 37,698 1,193

anos

15 afios 0 mas sin instruccion 4,138

15 afios y mas con primaria, secundaria o 47,119

comercial truncada

Planteles Educativos

EDUCACION MEDIA
TECHOLOGICA (OFIC.)

CENDI
OTRAS ()
UNIVERSIDAD
PREPARATORIA
SECUNDARIA
PRIMARIA
JARDIN DE NIROS

B Oficial

B Particular

La poblacion juarense ha logrado alcanzar un promedio de
escolaridad de 12 afios, uno de los mas altos del pais, lo que le
da un potencial social y econédmico importante, los indices de
marginalidad en este renglén son también muy bajos, sin
embargo resalta entre ellos que el 3% de los nifios en edad
escolar no asisten a la escuela y el 13% de la poblacién de 15
afios y mas no tiene o no concluyd la educacién basica y la
capacitacion minima para el trabajo.
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5.3 NIVEL SOCIO-ECONOMICO.

La situacion econdmica de los habitantes de la delegacion se
ha calificado en términos generales como de clase media, se
comprenden en ella tanto el estrato bajo, como el medio y
alto, el indice de poblacion ocupada en la delegacién es de
49 % lo que le da estabilidad a la dinamica econémica local.

La atencion a la poblacion vulnerable desde el punto de vista
econémico se encuentra localizada entre aquellos sectores
de la poblacién con ingresos de tres salarios minimos o menos.

Tabla de Poblacién Econémicamente Activa
Poblacion ocupada de 12 afios y mas 174,489
Profesionistas y técnicos 77,567
Trabajadores agropecuarios 133
Trabajadores en la industria 12,180
Trabajadores administrativos 33,027
Comerciantes y trabajadores 23,559
ambulantes
Trabajadores domésticos 12,136
Trabajadores en otros servicios 12,885
No especificado 3,002

La poblacion econémicamente activa de la delegacion se
localiza principalmente en el sector de servicios y del
comercio, ademas el 44.5 % ocupada se desempefia como
profesional o técnico especializado, lo que representa un
indice muy alto de empleo bien remunerado.

En el presente, la Delegacién Benito Juarez esta habitada en
su mayoria por estratos medios y medios altos:

e El 3238 % de los habitantes son profesionistas y
técnicos;

El 18.93 % trabajadores administrativos;

El 14.34 % trabajadores de servicios;

El 13.50 % comerciantes ambulantes;

El 12.07 % funcionarios y directivos;

El 6.98 % trabajadores en la industria;

El 1.72 % en trabajo no especificado y

El 0.08 % por ciento son trabajadores agropecuarios.

Sus percepciones varian de acuerdo con sus funciones; ganan
hasta 1 salario minimo:

El 4 % de 1 salario minimo

El 16 % de 1.1 a 2 salarios minimos
El 25 % de 2.1 a 3 salarios minimos
El 14 % mas de 3 salarios minimos
El 41 % no especificado

ECONOMIA

El desarrollo econémico de la delegacion reflejado en los
estudios sobre el desarrollo humano IDH realizados en el
Programa de las Naciones Unidas para el desarrollo PNUD, es
muy satisfactorio el informe relativo, publicado en 2004 sefiala
que la delegacion se encuentra ubicada entre las mejores del
mundo, entre los lugares 19 de Italia y 20 de Nueva Zelanda,
respectivamente, alcanzando un indice de desarrollo humano
de 9.3.
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Los indices de desarrollo humano son el referente a través del
cual se miden y se dan a conocer a través de estudios
comparativos los niveles de desarrollo alcanzado por nucleos
de poblacién en tres dimensiones basicas: una vida larga y
saludable, los conocimiento y un nivel decente de vida. Por
cuanto se trata de un indice compuesto, el IDH contiene tres
variables: la esperanza de vida al nacer, el logro educacional
(alfabetizacion de adultos y la tasa bruta de matriculacion
primaria, secundaria y terciaria combinada) y el PIB real per
capita (PPA en doélares).

La informacién relativa a los indices de desarrollo humano
localizada en el informe del PNUD es la siguiente:

Informe sobre el Desarrollo Humano PNUD

Tasa de mortalidad infantil 17.6
Porcentaje de las personas de 15 afios 0 mas 98.9
alfabetas

Porcentaje de la personas de 6 a 24 afos que van 77.6
ala escuela

PIB per capita en doélares ajustados 35594
indice de sobrevivencia infantil 0.892
indice de nivel de escolaridad 0.918
indice de PIB per capita 0.981
indice de desarrollo humano (IDH) 0.93

En la Delegacion Benito Juarez operan 22,398 unidades
econdbmicas y mas de 113 empresas exportadoras que
aportan importantes recursos al producto interno bruto.

Entre las empresas de mayor relevancia por su aportacion a la
economia de la delegacién, destacan las dedicadas a la
produccion de alimentos y a la manufactura de equipo y
herramientas.

Las principales empresas en lo relativo a la generacion de
empleo son las comercializadoras de productos no
alimenticios en almacenes minoristas, asi como alimentos y
tabaco en supermercados.

La calidad de vida de la poblaciéon en la delegacién se refleja
en los siguientes datos:

96 % de los hogares cuentan con servicios sanitarios
97 % de los hogares cuentan con agua

98 % de los hogares cuentan con energia eléctrica
93 % de los hogares cuentan con refrigerador

86 % de los hogares cuentan con teléfono

60% de los hogares cuentan con automovil

Las actividades econdmicas de la delegacion se localizan
principalmente a lo largo de las via principales como
insurgentes, Calzada de Tlalpan, Eje, 5,6 7 y 8 Sur, en donde se
ubican una gran cantidad de oficinas y centros de servicios
especializados entre los que destacan instituciones financieras,
escuelas, universidades, corporativos y comercios. La mitad de
la poblacién econdmicamente activa se dedica a los servicios
educativos, de gobierno, financieros y de salud.

La Delegaciéon Benito Juarez se ha convertido en sede de
importantes eventos nacionales e internacionales, gracias al
edificio del World Trade Center, cuyas instalaciones cuentan
con la mas alta tecnologia en telecomunicaciones.
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6. SUJETO
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6.1 SUJETO
Entorno

La zona es practicamente habitacional, comercial y de
oficinas. La calidad de vida de la poblacién es muy alta, por
su nivel socioeconémico, cuenta con un buen nivel de
cobertura de infraestructura, servicios y equipamiento,
principalmente en el aspecto de educacion.

Actualmente, la zona esta habitada en su mayoria por estratos
medios y medios altos. El 32.38% de los habitantes son
profesionistas y técnicos; el 18.93% son trabajadores
administrativos; el 12.07% funcionarios y directivos y el 6.98%
trabajadores en la industria

El 58% de la poblaciéon son adultos entre 20 y 59 afios, lo que
construye un factor importante para el desarrollo de la
economia en la localidad, ya que se trata de la poblaciéon
econdmicamente activa.

Crecimiento de la zona

La zona central histéricamente ha concentrado la oferta de
vivienda media, principalmente de departamentos, en ultimas
fechas se ha incrementado la oferta del segmento Medio Alto
y Residencial.

Mercado objeto

El mercado objeto para productos habitacionales en la zona
bajo estudio, esta definido por los posibles clientes:

e Matrimonios jévenes que quieren adquirir
departamentos relativamente pequefios de buena

calidad. Los ingresos econémicos de las familias objeto
para estos productos oscila de $15,000.00 a $35,000.00
mensuales

¢ Matrimonios en etapa media con hijos pequefios o
adolescentes que buscan mejorar el nivel de vivienda
en la que actualmente viven. Los ingresos econdmicos
de las familias objeto para estos productos oscila de
$35,000.00 a $85,000.00 mensuales.

e Gente sola de edad media.

e Jovenes profesionales independientes.

Tipo de producto

Para el segmento analizado el producto que domina en el
mercado es el de departamentos, teniendo mayor presencia
los productos de 60 m2, de 85 m2, 100 m2 hasta 120 m2, sin
embargo, los posibles clientes ya no se conforman con un
departamento bien ubicado y grande, también buscan que el
conjunto habitacional les ofrezca algunas amenidades que
haga atractivo el desarrollo.

e Los datos se obtuvieron de un Estudio de Mercado
realizado para la zona por medio de la Empresa
SOFTEC especialista en Estudios de Mercado para los
Desarrollos Inmobiliarios.
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PERFIL ECONOMICO DE LAS FAMILIAS SUJETO

Ingreso Mensual Familiar

$35,000.00 a $85,000.00

$ 15,000.00 a $ 35,000.00

Rango de Edad

27 a 55 afos

20 a 55 afos

Tenencia de la Casa

Tienen casas o departamentos
propios, cuentan con cinco
habitaciones, uno o dos bafios. Uno
de cada cuatro cuenta con
servidumbre.

Tienen casa o0 departamento propio
o rentado y que cuentan con dos
recamaras en promedio, un bafio,
sala-comedor y cocina.

Primera o Segunda Casa

Principalmente primera casa.

Ocupacioén

Subdirector, Gerentes o Comerciantes
medianos

Pequefios comerciantes, empleados
de gobierno, vendedores, maestros

de escuela, técnicos y obreros
calificados.

Composiciéon Familiar De 1 a 2 hijos De 1 a 2 hijos

Escolaridad del Jefe de Familia En casi todos los casos son|En casi todos los casos de

universitarios, y algunos con estudios
de maestria.

preparatoria o equivalente, carreras
técnicas y alguno con carrera
universitaria.

NUumero de coches

Por lo general dos: 1 camioneta
familiar y 1 auto compacto

En la mitad de los casos uno familiar.

Numero de tarjetas de crédito

2 generalmente nacionales y algunas
veces internacional

Algunos poseen tarjetas de crédito
nacional y muy pocos internacional.

Pasatiempos

Clubs privados importante en su
sociabilizacion, viajes nacionales

Cine, parques publicos, eventos
musicales. Vacacionan una vez al
afo en lugares nacionales.

Colegios de los Hijos

Son particulares, caros hasta la

preparatoria y universidad.

Son particulares hasta la
preparatoria.
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PROGRAMA DE NECESIDADES

7. PROGRAMA DE NECESIDADES
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PROGRAMA DE NECESIDADES

TORRES HABITACIONALES CON AMENIDADES

Vista Norte

7.1 VISTAS EXTERIORES.

COLINDANCIAS

Vista Poniente

ANTIS A

Vista Oriente

NG vy

&
R pgrs

ey,

&/
5
8
>

——— B
=l

Vista Poniente

Vista Sur

Vista Sur

120




TORRES HABITACIONALES CON AMENIDADES PROGRAMA DE NECESIDADES

VISTAS DEL TERRENO.
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PROGRAMA DE NECESIDADES

7.2 PLANO DE UBICACION.
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TORRES HABITACIONALES CON AMENIDADES

7.3 PLANTEAMIENTO CONCEPTUAL

En este apartado se enumeran los aspectos esenciales que
llevaron al desarrollo de una idea con un proceso creativo
para obtener un resultado: el disefio de un espacio-forma.

El proyecto nace de una necesidad real que es el déficit de
vivienda a nivel nacional; y a su vez en el Distrito Federal con el
impulso que se le ha dado por parte del Gobierno a la
construccion de vivienda en las Delegaciones Centrales.

TERRENO:

Lo primero que se toma en cuenta es el terreno, su ubicacion
su normatividad, accesos, topografia y elementos colindantes
asi como la arquitectura de la zona, esto da como resultado
un estudio de lo que se puede hacer, asi como las
restricciones con las que cuenta el predio.

PROGRAMA DE NECESIDADES

Se hizo un estudio de mercado y una corrida financiera para
determinar el numero de departamentos que llevaria el
proyecto para que fuese rentable esto dio como resultado 2
torres de 17 niveles cada una como primera imagen.

1er. IMAGEN CONCEPTUAL

VIVIENDA

PLANTEAMIENTO VERTICAL

MEJOR A

i

Se retoman valores internaciones como son los de Le Corbusier
y los nacionales como los de Mario Pani, quien fue el impulsor
de los conjuntos habitacionales verticales en donde se dejan
espacios verdes y amenidades que sirven para crear un micro
cosmos y tener actividades basicas dentro del mismo
complejo y asi satisfacer las necesidades totales del ser
humano.
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TORRES HABITACIONALES CON AMENIDADES

ELEMENTOS BASICOS DE DISENO:

El proyecto tiene elementos basicos de disefio como son
cuadrados, rectangulos, triAngulos y circulos, que al
combinarlos se llega a una forma nueva pero basada en un
modulo tanto en planta como en alzado, esto hace que el
proyecto tenga un ritmo y cada parte tenga a su vez relacion
con el todo.

PROGRAMA DE NECESIDADES

ESQUEMA COMPOSITIVO:

El esquema compositivo es Mixto, ya que se busca tener una
vida al interior del conjunto, reforzando la convivencia con las
amenidades, manifestandose esto en un esquema
Introvertido. Sin embargo, al tener 17 niveles de altura en las
torres se busca tener unas vistas al exterior en cada una de las
viviendas para disfrutar de la ciudad, teniendo asi un esquema
Extrovertido.

SOLUCION DE LA ENVOLVENTE:
Tiene un esquema Vertical

La solucion del esquema vertical fue por la normatividad de la
zonay para no saturar el terreno dejando areas verdes y zonas
de amenidades pero teniendo un conjunto rentable por el
numero de departamentos con los que contarda, y a su vez
una mayor plusvalia al tener espacios de convivencia.
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TORRES HABITACIONALES CON AMENIDADES

ORIENTACIONES:

Algo que se tomd en cuenta para tener un mayor confort
dentro de los departamentos fueron las orientaciones,
buscando obtener una mejor comodidad en espacios
habitables y relegando los servicios al centro del edificio y
explotando las vistas hacia la ciudad, ocupando asi en
algunos casos balcones los cuales sirves de parasoles para
mantener una temperatura ideal dentro del conjunto.

TIPO DE ESPACIO EXTERIOR:

Cuenta con espacios Vinculados: el esquema pertenece a un
nucleo en la vivienda y a su vez esta relacionada con el todo
a través de vestibulos y circulaciones.

PROGRAMA DE NECESIDADES

TIPO DE ESPACIO INTERIOR
Se considera Mixto.

Ya que cuenta con espacios aislados como son los
departamentos; cuenta también con espacios Semi-
Integrados como lo son vestibulos, escaleras, elevadores,
acceso y recepcion. Dentro de los espacios Integrados se
consideran las amenidades y los jardines.

ACCESOS.

El acceso al conjunto es por la Av. Popocatépetl, transitando
sobre Cerrada de Tenayuca, ya que esta es una calle
secundaria y cuenta con menos afluencia vehicular.

PLANTA BAJA DE CONJUNTO
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TORRES HABITACIONALES CON AMENIDADES

VISTAS.

Uno de los aspectos para el disefio de la fachada es la altura
del edificio generando interesantes vistas a los alrededores,
por lo tanto se propusieron ventanales en estancias y
comedores tratando de enmarcar la vista hacia la ciudad.

IDENTIDAD:
Se retoman valores de nuestra cultura prehispanica.

En el México antiguo se tienen valores muy importantes que
recuperar de las ciudades prehispanicas, como son los
espacios abiertos, taludes, la convivencia con la naturaleza, y
lo imponente de sus construcciones. Si bien son en forma
piramidal tenemos ejemplos de estructuras muy altas que
dominaban el valle alrededor de estas y predominaban de los

PROGRAMA DE NECESIDADES

demas edificios. Tomando este concepto se buscd tener un
edificio alto el cual fuese por si mismo algo imponente.

Desde los comienzos de la historia, el hombre ha intentado
luchar contra las fuerzas naturales que lo atraen hacia la tierra,
esta tendencia se ha reflejado en el afan del hombre por
volar, en general, estamos condicionados por la fuerza de
gravedad que actla en nuestro planeta.

Sin embargo, a partir de la Arquitectura Vertical se logran
evitar consumos energéticos desmesurados como los que
tienen lugar en nuestras actuales gigantescas urbes
desarrolladas en horizontal a lo largo de kilémetros y
kilbmetros.
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TORRES HABITACIONALES CON AMENIDADES

7.4 PROGRAMA DE REQUERIMIENTOS.

PROGRAMA DE NECESIDADES

LOCAL | |

TOTAL

3847.19 M2

AREA | M2 TIPO DE ESPACIO |
| BODEGAS | | 30536 || PRIVADO |
| CAJONES ESTACIONAMIENTO | | 15655 | | PRIVADO |

o | CAJONES DISCAPACITADOS | | 76 | | PRIVADO |
'<25 | RAMPAS VEHICULARES | | 3se77 || PUBLICO |
? | ELEVADORES Y ESCALERAS | | 1m116 || PUBLICO |
| CIRCULACION VEHICULAR | | 13324 || PUBLICO |
T1P0 DEESPACIO
| BODEGAS | | 30536 | | PRIVADO |
| CAJONES ESTACIONAMIENTO | | 15655 | | PRIVADO |
§ | CAJONES DISCAPACITADOS | | 76 | | PRIVADO |
é | RAMPAS VEHICULARES | | sse77 || PUBLICO |
| ELEVADORES Y ESCALERAS | | 1116 || PUBLICO |
| CIRCULACION VEHICULAR | | 13324 || PUBLICO |
-
3

LOCAL M2 TIPO DE ESPACIO
| BODEGAS | | 305,36 | | PRIVADO |
| CAJONES ESTACIONAMIENTO || 11465 || PRIVADO |
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TORRES HABITACIONALES CON AMENIDADES

PLANTA BAJA

PROGRAMA DE NECESIDADES

|

| CAJONES DISCAPACITADOS 152 PRIVADO |
| RAMPAS VEHICULARES | | 3677 || PUBLICO |
| ELEVADORES Y ESCALERAS | | 1116 || PUBLICO |
| CIRCULACION VEHICULAR | | 140148 | | PUBLICO |
| SUBESTACION | | 134,3 | | SEMI-PUBLICO |
| AREA DE MEDIDORES | | 139,62 | | SEMI-PUBLICO |

TOTAL 3847.19 M2 \

LOCAL TIPO DE ESPACIO |

| ACCESOS VEHICULARES 607,52 PUBLICO |
| RAMPAS VEHICULARES | | sse77r || PUBLICO |
| ZONA DE SERVICIOS | | a7 || PUBLICO |
| COMERCIO 1 | | 11496 | | PRIVADO |
| COMERCIO 2 || 7312 || PRIVADO |
| SALON DE EVENTOS | | 20007 || SEMI-PUBLICO |
| ELEVADORES Y ESCALERAS | | 10388 || PUBLICO |
| LOBBY | | 10700 || PUBLICO |
| CcLuB | | 10e62 || SEMI-PUBLICO |
| ADMINISTRACION | | 25,46 | | SEMI-PUBLICO |
| CORREO | | 1000 || PUBLICO |
| GUARDERIA | | 101,00 | | SEMI-PUBLICO |
| SALON | | 68,00 | | SEMI-PUBLICO |
| GIMNASIO | | 18330 || SEMI-PUBLICO |
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TORRES HABITACIONALES CON AMENIDADES
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PROGRAMA DE NECESIDADES

30000 | |

ALBERCA SEMI-PUBLICO
| AREA DE JUEGOS INFANTILES | | 90,00 | | SEMI-PUBLICO |
| JARDINES | | 380,00 | | PUBLICO |
TOTAL 3377,2

TIPO DE ESPACIO

LOCAL M2

| ELEVADORES Y ESCALERAS | | 18088 || PUBLICO |
| ANDADORES | | 97,88 | | PUBLICO |
| PROTOTIPO 1 (6 POR NIVEL) | | sse2 || PRIVADO |
| PROTOTIPO 2 (4 POR NIVEL) | | asa8 || PRIVADO |
| PROTOTIPO 3 (2 POR NIVEL) | | 236 || PRIVADO |
| PROTOTIPO 4 (4 POR NIVEL) || o144 || PRIVADO |

TOTAL

LOCAL TIPO DE ESPACIO

1736,76

189,88 | |

| ELEVADORES Y ESCALERAS PUBLICO |
| ANDADORES || ores || PUBLICO |
| PH-1 (2 POR NIVEL) | | 3ssss | | PRIVADO |
| PH-2 (4 POR NIVEL) | | 72448 || PRIVADO |
| PH-3 (2 POR NIVEL) | | 36224 || PRIVADO |

TOTAL 1733,34
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7.5 MATRICES DE RELACIONES.

MATRIZ DE RELACIONES GENERAL

BODEGAS

CAJONES DE ESTACIOMNAMIENTO

CAJONES DISCAPACITADOS

RAMPAS WEHICULARES

ELEVADORES W ESCALERAS

CIRCULACION WEHICULAR

SUBESTACION

AREA DE MEDIDORES

ACCESOAL CONJUNTO

ZOMNADE SERVICIOS

AREA DE COMERCIO

SALON DE EMENTOS

LOBEY

ADMINISTRACCION

GUARDERIA

GlMNASIO

ALBERCA

AREA DEJUEGOS IMFANTILES

JARDINES

ANDADORES PEATONALES

PROTOTIFO A1

FROTOTIFOZ

FROTOTIFOZ

FROTOTIFO 4

FH-1

FH-2

FH-=

ROFF GARDEN

S
T

QLK
e

‘> RFELACION INDIFECTA,
’ FELACION DIRECTA,

¢ RELACION NULA

PROGRAMA DE NECESIDADES
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TORRES HABITACIONALES CON AMENIDADES PROGRAMA DE NECESIDADES

MATRIZ DE RELACIONES MATRIZ DE RELACIONES
POR ZONAS ESTACIONAMIENTOS
ACCESD BODEGAS
ESTACIOMAMIENTOS CAJONES DE ESTAGCIOHAMIENTO
SERVICIOS CAJONES DISCAPACITADOS
AWERIDADES RAM PAS VEHICULARES
ESCALERAS ¥ ELEVADORES ELEWADORES v ESCALERAS
COMERCIO CIRCULACION VEHCULAR
JARDINES SUBESTACION __
| DEPARTAMENTOS & | AREA DE MEDIDORES 5
ROQF GARDEM W 7
MATRIZ DE RELACIONES MATRIZ DE RELACIONES
PLANTA BAJA DEPARTAMENTO TIPO
ACCESD AL CONJUNTO ESTAMCIA
TOMA DE SERVICIOS COMEDOR n‘
AREA DE COMERCID COCINA . * :
SALOM DE EVEMTOS PATIO DE SERVICID
LB B WESTIBULO :
ADMIRIS TRACCION RECAMARA 1
Gl ROERLA RECAMARS 2
G A S0 RECAMARA 3
ALBERGA TOILLET
AREA DE JUEGOS INFANTILES BRI 1
JARDINES BARID 2
ANDADORES PEATOMALES

4{> RELACION INDIRECTA
€ RELACION DIRECTA
<> RELACION NULA
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PROGRAMA DE NECESIDADES

7.6 ZONIFICACION.

ZONIFICACION DE CONJUNTO.
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TORRES HABITACIONALES CON AMENIDADES

ZONIFICACION DE AREA DE ESTACIONAMIENTO.

BODEGAS RAMPAS BODEGAS

CAJONES DE EST.

CAJONES DE EST. CAJONES
DE EST.

CIRCULACION VEHICULAR

CAJONES DE EST.

ESC.
ELEV.

SERVICIOS

ZONIFICACION PLANTA TIPO.

DEFTO. DEFTO. DEFTO. DEFTO.

Y TORRE A

PROGRAMA DE NECESIDADES

ZONIFICACION DE PLANTA BAJA.

AREAS
SERVICIOS LEHDES RAMPA

ALBERCA |

S
COMERCIO AMENDADES | AMENIDADES | 'AMENDADES«

| ACCESO VEHICULAR AREAS VERDES

DEFTO. CEFTO. DEFTOL DEFTO.

CIRCULACIOMNES

D‘EPTO.'

TORRE E
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TORRES HABITACIONALES CON AMENIDADES

7.7 ESQUEMAS DE FUNCIONAMIENTO.

AREA DE ESTACIONAMIENTO.

POR ZONAS.

CAJONES
DISC.

BODEGAS

RAMPAS
VEHICULARES

CAJONES
EST.

CIRCULACION
PEATONAL

CIRCULACION
VEHICULAR

ESCALERAS
ELEVADORES

AREA
MEDIDORES

ESCALERAS
ELEVADORES

SUBESTACION

134
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PLANTA BAJA. DEPARTAMENTO TIPO.

SALON DE
EVENTOS

ELEVADORES
ESCALERAS

RECAMARA
PRINCIPAL
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DESARROLLO DEL PROYECTO

8. DESARROLLO DEL PROYECTO
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DESARROLLO DEL PROYECTO

8.1 TOPOGRAFIA Y SERVICIOS

El terreno donde se ubica el proyecto tiene una superficie plana sin pendiente. Cuenta con todos los servicios de infraestructura
urbana como son: pavimentacion, banquetas, drenaje, red de agua potable, alumbrado publico y teléfonos; por lo que no se
tendra la necesidad de desarrollar grandes obras urbanas. Actualmente el terreno se encuentra libre de arboles.

e + + + + + + + +

PROPIEDAD PRIVADA

e + + + +
“cCoONDONINIO™
o =+
SUPERFICIE = 4,113.26 m2
- 4
e 4

CASOLINERA

CUADRO DE CONSTRUCCION COORDENADAS GHEHOGRAFICAS SIMBOLOGIA: 700
e
COORDENADAS v | ostanca RUMBO FPe oo G5 POSTE CFE  —o covoera Pl Q) —
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8.2 MEMORIA DESCRIPTIVA DEL PROYECTO
ARQUITECTONICO.

DATOS GENERALES.

El proyecto se ubica sobre uno de los ejes viales mas
importantes de la Ciudad de México; en un lugar que cuenta
en sus cercanias con un equipamiento urbano y servicios
favorables para los habitantes del inmueble.

En dicho lugar se pretende construir un “Edificio Habitacional”
amable con su entorno, a través de la utilizacion de un
lenguaje no agresivo estableciendo un diadlogo entre ambos.

UBICACION.
Esta contemplado desarrollar en el predio ubicado sobre Av.

Popocatépetl No. 435 (Eje 8 Sur), esquina con Tenayuca, Col.
Santa Cruz Atoyac, Delegacién Benito Juarez, México D.F.

EMPERADORES

NORTE

AV MExico Covoacay

PUEBLO DE X0CO

R

AV _RIO_CHURUBUSCO

GENERAL PEDRO
MARIA ANAYA

Superficie del Predio: 4,113.26 m2

DESARROLLO DEL PROYECTO

COLINDANCIAS.

Al Norte: en 31.347 m. en colindancia

Al Sur: 33.278 m. con Eje 8 Sur.

Al Poniente: 122.389 m. en colindancia con propiedad
privada.

Al Oriente: 127.061m. con la calle de Tenayuca.

Construccioén Actual: Bodega y Taller de 4,113.26 m2
Uso del Suelo: H3/20 (Habitacional, 3 Niveles con aplicacion
Norma 10)

DESCRIPCION.

Es un conjunto habitacional conformado por 248
departamentos, divididos en dos torres. Su tipologia se
desarrolla en 7 tipos distintos de departamentos. Contara con
servicios tales como estacionamientos y area comun para uso
exclusivo de los conddminos; terrazas comunes y privadas
ademas de contar con un area de equipamiento para
contribucién a la comunidad.
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PROGRAMA ARQUITECTONICO URBANO.
Vivienda Plurifamiliar.

Sétanos.- En los sotanos tenemos 3 niveles de
estacionamientos, el s6tano 1 cuenta con 97 cajones, 55
bodegas, subestacion eléctrica de Luz y Fuerza, 2 tableros de
medidores de luz (uno para cada torre), sub estaciéon propia,
cuarto de maquinas para la alberca, rampa para bajar a
s6tano 2, &rea de circulacidon con 3 elevadores, escalera de
servicio, escalera de emergencia con montacargas con dos
bafos para la torre A y lo mismo para la Torre B, ubicados en
cada extremo del sétano para acceder a cada torre. Sétano
2y 3, cada uno cuenta con 135 cajones, 62 bodegas, rampa
para bajar y subir, de circulacién con 3 elevadores, escalera
de servicio, para la torre Ay lo mismo para la Torre B, ubicados
en cada extremo del sé6tano para acceder a cada torre.

Planta Baja.- Se localizan los accesos peatonales y vehicular al
estacionamiento con caseta de control, jardines, cuenta con
un vestibulo principal por torre, area de Amenidades. La
“Torre A” cuenta con vestibulo principal, recepcion, oficina de
administracion, area de recepciéon de correo, guarderia con
area de juegos infantiles, gimnasio con 2 bafos (hombres y
mujeres), alberca, saldén, vestibulo de circulacibn con 3
elevadores, escalera de servicio y escalera de emergencia.

En la “Torre B” tenemos 2 comercios con 8 cajones de
estacionamiento, acceso al patio de maniobras con caseta
de control de acceso, area de contenedores de basura con
escalera de servicio (emergencia) y montacargas. En el
vestibulo principal cuenta con recepcion, club con 2 bafios,
salbn de eventos con 2 bafios y una cocineta, vestibulo de
circulacién con 3 elevadores, escalera de servicio, escalera de
emergencia y montacargas.

DESARROLLO DEL PROYECTO

Nivel 1 al 15 Plantas Tipo.- Cada Torre contiene 8
departamentos por nivel siendo del Tipol de 92.70 m2 con 3
departamentos, del Tipo 2 de 113.70 m2 con 2 departamentos,
del Tipo 3 de 111.80 m2 cuenta con 1 departamento y del Tipo
4 de 53.60 m2 cuenta con 2 departamentos; vestibulo de
circulaciéon con 3 elevadores, escalera de servicio, escalera de
emergencia, cuarto de basura y montacargas.

TORRE A
Tipo 1 Tipo2 | Tipo3 Tipo 4 TOTAL
45 30 15 30 120
TORRE B
Tipo 1 Tipo2 Tipo 3 Tipo 4 TOTAL
45 30 15 30 120

Nivel 16 Planta de Pent House.- Cuenta con 4 departamentos
tipo pent house por planta de cada torre, de los cuales son del
PH tipo 1 de 176.28 m2 con 1 departamento, PH tipo 2 de
181.12 m2 con 2 departamentos y PH tipo 3 de 167.00 m2
cuenta con 1 departamento, cada uno con terraza; ademas
de vestibulo de circulacién con 3 elevadores, escalera de
servicio, escalera de emergencia, cuarto de basura vy
montacargas.

Circulaciones Verticales.- Se cuenta con un nucleo de
servicio por torre, cada uno de ellos con 3 elevadores, una
escalera de emergencia con ventilacion natural hacia el
exterior, la cual se desarrolla en los 3 s6tanos, planta baja y
hasta el nivel 16, adicionalmente se tiene una escalera de
servicio que esta en planta baja hasta la planta de azotea.
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Distribucién del Uso del Suelo del Terreno.

El uso de suelo del conjunto de acuerdo a la norma de
ordenacién General 10 se considera un numero de niveles
maximo de 22 S.N.B., aunque el proyecto cuenta con 16 S.N.B.
con un 35% minimo de area libre y una restriccion de 3.5 m
laterales, el conjunto consta de 2 cuerpos con una totalidad
de 248 departamentos. La distribuciéon para dicho terreno es la
siguiente:

Concepto Superficie m2 | % Proyecto | % Norma
Sup. Del Terreno 4,113.26 100%

Area de Desplante 2,158.12 63.95% 65%
Area Libre 1,482.74 36.05% 35%

Cumpliendo con lo que especifica la horma en area libre y
restriccion lateral, la separacion de colindancias norte y
poniente seran de 5 cms con una barda de 3.60 mts sobre el
nivel +/- 0.00.

Caracteristicas generales del Proyecto

Altura permitida: 58.50 m segun norma 7
Area libre requerida: 35%

Régimen de Propiedad en Condominio: Si
Uso de Suelo: Habitacional

Solicitud para Obra Nueva.

COS Coeficiente de Ocupacién del Suelo. Norma 10

COS=1-% de &rea libre = 1-0.35 = 0.65

Superficie de desplante = Superficie total del suelo X COS
Ocupacion del suelo = 4113.26 m2 X 0.65 = 2,673.19 m2

El Proyecto cuenta con 2, 158.12 m2 de desplante por lo cual
cumple con la densidad de uso de suelo ya que no rebasa la
ocupacion del suelo.

DESARROLLO DEL PROYECTO

CUS Coeficiente de Utilizacion del Suelo

= COS X numero de niveles permitidos 0.65 X 17 = 11.05
Superficie total permitida = CUS x superficie total del suelo.
=11.05 X 4113.26 m2 = 45,451.52 m2

El Proyecto cuenta con un area real construida sobre nivel de
desplante de 29,616.88 m2 por lo cual el proyecto cumple con
la densidad de uso de suelo ya que no rebasa la superficie
total permitida.

Adicionalmente se considera un area de equipamiento
urbano que corresponde al 5% del total de la superficie del
predio; si tenemos 4,113.26 m2 X 5% = 205.66 m2. La propuesta
arquitecténica propone 236.35 m2. Viendo lo anterior
podemos decir que cumplimos con el porcentaje requerido.

Caracteristicas Especificas del Proyecto

Superficie del terreno 4,113.26 m2
Sup. total construida S.N.B 29,616.88 m2
Superficie total construida 41,158.45 m2
Area libre 1,482.74 m2

Numero de Niveles

3 s6tanos, PB, y 16 niveles

Superficie de Estacionamiento

11,541.57 m2

Superficie ocupada en Planta 2,158.12 m2
Baja
Superficie de Equipamiento en 990.00

Planta Baja

Numero de Viviendas

248 unidades

Altura maxima de construccion
sobre banqueta

58.50 mts

Numero de elevadores

6 elevadoresy 1
montacargas

Numero de cajones de
estacionamiento

367 cajones
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DESCRIPCION DEL PROYECTO

DESARROLLO DEL PROYECTO

| NIVEL [ | AREA GENERAL M?> [ | DESCRIPCION

| TERRENO [ | 4113,26 [ | |
| SOTANO 3 | 1 3847,19 | 1 Estacionamiento y Circulaciones |
| SOTANO 2 | | 3847,19 | | Estacionamiento y Circulaciones |
| SOTANO 1 | | 3847,19 | 1 Estacionamiento y Circulaciones |
| PLANTA BAJA | | 2158,12 | | Locales comerciales, Amenidades y circulaciones |
| NIVEL 1 | | 1726,84 | 1 Vivienda y circulaciones |
| NIVEL 2 | | 1726,84 | | Vivienda y circulaciones |
| NIVEL 3 | 1 1705,86 | 1 Vivienda y circulaciones |
| NIVEL 4 | | 1694,74 | 1 Vivienda y circulaciones |
| NIVEL 5 | | 1716,96 | 1 Vivienda y circulaciones |
| NIVEL 6 | | 1716,96 | 1 Vivienda y circulaciones |
| NIVEL 7 | | 1716,96 | 1 Vivienda y circulaciones |
| NIVEL 8 | | 1716,96 | | Vivienda y circulaciones |
| NIVEL 9 | | 1694,74 | | Vivienda y circulaciones |
| NIVEL 10 | | 1694,74 | 1 Vivienda y circulaciones |
| NIVEL 11 | | 1716,96 | 1 Vivienda y circulaciones |
[ NIVEL 12 | | 1716,96 | 1 Vivienda y circulaciones |
| NIVEL 13 | 1 1694,74 | 1 Vivienda y circulaciones |
| NIVEL 14 | | 1716,96 | | Vivienda y circulaciones |
| NIVEL 15 | 1 1694,74 | 1 Vivienda y circulaciones |
| PENTHOUSE | | 1508,48 | 1 Vivienda y circulaciones |
| ROFF GARDEN | 1 298,32 | 1 Vivienda y circulaciones |
| TOTAL CONSTRUIDO | | 41.158,45 |
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CUADRO DE AREAS

NIVEL AREA GENERAL M1* | AREA M*TORRE 1 | AREA M? TORRE 2

TERRENO

411326

SOTANO 3 3847,19

SOTANO 2 3847,19

SOTANO 1 3847,19

PLANTA BAJA 2158,12

1 863,42 863,42

863,42 863,42

852,93 852,93

847,37 847,37

858,48 858,48

858,48 858,48

858,48 858,48

Wil N (||| (w]|(N

847,37 847,37

=
o

847,37 847,37

[
=

858,48 858,48

(=
N

858,48 858,48

=
(%)

847,37 847,37

=
E-1

858,48 858,48

15 847,37 847,37

PENTHOUSE 754,24 754,24

| | ‘ | 858,48 ‘ ‘ 858,48 |

ROFF GARDEN 149,16 149,16

SUBTOTAL | [ wesses || w93 || 1o |

TOTAL CONSTRUIDO 41158,45
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TABLA DE AREAS
Area de Terreno 4,113.26 m2
Area de desplante 2,158.12 m2

Area Libre 1,482.74

Area construida sobre rasante 29,616.88
Area construida s6tanos 11,541.57
Total area construida 41,158.45

Vialidades y Estacionamientos

El funcionamiento del estacionamiento sera para uso exclusivo
del propio condominio, por lo cual se considera como un
estacionamiento de uso privado, solamente cubrira las
necesidades propias del inmueble. Adicionalmente contara
con los cajones de estacionamiento para el area de
equipamiento, segun R.C.D.F., sobre Eje 8 Sur.

La capacidad que se consiguid fue de 367 cajones de
estacionamiento distribuidos en los 3 niveles de sétano siendo
el 40% cajones grandes y el 60% cajones chicos. Para el area
de Equipamiento (Comercios) se proponen 8 cajones de
estacionamiento uno de los cuales sera para personas con
capacidades diferentes, que se encontraran en Planta Baja,
fuera del area privada.

Para el acceso de vehiculos se tomo en cuenta la visibilidad al
desembocar a la via publica, la anchura de la puerta de
entrada y salida es de 7.60 m., con dos sentidos.

La altura libre que tiene el entrepiso en el sétano 1 del
estacionamiento es de 2.40 m., cumpliendo con la minima
requerida de 2.20 m.

Los elementos constructivos que limitan las circulaciones de los
vehiculos, como muros y columnas, estaran protegidos por un
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TORRES HABITACIONALES CON AMENIDADES

sistema de proteccidon a base de cinturones de neopreno,
ademas de guarniciones de por lo menos de 0.30 metros de
ancho de separacion de dichos elementos estructurales; el
movimiento de entrada y salida se podra desarrollar, sin
provocar cruces, ni entorpecimientos al transito en la via
publica. No seran requeridas areas de espera.

Céalculo Cajones de estacionamiento

Requerimientos:

1 cajon por departamento de hasta 120.00 m2

2 cajones por departamento de 120.00 m2 hasta 250.00 m2

3 cajones para comercio, se requiere 1 cajoén por cada 40.00
m2 construidos.

Prototipo menor a 240 240
120.00 m2
Prototipo entre 120.00 8 16

m2 y 250.00 m2

Comercio 1 cajén por 187 m2 5
40.00m2 construidos
Total Requerido 261
| ESTACIONAMIENTO ENPROYECTO

Sétano 1 97

Sétano 2 135

Sétano 3 135

Total en Proyecto 367

Se considera un 40% de cajones grandes y un 60% de cajones
chicos.

DESARROLLO DEL PROYECTO

CUADRO DE DATOS
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CALCULO CAJONES DE ESTACIONAMIENTO

REQUERIMIENTOS 1 CAJON POR DEPARTAMENTQ DE HASTA 120M*

2 CAJONES POR DEPARTAMENTO DE 120M* HASTA 250M*

3 PARA COMERCIO SE REQUIEREN 1 CAJON POR CADA 40 M CONSTRUIDOS
DATOS
PROYECTO
PROT. MENOR A S 240
120 M?

PROT. ENTRE
120 M? Y 250 M?

COMERCIO
187 M2 5
1 CAJON X 40M?
ki REQUERIDO

ESTACIONAMIENTOS EN PROYECTO

SOTANO 1

CAJONES REQ.
REGLAMENTO

| 7 |

SOTANO 2

‘ 135 ‘

SOTANO 3

‘ 135 ‘

SE CONSIDERA UN 40% DE CAJONES GRANDES ¥ UN 60% DE
TOTAL EN 367 CAJONES CHICOS

PROYECTO

Medios de Circulacion

Se colocaran “Topes” que son dispositivos que se emplean
para limitar el movimiento del automévil dentro del cajon de
estacionamiento, cuyo objetivo es evitar colisiones por
conductores descuidados que se estacionen fuera del cajéon

DESARROLLO DEL PROYECTO

que les corresponde, se crucen a otro pasillo o se estacionen
en sentido contrario.

La circulaciéon de los peatones dentro de los sétanos se hara
en forma independiente de la circulacion vehicular, para
evitar que ocurran accidentes durante las maniobras de
acomodo de los automaviles. Los sétanos estan conectados
por medio de escaleras peatonales, asi como por los
elevadores para personas, que permitira a los usuarios llegar
desde el vestibulo de acceso interior a sus viviendas.

Rampas de Estacionamiento

Especificaciones Reglamento Proyecto
Ancho de la rampa 25m 2.65
Radio de giro 7.5m N/A
Pendiente méaxima sin 12% 12%
transiciones

Descripcion del Terreno

El acceso peatonal al proyecto es a través de 2 vestibulos que
corresponde a cada una de las torres, ubicados sobre la calle
de Tenayuca; entre estas dos tenemos el acceso vehicular
con 2 carriles, uno de acceso y otro de salida que lleva al
estacionamiento en el S6tanol. Finalmente, se tiene acceso
de servicio al patio de maniobras, este ultimo sobre Eje 8 sur,
Av. Popocatepetl.

Proteccion a colindancias

Con el fin de evaluar la respuesta y comportamiento de las
edificaciones adyacentes, antes, durante y después de la
ejecucion de los trabajos de excavacion y construccion del
sétano de edificio, se propone la implementacioén, previa al
inicio de los trabajos, de una serie de controles topograficos
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que permitan realizar un monitoreo de su desarrollo,
evaluando la efectividad del proceso constructivo propuesto,
obteniendo también influencia hacia el exterior.

Control de movimientos verticales en Paramentos
(“palomas”), este control se realizara mediante la colocacion
de puntos fijos en los paramentos de las construcciones y
bardas adyacentes, denotados con marcas de puntura
ubicados a 1.0 m de altura a partir del nivel de banqueta
actual, que deberan ser nivelados peridicamente mediante
aparatos topograficos de precision con el fin de conocer en
todo momento la posible variacién en su elevacion y por lo
tanto, el movimiento vertical de las construcciones en
cuestion. Estas referencias deberan controlarse por lo menos
15 dias antes del inicio de la construccion, debiendo tomar 2
lecturas por semana de preferencia por la mafiana.

Al momento de iniciar la excavacion, la toma de las lecturas
debe ser diaria, de preferencia por la mafana.

Excavacion de las Bermas Perimetrales:

a) Concluida la construccidon del ndcleo central, se
atacara la berma talud, para el cierre perimetral de la
cimentacioén, en etapas alternas cada una de 3.4 m.
de ancho méaximo en el lado méas largo y de 3.0 m. de
ancho maximo en el lado més corto de la excavacion,
para evitar que se generen problemas de inestabilidad
en las colindancias, en especial con la cimentaciéon de
estructuras colindantes desplantadas por encima del
fondo de nivel de excavacion.

b) La recepcion de los cortes se hara de 2 formas,
dependiendo si en esta se encuentran cimentaciones
de predios colindantes y en donde no se encuentre
ningdn tipo de estructura.

c) La recepcidon de las colindancias donde no haya
cimentacion, se instalaran 3 lineas de anclas de varilla
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del No. 8 de 2.0m. de longitud a 0.5, 1.2 y 2.0 m. de
profundidad y a cada 1.5m. de separacioén entre si, se
colocara un repellado de 7 cms de espesor con un
mortero cemento — arena en proporcion 1:4 reforzado
con malla electrosoldada 6x6x-10/10, el repellado
tendra un empotre minimo de 15 cms por debajo del
maximo nivel de excavacion.

d) Larecepcioén de la cimentacion colindante se realizara
con un muro de concreto lanzado con f’c=250 kg/cm2
de 25 cm de espesor armado con doble malla
electrosoldada de 6x6-10/10 y 2 varillas del No.8 de 2.0
de longitud a 1.2 y 2.0 m. de profundidad y a cada 1.5
m de separacion entre si. El muro tendra un empotre
minimo de 30 cms por debajo del maximo nivel de
excavacion.

e) Una vez terminadas las etapas alternas y recibidas las
cimentaciones colindantes, asi como los cortes, se
iniciara la excavacion de las franjas de berma-talud
remanentes.

f) Una vez recibido todo el perimetro de acuerdo con lo
antes mencionado, se colocara la losa de fondo
faltante con sus muros interiores, asi como el muro
perimetral. Posteriormente, se colocara la losa tapa
dejando un registro para su inspeccion.

Es importante mencionar que el colado de los muros
perimetrales se realizard contra el murete de proteccion
referido. Se recomienda implementar una membrana plastica
de sello tipo Celotex o similar, entre la nueva cimentacién y las
cimentaciones colindantes.
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8.2.1 PLANOS ARQUITECTONICOS
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8.2.2 PERSPECTIVAS
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Perspectiva Exterior
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Gimnasio Vestibulo de Acceso

Gimnasio Estancia-Vestibulo
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Estancia-Vestibulo Sala de Estar

Sala-Comedor Comedor

161



TORRES HABITACIONALES CON AMENIDADES DESARROLLO DEL PROYECTO

Comedor Cocina

Comedor Cocina
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Recamara Terraza
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8.3 MEMORIA DESCRIPTIVA DEL PROYECTO ESTRUCTURAL.

El Valle de la Ciudad de México ha sufrido innumerables
cambios tanto naturales como provocados por la mano del
hombre y como resultado de esto se tiene un tipo de suelo
inestable ya que fue zona de lago, ademas de la excesiva
explotaciéon de los mantos acuiferos que hacen que sigan
cambiando las condiciones del subsuelo.

Resultado de estudios el tipo se clasifica en Zona |, Zona Il y
Zona lll.

El predio del proyecto de estudio se encuentra dentro de lo
gue se conoce como “Zona de lago Il a” y tenemos una
resistencia de 4 toneladas por m?, teniendo un nivel freatico
alto. Estos datos son obtenidos de la mecanica de suelos y
son determinantes para la eleccibn de los sistemas
constructivos.

Los suelos encontrados cuenta con grandes espesores de
arcilla de alta compresibiidad, que subyacen a una costra
superficial endurecida por secado, formada por suelos de
origen aluvial, a partir de los 20.00 a 25.00 m encontramos la
capa dura constituida por arena media a gruesa arcillosa en
estado muy compacto.

El nivel de aguas superficiales se detecté en el tubo de
observacion a 3.5 m. de profundidad, constituyendo un manto
colgado; de acuerdo con informacion obtenida de la
estacion piezométrica, se sabe que este nivel se encuentra
totalmente abatido a profundidades del orden 10.0 m.

DESARROLLO DEL PROYECTO
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Caracteristicas del Proyecto.-

El Desarrollo contempla la construcciéon de 3 niveles de sétano
para estacionamiento, que ocuparan la totalidad de la
superficie del terreno; sobre los s6tanos se desplantaran dos
torres conformadas por planta baja, 16 niveles y azotea,
alcanzado una altura de caso 60.00 m. Cada torre cuenta con
18 columnas y algunos muros de concreto; el nivel maximo
que alcanzara la excavacion en los sé6tanos sera de 9.75 m.,
excepto en el area de cisternas, que se llevara hasta 13.00 m.
de profundidad medidos a partir del nivel de banqueta.

Solucién de Cimentacion.-

Con base en las caracteristicas geométricas del proyecto,
ademas de la presencia de arcillas compresibles con espesor
importante, el tipo de cimentacidn propuesto para las torres y
cuerpos bajos consiste en pilas trabajando por friccion y
punta, desplantadas en los depdsitos profundos que se
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encuentran a partir de 25.00 m. de profundidad, las pilas
deberadn empotrarse dentro de estos materiales por lo menos 2
diametros, con wuna losa de cimentacibn apoyada
perimetralmente con contratrabes de concreto reforzado
coladas en ambas direcciones.

Descripcion de la Estructura.-

La estructuracion es a base de marcos rigidos, formados por
columnas y trabes de concreto. Debido a los grandes claros y
a los requerimientos arquitecténicos, se opto por emplear el
sistema de nervaduras postensadas perimetralmente
apoyadas en trabes de concreto reforzado. El sistema de piso
para el s6tano y planta baja se resolvi6 mediante una losa
plana aligerada con casetones de fibra de vidrio de 60x60 cm.

Cabe mencionar que las trabes cuentan con un sistema
postensado que hace que se reduzcan los peraltes y armados
de las losas haciendo aun mas econdmica la construccion.

Las columnas son de concreto armado de distintas secciones
ya que a mayor altura van reduciendo dimensiones y
armados.

Las losas de tinacos son de concreto armado, sistema
tradicional con muros de carga.

Presiones Horizontales para disefio de muros perimetrales.-

Los muros de contencidn perimetrales deberan ser disefiados
para soportar la presiones horizontales en reposo que
generara el suelo, estas presiones se calcularan aplicando la
siguiente ecuacion en las que se considera las sobrecargas
que actuaran sobre la corona del muro: 2.0 t/m2 para las
colindancias norte, sur y oriente, y 40 t/m2 para la
colindancia poniente; el coeficiente de empuje de tierras en
reposo aplicado (k0) de 0.5

DESARROLLO DEL PROYECTO

Estabilidad de la Excavacion.-

Para garantizar la estabilidad de la excavacién, asi como de
las estructuras colindantes es necesario implementar un
sistema de retencién perimetral consistente en un muro Berlin,
integrado con viguetas metdlicas (IR 8 pulg. X 18 I|b/pie)
verticales desplantadas a 11.75 m. de profundidad dispuestas
a cada 2.0 m.; complementadas con lamina losacero; las
viguetas se apuntalaran con dos niveles de troquelamiento
qgue reaccionaran con el ndcleo central de la estructura
previamente construido. En el disefio se considerd que el muro
perimetral constituye la contratrabe de lindero,
manteniéndose el nivel maximo de excavacion de 9.75m.

Cisternas de agua tratada.-

Las celdas de agua tratada proyectadas deberan ser
excavadas una vez que se haya construido la totalidad del
s6tano, con el propoésito de garantizar la estabilidad de la
excavacion.

Sistema de Bombeo.-

Con el propdsito de realizar la excavacion en seco; se debera
implementar un sistema de bombeo eyector consistente en 60
pozos de 25 cm de diametro y 13.5 m. de profundidad, una
vez alcanzada la profundidad especificada, se procedera a
lavar el pozo hasta que el agua de retorno salga libre de
arena o lodo. Terminado lo anterior, en la perforacion se
coloca el ademe ranurado, formado por un tubo de PVC de
10.0 cm de diametro interior, con ranuras Unicamente en los
ultimos 10.0 m. y estara provisto en el fondo de una tapa de
PVC del mismo diametro. Ademés estara forrada de tela
“mosquitera” perfectamente sujeta al mismo tubo y a todo lo
largo del mismo.

El espacio anular entre el ademe y la pared del pozo se
rellenard en toda la longitud del pozo, con gravilla lavada
previamente, la que sera de tamanos variables entre 5 y 10
mm. Normalmente durante el desarrollo del pozo, el filtro
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perimetral tendera a reacomodarse, por lo que hasta se
estabilice debera ser rellenado con gravilla.

Espaciamiento de los Pozos.-

Para la distribucion de los pozos se consideré una separacion
entre ellos de 7.0 m en los perimetrales; en el caso de los
pozos interiores la separacion se ampli6 a una distancia del
orden de 12.0 m. Por procedimiento constructivo durante la
excavacion se sugiere instalar los pozos evitando interferencias
con la interseccion de ejes y las contratrabes de cimentacion.

Operacion del sistema.-

La operacion del sistema de bombeo se activara una semana
antes de iniciar la excavacion y debera trabajar
ininterrumpidamente 24 hrs. De dia, hasta que se haya
construido la totalidad de s6tanos.

Sistema de retencidn y excavacion.-

1. Trazo y ubicacion de los sitios donde se instalaran la
vigas verticales.

2. Perforacion de 30 cmy 11.75 m de profundidad.

3. Colocacion de las viguetas metalicas IR 8 pulg. X 18
Ib/pie, el desplante se realizara a 11.75 m de
profundidad, la separacioén entre los elementos sera de
2.0 m en todo el perimetro del terreno.

4. Una vez colocada la viga, el espacio existente se
confinara con un relleno fluido de una resistencia a la
compresion de 15 kg./ cm2

5. Concluidos los trabajos anteriores se procedera con la
excavacion del ndcleo central manejando una berma
perimetral de 1.0 m de ancho y taludes con proporcion
1:1 (hor-vert).

DESARROLLO DEL PROYECTO

6. Una vez alcanzado el nivel de excavacion se colocara
una plantilla de concreto pobre de 5.0 cm de espesor.

7. Habilitado el acero de refuerzo colado de contratrabes
y losa de fondo, posterior al decabece de las pilas de
cimentacion.

8. Excavacion de la berma perimetral hasta 2.0m de
profundidad; colacién de la lamina losacero calibre 22
y confinamiento de la masa de suelo con arena;
colocacioén de la viga madrina a 1.5 m y colocacion
del primer nivel de apuntalamiento aplicando una
precarga de 11.0 t, los puntales reaccionaran contra la
losa de fondo del s6tano en el nacleo central.

9. Se proceguird con la secuencia descrita en el inciso
anterior para instalar el segundo nivel de puntales con
una precarga de 2.0 t. Finaimente se excavara la
totalidad de la berma y se construird el perimetro de
los sétanos.

10. Conviene mencionar que el ndcleo central de la
estructura se podra atacar simultaneamente a la
implementacion del muro Berlin.

Se eligié un sistema constructivo a base de postensado que es
mas econémico y da la misma resistencia que si fuera de
concreto armado con la ventaja de que hace la construccion
mas ligera, reduce las secciones hasta un 30%, disminuye los
efectos del sismo, menor peso de estructura y cimientos,
ademas da una amplitud en el sembrado de columnas y una
mayor velocidad en la construccion, haciendo asi rentable la
inversion y generando un mejor precio a los departamentos y
por consiguiente una recuperacion mas rapida de la inversion.
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8.3.1 PLANOS ESTRUCTURALES.
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8.4 MEMORIA DESCRIPTIVA DE INSTALACION HIDRAULICA.

CRITERIO DE INSTALACION HIDRAULICA.
DESCRIPCION DEL PROYECTO.

Las torres de departamentos se emplazaran en el predio
localizado en la esquina poniente de la avenida Popocatépetl
y la calle de Tenayuca, colonia Santa Cruz Atoyac. El
proyecto considera la edificacién de dos torres de 16 niveles y
3 s6tanos para estacionamiento.

Cada torre estara distribuida de la siguiente manera: las tres
plantas s6tano seran de estacionamiento; en las plantas baja
y mezanine del conjunto habra areas de comercio, gimnasio,
guarderia, business center, alberca, salén de usos multiples,
vigilancia y administracion. A partir del segundo nivel se
alojaran los departamentos.

Se ha determinado la conveniencia de contar con una
cisterna y cuarto de maquinas para las dos torres tanto para
el suministro de agua potable, servicios domésticos y para el
sistema de proteccidén contra incendio.

Los muebles sanitarios deberan ser de bajo consumo de agua,;
los excusados tendran una descarga maxima de 6 litros en
cada servicio; las regaderas tendran una descarga maxima
de 10 litros por minuto, y los dispositivos de apertura y cierre de
agua que eviten su desperdicio; los lavabos, y las tinas,
lavaderos de ropa y fregaderos tendran llaves que no
consuman mas de diez litros por minuto.

DESARROLLO DEL PROYECTO

DESCRIPCION DE LA INSTALACION.

La secuencia para el abastecimiento y distribucion de agua al
conjunto, es la de almacenar el agua que provee la fuente de
abastecimiento en una cisterna, con un equipo de bombeo
duplex, elevar el agua hasta cada grupo de tinacos que se
localizar&an en azotea y de ahi abastecer a las columnas de
agua fria que llevaran el agua a cada departamento en la
cantidad y presiéon adecuadas al edjificio.

Poblacion de Proyecto.- Considerando dos habitantes por
recamara, la poblacion de proyecto de la torre norte es de
563 habitantes, al igual que en la torre sur, con un total de
1,126 habitantes en ambas torres.

Dotaciones.- De acuerdo con lo establecido en el Reglamento
de Construcciones del Distrito Federal y sus Normas Técnicas
Complementarias, las dotaciones para los diversos servicios,
son las siguientes:

Tipologia Dotacion Minima
Habitacional 200 I/hab/dia (Viv. + de 90m2)
Habitacional 150 I/hab/dia (Viv. - de 90m?)
Contra Incendio 51/mz2

Considerando que de los 1, 126 habitantes, 450 estaran en
departamentos de mas de 90 mz2, la demanda de agua diaria
en las edificaciones, queda conformada de la siguiente
manera:

Servicios de los habitantes: 202, 700 litros
Servicios comercio y rec.: 8, 027 litros
Demanda diaria total: 210, 727 litros
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Cisterna.- De conformidad con el Reglamento de
Construcciones, para garantizar el abastecimiento de agua
continuo en la edificacion, se prevé la construccién de una
cisterna con capacidad de la demanda diaria total mas una
reserva adicional a un dia de consumo, como minimo.

En lo relativo al sistema de proteccién contra incendio se
prevé un volumen resultante de dotar de 5 litros por cada
metro cuadrado de construccion. El area de construccion de
los s6tanos es de aproximadamente 15, 356.04 m2, mientras
que el area de construccidon de los departamentos y
amenidades de la ambas torres es de aproximadamente 26,
882.27 m?2, de manera tal que el volumen requerido para este
sistema es de 211,192 litros.

Considerando la demanda diaria mas un dia de reserva, asi
como el volumen destinado para el combate de incendios, la
capacidad total de almacenamiento sera de 632, 646 litros.

La cisterna contara con celdas de almacenamiento y una
celda de succion, de manera que no haya interrupcion del
servicio en los periodos de limpieza y mantenimiento. La
alimentacion de agua potable se hara a partir de la toma
domiciliaria y contara con valvulas de flotador para controlar
el llenado de cada celda de almacenamiento.

MATERIALES.

TUBERIAS.- Para 76mm de diametro y menores seran de cobre
soldable tipo "M".

VALVULAS.- Todas las valvulas hasta g76mm seran de bronce
clase 8.8 kg/cmz,

DESARROLLO DEL PROYECTO

CONEXIONES.- En las tuberias de cobre serdn conexiones de
bronce fundido para soldar o de cobre forjado para uso en
agua.

MATERIALES DE UNION.- Para tuberias y conexiones de cobre,
en la instalacion de agua fria, se utilizaran soldadura de baja
temperatura de fusidbn, con aleacién de plomo 50% y estafio
50%, usando para su aplicacion fundente no corrosivo. En la
instalacion de agua caliente, se utilizaran soldadura de baja
temperatura de fusién, con aleacidon de estafio 95% y
antimonio 5%, usando para su aplicacion fundente no
COIrTosivo.

SISTEMA DE PROTECCION CONTRA INCENDIO.
GENERALIDADES.

De acuerdo a lo establecido en el Reglamento de
Construcciones del Distrito Federal y Normas Técnicas
Complementarias, al tratarse de un inmueble cuya area de
construccion excede de 3,000 m2, mas de 250 ocupantes y
mas de 25 metros de altura, se clasifica como de riesgo mayor,
por lo que debera contar con un sistema de proteccion
contra incendio a base de una red de tuberias, cisterna para
almacenar agua para uso exclusivo en el combate de
incendios y el equipo automatico de bombeo para suministro
de agua a los hidrantes en la cantidad y presion adecuada.

Este sistema esta constituido por hidrantes, una red de tuberias
presurizadas, tomas siamesas, para acometida de agua por
parte del cuerpo de bomberos, y un equipo de bombeo para
alimentar con el gasto y la presidn requerida, a cada uno de
los hidrantes.
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8.5 MEMORIA DESCRIPTIVA DE INSTALACION SANITARIA.
CRITERIO DE INSTALACION SANITARIA
DESCRIPCION DEL TRAZO DE LA RED.

La red inicia con la descarga de cada uno de los muebles
sanitarios de los departamentos, desarrollando trayectorias
horizontales en la zona de sanitarios, cocina y patio de
servicio, las cuales concurren a las columnas de aguas negras,
ubicadas en los ductos previstos para tal efecto, por donde
continlan verticalmente hasta el lecho inferior de la losa del
sotano. Finalmente se descarga hacia la red municipal
localizada en la calle de Tenayuca.

VENTILACION.

Para lograr el eficiente flujo del agua en las bajadas de aguas
negras y pluviales, asi como para disipar el efecto de succién
hacia los sellos hidraulicos de los muebles sanitarios
principalmente en los inodoros, se ha previsto la instalaciéon de
tuberias de ventilacion en didmetros de 51lmm para
trayectorias horizontales, en columnas de ventilacién y en los
remates de éstas se utilizara tuberia de 100 mm de didmetro.

MATERIALES.

TUBERIAS.- Todas las tuberias de drenaje y de ventilacion seran
de PVC (Policloruro de Vinilo) Sanitario. En el carcamo de
bombeo se utilizard Fierro Galvanizado.

CONEXIONES.- En las tuberias de PVC seran conexiones del
mismo material tipo unicople. Para el fierro galvanizado, se
utilizaran conexiones del mismo material roscadas cédula 40.

DESARROLLO DEL PROYECTO

MATERIALES DE UNION.- En las tuberias de PVC se utilizara anillo
de hule. En las uniones de conexiones de fierro galvanizado,
se utilizara cinta teflébn de 13 mm de ancho.

REGISTROS.

Los registros seran de tabique rojo recocido de 6 x 12 x 25 cm,
en el interior contara con recubrimiento de mortero cemento -
arena, acabado liso y estara provisto de una tapa hermética.
Los registros en sétano serAn de concreto reforzado de las
mismas caracteristicas de la losa de las celdas de
cimentacion.

TRATAMIENTO DE AGUA JABONOSA.

Se ha previsto el tratamiento de agua jabonosa producto de
regaderas para su posterior reutilizacibn en los muebles
inodoros. Para tal efecto se ha disefiado una red
independiente para captar las aportaciones de cuatro
regaderas en cada nivel. Con captacion de esta aportacion
de agua residual jabonosa, sera posible abastecer a los
muebles inodoros de toda la edificacion.

Esto es debido a que por cada habitante se estima un
consumo de agua en regadera de aproximadamente 110
litros por uso, mientras que el consumo de agua en inodoros
por cada habitante se estima de 42 litros, equivalente hasta
de 7 usos al dia.

Para la regulacion de los influentes del agua jabonosa se
dispondra de un almacenamiento de agua cruda para su
tratamiento posterior, este depodsito tendra una capacidad
minima de 42 ms,
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Los caudales captados de la red jabonosa seran conducidos
a una planta de tratamiento que se ubicarda en el sétano 3.
Los efluentes seran almacenados en la celda de agua pluvial
filtrada para su aprovechamiento a través del sistema
alternativo de aprovechamiento de agua pluvial.

SISTEMA ALTERNATIVO DE APROVECHAMIENTO DE AGUA
PLUVIAL

Debido a que por requerimientos del proyecto arquitectdnico
no ha sido posible prever areas susceptibles a la infiltracion, se
ha planteado un sistema alternativo de aprovechamiento de
agua pluvial de acuerdo a las normas 4, 10, 26 y 27 de los
ordenamientos generales del “Programa Delegacional de
Desarrollo Urbano” de la Secretaria de Desarrollo Urbano y
Vivienda del Gobierno del Distrito Federal.

Para reuso del agua pluvial se ha previsto un sistema
independiente, el cual se origina en las azoteas y planta baja,
misma que es captada por coladeras convencionales,
originando una red de conduccién cuyo fin es llevar el agua
captada hacia un depésito de regulaciéon. En este sitio se
prevé la sedimentacion de los soOlidos en suspension,
posteriormente mediante un equipo de bombeo y un filtro de
arena antracita es posible acondicionarla para su uso.

DESARROLLO DEL PROYECTO

SISTEMA DE DISTRIBUCION DE AGUA.

La secuencia para el abastecimiento y distribucién de agua
pluvial para uso en el inmueble, es la de almacenar el agua
que precipita en el predio en una cisterna, y mediante un
equipo de bombeo enviarla a los tinacos previstos en la
azotea. En este nivel se desarrolla una red abierta para
abastecimiento a las columnas que alimentan a los inodoros
ubicados en cada departamento del edjificio.

Diametros minimos recomendados en los desagiies y cargas
de los diferentes muebles sanitarios.

TIPO DE MUEBLE DESAGUE UNIDAD DE
SANITARIO MINIMO DESAGUE
wC 100 6
Fregadero de cocina 38 2
Lavabo con desague 38 1
normal

Regadera de pared 50 2
Urinal de pared de 50 4
fluxémetro

Inodoro de fluxbmetro 75 8
Coladera de piso 50 1
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8.6 MEMORIA DESCRIPTIVA DE INSTALACION ELECTRICA.
CRITERIO DE INSTALACION ELECTRICA
DESCRIPCION.

Debido al cambio climatico y a la necesidad de establecer
mecanismos de ahorro de energia se propusieron en todos los
casos el uso de lamparas ahorradoras, asi como mecanismos
de sensores en areas comunes para el ahorro de energia y
aunado al disefio arquitecténico y a la optima iluminaciéon
natural se tiene un consumo bajo de electricidad de ahorro de
energia.

Para el disefio de la instalacion y la demanda requerida de
acuerdo a la Norma Oficial Mexicana y basado en los criterios
de Comision de Luz y Fuerza del Centro el proyecto requiere
una solicitud de servicios, planteandose la construccién de
una subestacion propia la cual esta ubicada en sétano 1 en
donde se recibe media tension y es transformada a baja
tension para abastecer tanto a departamentos como a
servicios generales a través de sus respectivos medidores.

El disefio de la instalacion esta dividido en servicios generales
e individuales. Dentro de servicios generales se encuentra la
iluminacion de &reas comunes como estacionamientos,
jardines, andadores, pasillos, escaleras, asi como todos los
equipos eléctricos de uso comun como son bombas, equipos
hidroneumaticos, rejas eléctricas, iluminacion en amenidades
y todo lo que requiera energia eléctrica y sea de uso comun.
La otra parte de la instalacién es la privada esta es distribuida
después de los medidores a cada uno de los departamentos.

El sistema eléctrico funciona a través de la sub-estacion, la
cual controla el voltaje y lo canaliza a un tablero general

DESARROLLO DEL PROYECTO

desde donde se distribuyen las lineas de alimentacion, las
cuales se plantean colganteadas de Ila losa de
estacionamiento y ramificandose para subir a los tableros a
través de ductos de instalaciones y de ahi a los tableros de los
departamentos o de servicios.

ILUMINACION.

Para el criterio de iluminaciéon se tomé en cuenta el ahorro de
energia asi como un disefio integral y a partir de la iluminaciéon
se crean espacios de confort visual, creando ambientes
agradables ya que el disefio arquitecténico se complementa
con el disefio de la iluminacidn de espacios-forma, tanto
dentro de los departamentos como en los exteriores. Dicho
disefio es fundamental para la comodidad de los usuarios y el
ahorro de energia, los spots utilizados son de un consumo de
17w mientras que las luminarias de tipo fluorescente son de 2x
32W.

CONTACTOS.- Los contactos ubicados en el canal perimetral
seran del tipo duplex polarizado para 127v. Las tomas de
corriente que se instalen en muros recibiran su alimentacion
por el piso y ser&n con tapas de tipo plastico colocados a una
altura de 0.30 mts snp.

MATERIALES.- Las tuberias a instalar para todo el sistema
eléctrico de alumbrado, contactos, fuerza a motores, circuito
cerrado, vigilancia y alarma contra incendio, se propone sea
de acero galvanizado pared gruesa, debido a que este es un
material requerido por norma para instalaciones en este tipo
de edificaciones, ademas de ser un material resistente al
fuego. Los cables seran del tipo THHW para los alimentadores
principales y del tipo THW para los alimentadores secundarios.
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8.6.1 PLANOS DE INSTALACION ELECTRICA.
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TORRES HABITACIONALES CON AMENIDADES

8.7 MEMORIA DESCRIPTIVA DE INSTALACION DE GAS
NATURAL.

CRITERIO DE INSTALACION DE GAS NATURAL.
DESCRIPCION DEL PROYECTO.

Se utilizara como combustible en 1 calentador de agua de
paso, 1 secadora de ropa y 1 estufa con cuatro quemadores,
horno, comal y asador; todos estos aparatos de cosumo estan
previstos en cada uno de los departamentos, ademas de 1
estufa con cuatro quemadores, horno, comal y asador en el
area de Amenidades de la Torre B.

DESCRIPCION DE LOS APARATOS DE CONSUMO, TIPO Y GASTO.

APARATO
Departamentos

Secadora de Ropa

CONSUMO (m3/h)

Atmosférico

Calentador de Atmosférico 1.700
paso
Estufa E4AQHCA Atmosférico 1.250

MATERIALES.

Se utilizaran tuberias de cobre rigido tipo “L” con conexiones
soldables para una presion de 40 kg/cm2, cobre flexible con
conexiones roscadas y tuberia de polietiieno alta densidad, en
la trayectoria de acometida al inmueble. Las valvulas
empleadas seran especiales para gas, para una presion de 28
kg/cm2, con asientos de teflon o neopreno. La tuberia
correspondiente a la toma de llenado sera de cobre rigido
tipo “K”.

DESARROLLO DEL PROYECTO

DESCRIPCION DE LA TRAYECTORIA.

La descripcion de la trayectoria de la tuberia a partir del
tanque de almacenamiento hasta el departamento mas
alejado sera el siguiente:

El sistema de aprovechamiento de gas natural inicia con la
acometida de alimentacion al inmueble a partr de la
derivacion de la red.

La linea de acometida sera en polietileno alta densidad hasta
la valvula de acometida, a partir de ésta se hara el cambio de
material a fierro galvanizado hasta alcanzar una altura de 2.80
mts correspondiente a la altura de un entrepiso estandar en el
edificio.

A partir de este punto se instalara tuberia de cobre tipo “K”
hasta la azotea donde se localizara el regulador de presidn
del primer salto, adyacente a los grupos de medidores, es
decir, este tramo de tuberia se desarrolla a una presion media
B.

Una vez realizada la reduccion de presion del sistema MPB, se
logra un sistema en MPA cuya presion de operacion se reduce
a 150 mbar. A partir de este sitio se realizan las derivaciones
para los medidores de cada departamento, a partir de este
regulador se utilizara tuberia de cobre tipo “L”.

En la planta de azotea se tiene previsto la instalacion de los
medidores volumétricos del consumo de gas natural. Debido
al disefio arquitectdénico se ha previsto la instalacion de ocho
grupos de medicién por torre para abastecer igual nUmero de
columnas de suministro a cada departamento.
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La tuberia de suministto a cada grupo de medicion se
disefara a partir de determinar el caudal maximo de
acometida al considerar el total de departamentos, el caudal
esperado en cada uno, afectado por el factor de
simultaneidad, el cual es funcién del nimero de viviendas que
alimenta la instalaciéon comun. En nuestro caso, los grupos de
medicion son de 15 y 13 medidores, en cuyo caso el factor de
simultaneidad es de 0.40, valor aplicable hasta valores de 40
medidores.

Este factor de simultaneidad se aplica a la linea de
alimentacién a los medidores hasta alcanzar los 40 medidores,
una vez que se excede ese valor se utiliza un factor de
simultaneidad de 0.35 hasta los 112 medidores por instalar en
la Torre A.

Una vez determinados los caudales de disefio de cada tramo,
la determinacion de los diametros de las tuberias se ha
realizado a partir de las tablas de calculo, considerando
velocidades de flujo maximas de 20 m/seg.

El segundo salto de presion se lleva a cabo inmediatamente
antes de ingresar al departamento, en este caso la presion de
salida es de 19 mbar, a partir de esta presidn se determina la
caida de presion en su trayectoria a los de los aparatos de
consumo cuyo rango de operacién esta establecido como
17.65 mbar +/- 5%.

DESARROLLO DEL PROYECTO
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9. FACTIBILIDAD ECONOMICA
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9.1 CRITERIO DE COSTOS.

COSTO DEL TERRENO

UBICACION

Col. Del Valle
Aniceto Ortega
#1144
Habitacional
Col. Letran valle
Uxmal # 723
Habitacional

Col. Portales Norte | Tel. 52-08-81-50

Victor Hugo # 139
Habitacional

Col. Narvarte Pon. Tel. 56-60-60-45

Anaxagoras # 620
Habitacional

Factor de Ajuste = Faj.

Fzo. = Factor de Zona = 1.00
Fub. = Factor de Ubicacién = 1.00
Ffr. = Factor de Frente = 1.00
Ffo. = Factor de Forma = 1.00
Fsu. = Factor de Superficie = 0.90

Faj. = 1.00 X 1.00 X 1.00 X 1.00 X 0.90 = 0.90

INFORMES

Tel. 36-26-38-92

Tel. 35-47-8767

SUPERFICIE M?

250.00 m?

240.00 m?

204.00 m?

307.00 m?

Costo del Terreno = $ 11,168.61/m2 X 0.90 = $ 10,051.75/m?

PRECIO

$ 2,350,000.00

$ 3,650,000.00

$ 2,100,000.00

$ 3,000,000.00

TOTAL

FACTIBILIDAD ECONOMICA

P.U.

$ 9,400.00/m?

$ 15,208.33/m?

$ 10,294.12/m?

$9,771.99/m?2

$11,168.61/M?
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TORRES HABITACIONALES CON AMENIDADES FACTIBILIDAD ECONOMICA

COSTO TOTAL DEL TERRENO

SUPERFICIE M2 COSTO M2 COSTO TOTAL
4113.26 m?2 $ 10,051.75/m?2 $ 41,345,461.21

COSTO PROMEDIO DEL M2 DE CONSTRUCCION (Manual BIMSA)

Estacionamiento 11,541.57 3,118.00 $ 35,986,615.26
Planta Baja (Comercios,
salén de Eventos y Club) 746.87 4,464.00 $ 3,334,027.68
Planta Baja (Gimnasio
Administracion, Alberca y 914.69 8,503.00 $7,777,609.07
Guarderia)
Planta Baja (Acceso a 496.56 3,118.00 $ 1,548,274.08
Estacionamiento)
;"V'e”da I ILIEN T 12,825.98 6,377.00 $ 81,791,274.46
\Z/'V'e”da Multifamiliar Torre 12,825.98 6,377.00 $ 81,791,274.46
Pent-House Torre 1 754.24 9,941.00 $ 7,497,899.84
Pent-House Torre 2 754.24 9,941.00 $ 7,497,899.84
Roff Garden Torre 1 149.16 4,128.00 $ 615,732.48
Roff Garden Torre 2 149.16 4,128.00 $ 615,732.48
Areas Verdes y Andadores 1,955.14 1,200.00 $ 2,346,168.00
TOTAL 43,113.59 m? $ 230,802,507.65

C.D. + IND. + UTIL. = C.R.......= $ 230,802,507.65

Indirectos y Utilidad del 24%..... = $ 55, 392,601.84

Costo Directo...........eev e ee....= $ 175, 409,905.81
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PRESUPUESTOS POR PARTIDA

N° PARTIDA PORCENTAJE IMPORTE
01 Preliminares 2% $ 4,616,050.15
02 Cimentacién 12% $ 27,696,300.92
03 Estructura 20% $ 46,160,501.53
04 Albaidileria 19% $ 43,852,476.45
05 Acabados 13% $ 30,004,325.99
06 Instalaciéon Hidro- 5% $ 11,540,125.38
Sanitaria
07 Muebles de Bafio 3% $ 6,924,075.23
08 Instalacién Eléctrica 7% $ 16,156,175.54
09 Cancelaria y 8% $ 18,464,200.61
Herreria
10 Carpinteria 6% $ 13,848,150.46
11 Vidrieria y Cerrajeria 2% $ 4,616,050.15
12 Jardineria 2% $ 4,616,050.15
13 Limpieza 1% $ 2,308,025.58
TOTAL 100% $ 230,802,507.65

CALCULO DE HONORARIOS

Para realizar este calculo, se utilizaran las graficas y féormulas que aparecen en el Arancel de Honorarios
del Colegio de Arquitectos de México. Las graficas representan la superficie construida y el factor de
superficie a utilizar.

Formula

H = Honorarios

Fs = Factor de Superficie H=Fsx . Cd
Cd = Costo directo 100
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Formula Interpolacién Linear

Fs =

(Sx — LSa) x (FSb - FSa)

+ FSa
(LSb - LSsa)

Sx = Superficie Construida del Proyecto

LSa
LSb
FSa

Limite de la Superficie Menor mas préxima a Sx
Limite de la Superficie Mayor mas préxima a Sx
Factor de Superficie Correspondiente a Sa

FSb = Factor de Superficie Correspondiente

HONORARIOS DEL PROYECTO ESTRUCTURAL TIPO B-1

Interpolando
Superficie en m2 = 43,113.59 m?

Fsx = {((43,113.59 - 40,000.00) x (0.93 - 1.02)) / (100,000.00 - 40,000.00)} + 1.02 = 1.0153

Honorarios
Cd =% 175, 409,905.81
H=(1.0153 X $ 175, 409,905.81) / 100 =$ 1,780,988.72

HONORARIOS DE LA INSTALACION ELECTRICA

Interpolando
Superficie en m2 = 43,113.59 m?2

Fsx = {((43,113.59 - 40,000.00) x (0.73 - 0.80)) / (100,000.00 — 40,000.00)} + 0.80 = 0.7964

Honorarios
Cd =$%$ 175, 409,905.81
H=(0.7964 X $ 175, 409,905.81) / 100 = $ 1, 396,907.44

FACTIBILIDAD ECONOMICA
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FACTIBILIDAD ECONOMICA

HONORARIOS DE LAS INSTALACIONES ELECTROMECANICAS

Interpolando
Superficie en m2 = 43,113.59 m?
Fsx = {((43,113.59 - 40,000.00) x (0.91 - 0.99)) / (100,000.00 - 40,000.00)} + 0.99 = 0.9858

Honorarios
Cd = $ 175, 409,905.81
H=(0.9858 X $ 175, 409,905.81) / 100 =$ 1, 729,276.01

HONORARIOS DE LAS INSTALACIONES TELEFONICAS Y SONIDO

Interpolando
Superficie en m2 = 43,113.59 m?
Fsx = {((43,113.59 - 40,000.00) x (0.20 - 0.22)) / (100,000.00 - 40,000.00)} + 0.22 = 0.2190

Honorarios
Cd =$ 175, 409,905.81
H=(0.2190 X $ 175, 409,905.81) / 100 = $ 384,081.28

HONORARIOS DE LAS INSTALACIONES HIDRO-SANITARIAS

Interpolando
Superficie en m2 = 43,113.59 m?
Fsx = {((43,113.59 - 40,000.00) x (0.65 - 0.71)) / (100,000.00 - 40,000.00)} + 0.71 = 0.7069

Honorarios
Cd = $ 175, 409,905.81
H=(0.7069 X $ 175, 409,905.81) / 100 =$ 1, 239,948.79
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HONORARIOS DEL PROYECTO ARQUITECTONICO

Interpolando
Superficie en m2 = 43,113.59 m2
Fsx = {((43,113.59 - 40,000.00) x (3.65 - 4.02)) / (100,000.00 - 40,000.00)} + 4.02 = 4.0008

Honorarios
Cd =$%$ 175, 409,905.81

H = (4.0008 X $ 175, 409,905.81) / 100 = $ 7,017,798.68
H=7,017,798.68 - 1,780,988.72 - 1,396,907.44 - 1,729,276.01 - 384,081.28 - 1,239,948.79 =_$ 486,596.44
COSTO TOTAL DEL PROYECTO
COSTO DEL TERRENO $ 41,345,461.21
COSTO DEL PROYECTO $ 230,802,507.65
HONORARIOS DEL PROYECTO ESTRUCTURAL $1,780,988.72
HONORARIOS DE LA INSTALACION ELECTRICA $ 1,396,907.44
HONORARIO DE LAS INSTALACIONES ELECTROMECANICAS $1,729,276.01
HONORARIOS DE LAS INSTALACIONES TELEFONICAS Y SONIDO $ 384,081.28
HONORARIOS DE LA INSTALACIONES HIDRO-SANITARIAS $ 1,239,948.79
HONORARIOS DEL PROYECTO ARQUITECTONICO $ 486,596.44
COSTOS DE LICENCIAS Y AUTORIZACIONES = 5% DEL COSTO DEL PROYECTO $ 11,540,125.38
COSTO TOTAL = $ 290,705,892.92
COSTO X m2 Construido = $ 290,705,892.92 / 43,113.59 m2 = $6,742.79 / m?
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9.3 ESQUEMA LEGAL

Para este tipo de proyectos que son grandes no solo en
construccion sino en el manejo de flujos es recomendable
tener socios inversionistas, esto con el fin de tener mayor
liguidez econdmica, y principalmente por el riesgo financiero,
ya que para una sola Persona Fisica o Moral seria muy dificil
manejar un proyecto de esta magnitud sin tener un respaldo
econémico; asi mismo, para este tipo de negocios es
recomendable solicitar un Crédito Puente que es la manera
como se conoce el crédito a la construccidon en todas las
Instituciones Financieras del pais (Bancos o SOFOM).

FIDEICOMISO:

Primeramente ya que se tiene los Socios Inversionistas, la figura
legal méas recomendable es el Fideicomiso que por medio de
este esquema, el Fideicomitente transmite a una Institucion
Fiduciaria la propiedad o titularidad de uno o mas bienes o
derechos, segun sea el caso, para ser destinados a fines licitos
y determinados, encomendando la realizacidn de dichos fines
a la propia Institucion Fiduciaria, es decir, que ejecute diversos
actos, tanto para administrar parte o la totalidad de su
patrimonio como para incrementar el valor de sus inversiones.

Caracteristicas

e Administracién de los recursos que se aporten y del
bien inmueble que sera desarrollado y que se
comercializara vendiéndose a terceras personas.

e Garantia Hipotecaria ante instituciones financieras con
los bienes fideicomitidos.

e Transmision a favor de compradores de los inmuebles
de los desarrollos inmobiliarios

e Ventaja Fiscal.

e Seguridad para todas las partes.

FACTIBILIDAD ECONOMICA

Fiduciario: El Fiduciario es la entidad Financiera que por ley
tiene como funcidn recibir los bienes afectos a dicho
contrato, llevar a cabo su administracion, tener Ila
representacion del Fideicomiso y cumplir con los fines previstos
en el contrato. Solo pueden ser instituciones fiduciarias las
expresamente autorizadas para ello conforme a la ley (como
son Bancos y SOFOM principalmente).

Comité Técnico
Tiene las facultades de sefialar a los Fideicomisarios cualquier

observacion, instruir al Fiduciario y puede ser algun
representante de los inversionistas.

BIENES Y OBLIGACIONES

=

Fideicomitente A- Aportacion del terreno 4113.26 m2

2. Fideicomisario B- Responsable de gestionar todo tipo
de tramites para el proyecto, conseguir el Crédito
Puente, llevar a cabo la ejecucién y administracion de
la obra, encargarse de la venta y escrituracion de los
inmuebles.

Valor del Terreno $41,345,461.21

248 unidades

Valor por m2 construido $19,500.00

Valor Total del Proyecto $451,354,020.00

R
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ESQUEMA DE FUNCIONAMIENTO DEL
FIDEICOMISO Y CREDITO PUENTE

FIDUCIARIO GARANTE

Es la Institucién que va a ' HIPOTECARIO
ADMINISTRAR &l PATRIMONIO
para destinarlo a un fin.

INSTITUCION
FINANCIERA
OTORGA
CREDITO PUENTE

COMITE TECNICO
Tiene las facultades de sefialar a los

Fidelcomisarios cualquier observacién
e instruir al Fiduciario cualquier decision.

FIDEICOMITENTE FIDEICOMISARIO
Es aquel que Es aqusl que recibe los
APORTA BENEFICIOS
ej. Terreno o algdn del Fidelcomiso.
bien inmueble.
_ DIVISION DE
TITULACION e
CONDOMINIO sl | INDIVIDUALIZACION (VALORES DE
DE LAS — LIBERACION)

UNIDADES
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CONTRAPRESTACION

A). Los Fideicomitentes A recibiran de los terceros a quienes se
enajenen las unidades del condominio citado o del
Fideicomitente B, como contraprestacion por la aportacion
del terreno al fideicomiso el valor de venta de éste, que sera
cuando menos la suma de $41,345,461.21; Cada uno de los
Fideicomitentes A recibirdA un CINCUENTA POR CIENTO del
valor del precio del terreno antes sefialado.

B). El Fideicomitente B recibirdA como contraprestacion el valor
en que se vendan las construcciones que se erijan de acuerdo
con los fines del Fideicomiso y que sean transmitidas a
terceros. La transmision de terreno y construcciones se podra
hacer del predio como una unidad o de acuerdo con la
mecanica de este Fideicomiso como unidades de propiedad
exclusiva sujetas al régimen de propiedad en condominio.

C). De acuerdo con los fines y la mecanica establecida el
fideicomiso, el Fideicomitente B queda obligado a entregar el
precio del terreno que paguen los adquirentes de las unidades
de propiedad exclusiva a los Fideicomitentes A, o a pagarles
tal precio si no se hubieren realizado ventas anteriores, en los
términos y condiciones que se establecen a continuacion: Los
plazos maximos para la entrega del precio del terreno seran
los siguientes:

1.- La cantidad $12,000,000.00 m.n., pagaderos a los sesenta
dias naturales después de la firma de la escritura de
Fideicomiso.

2.- La cantidad de $ 20,000,000.00 m.n., deberé ser pagada a
los Fideicomitentes A en un plazo maximo de CATORCE MESES
contados a partir de la firma de la escritura de Fideicomiso.

3.- La restante cantidad de $9,345,461.21 m.n., , deberd ser
pagada a los Fideicomitentes A en un plazo maximo de VEINTE
MESES contados a partir de la firma de la escritura de
Fideicomiso.

FACTIBILIDAD ECONOMICA

9.4 ESQUEMA FINANCIERO

En el momento que se tiene el Proyecto Ejecutivo terminado y
tramitado las licencias y permisos ante las Dependencias del
Gobierno como son: Delegacioén Benito Juarez, SEDUVI, etc., se
solicitard un Crédito Puente como se le conoce en todas las
Instituciones Financieras ya sea Banco o SOFOM (Sociedad
Financiera de Objeto Mdltiple) para el financiamiento del
Proyecto a construir.

Crédito Puente

Se conoce como Crédito Puente al Crédito que se le otorga a
través de los Intermediarios Financieros al Promotor
(desarrollador) para la construccion de un ndmero
determinado de viviendas (proyecto), en terreno propio o de
terceros, el cual otorga en garantia y del cual dispone en una
0 varias ministraciones, con un plazo y condiciones financieras
pactadas mediante contrato.

Para iniciar el trAmite para la obtencion de un crédito puente
con algun Intermediario Financiero, se debera de cumplir con
algunos requisitos basicos, los cuales constan de los
documentos inherentes a la empresa y al propio proyecto a
desarrollar, siendo los principales:

e Carpeta legal. Debera contener todos los documentos
legales de la empresa, tales como: actas, poderes,
identificaciones, etc., asi como los documentos legales
de proyecto: Titulo de Propiedad, Régimen de
Propiedad en Condominio, Licencia de construccion,
uso de suelo, alineamiento y numero oficial, pago del
predial etc.
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e Carpeta técnica. Debera de tener los planos
arquitectonicos, de lotificacion, estructurales, de
ubicacion, licencias, permisos, factibiidades de agua
potable, energia eléctrica, presupuestos, programas
de obra, etc.

e Carpeta financiera. Que contiene la informacion
financiera histérica de la empresa solicitante del
crédito, asi como los flujos de efectivo del proyecto y
sus premisas de elaboracion en base a un estudio de
mercado.

e Las condiciones financieras de los créditos en cuanto a
tasa de interés y comisiones, varian de acuerdo a
cada Intermediario Financiero.

e Una vez formalizado el crédito puente generalmente se
otorga un anticipo por parte del Intermediario para
iniciar el proyecto.

e El resto del crédito se manejara por medio de
ministraciones que se dan conforme al avance de
obra.

e Los créditos individuales con los cuales se liquidara el
crédito puente se pueden canalizar a través de este
Intermediario Financiero u otro elegido por el
adquirente.

Una vez ingresada la documentacion a la Institucion
Financiera ésta realizara un Avalluo del Terreno y un Estudio de
valor del Proyecto a construir esto con el fin de determinar la
garantia del crédito y estimar el valor del proyecto a financiar
que es el factor determinante para el financiamiento del
crédito.

Avaluo: Es el informe o dictamen que elabora un perito
valuador autorizado para obtener el valor real de un bien
inmueble ya sea casa o terreno, en este caso Terreno.

FACTIBILIDAD ECONOMICA

Estudio de Valor: Es el Informe o dictamen realizado por un
Perito Valuador para obtener el precio proyectado entre seis
meses y un afo de vigencia de un bien inmueble a construir,
objeto de la hipoteca que se constituye para garantizar el
crédito otorgado al promotor.

Garantia: Es el bien inmueble que responde en su valor por el
Crédito que se otorga ante una Institucion Financiera y puede
ser tanto hipotecaria como fiduciaria.

Una vez que se tiene el valor del proyecto y definidas las
garantias siendo aprobado por el comité de la Institucion
Financiera se definen los montos del Crédito quedando de la
siguiente manera:

DATOS DEL CREDITO PUENTE:

1. Valor del Terreno $ 41, 345,461.21 (Queda en garantia
para el financiamiento del crédito).

2. Valor del Proyecto $451,354,020.00

3. Numero de unidades a construir: 248 Departamentos

4. Valor por m2 construido $19,500.00 (Que determino el
estudio de valor).

5. Valor promedio de las viviendas: $1,819,975.89

6. Valor maximo de porcentaje de Financiamiento : 50%

7. Monto de Crédito a financiar$225,677,010.00

8. Anticipo: 20% Sobre Monto de Crédito Puente:

$45,135,402.00 (Para inicio de obra)

9. Resto del Crédito sera ministrado de acuerdo a lo
programado en el calendario de obra mediante
avance de obra.

10. Plazo del crédito: 36 meses

11. Forma de pago: Con las Escrituraciones de los
departamentos a construir.

12. Tasas y Condiciones las determina cada institucion
financiera.
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CONCLUSIONES.

El presente trabajo es un estudio real en el que se han
analizado varios factores mas alld de ver el Terreno,
primeramente fue ver la situacion legal del predio y sus
condiciones, todo lo que esto implica antes de llevar a cabo
cualquier tramite de permisos y licencias ya que si el predio
tiene algun adeudo fiscal no se puede hacer ningun tramite
ante la Delegacion o cualquier otra instituciéon hasta no saldar
adeudos y dejar al dia todos los pagos de predial, agua y luz,
posterior a esta situacién es conocer la normatividad de uso
de suelo que tiene el predio para ver la posibilidad de negocio
y aunado a este paso es ver el potencial del nicho de
mercado para realizar el desarrollo.

Cuando se hizo el analisis social nos encontramos que en esa
zona hay un decrecimiento en la poblacidon mientras que hay
otras zonas en distintas Delegaciones que tienen
sobrepoblacién; esta descompensacion viene de la Norma
del Bando No. 2 donde se permitié construir vivienda nueva en
algunas delegaciones bajo algunas restricciones y en otras no,
las consecuencias son un desequilibrio en el crecimiento de la
poblacién en los udltimos 10 afios de la Delegacién Benito
Juarez, en consecuencia la zona donde se ubica el terreno
carece de vivienda nueva.

Con el fin de resolver 3 problemas: el primero es abastecer la
demanda de vivienda media residencial, la segunda repoblar
una zona que con el tiempo su poblacibn de matrimonios
jévenes han salidos a otros lugares que les ofrece el tipo de
vivienda que buscan de acuerdo a sus ingresos quedando
Unicamente matrimonios o personas mayores, y el tercero es
renovar el contexto urbano con una construccibn nueva y
moderna que permita poco a poco el cambio en la zona y de
esta manera llevar a cabo el paso anterior.

CONCLUSIONES

Por lo tanto podemos concluir que las caracteristicas del
terreno son favorables en muchos aspectos, ya que cuenta
con buena ubicacién y gracias a ello se puede aplicar la
norma No. 10 que impacta en el crecimiento de nimero de
niveles permitidos en el uso de suelo, cuenta con todos los
servicios de infraestructura, el equipamiento es muy completo
en la zona con centros comerciales, centros culturales,
deportivos, hospitales, escuelas, iglesias, bancos, agencias de
automoviles, etc., se tiene facil acceso por Vvialidades
importantes, ademas hay una gran demanda en el producto
de vivienda media residencial lo cual garantiza la venta de las
viviendas del desarrollo y finalmente dar a conocer las
caracteristicas del financiamiento de un desarrollo de esta
magnitud ante una institucién financiera.
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