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El presente documento esta basado en la problemática actual del deterioro arquitectónico, 
económico, cultural y simbólico que enmarca nuestra sociedad y en el que se ve reflejado el 
centro histórico de la ciudad de México. 
 
A través de la siguiente investigación se desarrolla un análisis urbano-arquitectónico para 
generar un proyecto  que ayude al usuario a la apropiación del centro histórico; por medio 
de un detonante socio-cultural que no solo infrinja en el predio en el que se ejercerá el 
proyecto si no que englobe un radio simbólico para la comunidad. 
 
Dando como producto  una revitalización del contexto socio-cultural y del uso en el centro 
capitalino. 

I. INTRODUCCIÓN 

Los Centros Históricos, son un espacio fundamental para la construcción de la identidad de 
los pueblos, es generalmente donde confluyen no solo el desarrollo económico y político de 
las grandes ciudades, es también el sitio donde una gran diversidad de manifestaciones 
culturales tienen lugar.  
 
La arquitectura sin lugar a dudas es uno de los elementos que hacen de estos sitios referentes 
indispensables para conocer de los procesos sociales antes descritos. 



Aún cuando diferentes grupos sociales se habían asentado en los alrededores de lo que hoy conocemos como el 
Centro Histórico no fue sino hasta que alrededor del año 2 calli es decir en el 1325 d.C. en que se considera que 
dio inicio lo que sería la época de mayor auge y desarrollo urbano de la ciudad de México Tenochtitlán. En trazo 
de la ciudad era posible identificar como de acuerdo a las tradiciones religiosas se habían marcado los 4 puntos 
cardinales, dando un uso particular a cada una de las secciones de la ciudad. De esta forma encontramos a 
cuatro de las calzadas que nacían en lo que hoy se conoce como Centro Histórico y que en nuestros días 
continúan siendo importantes vías de comunicación: 
 
•Tepeyac, con destino al Norte;  
•Tacuba, con destino al Poniente;  
•Iztapalapa, con destino al Oriente;  
•Coyoacán; con destino al Sur.  

 
De acuerdo a lo citado por Suárez Pareyón (2002) al centro de la ciudad se ubicaba el gran recinto ceremonial 
rodeado de numerosos templos y edificios complementarios, en el lado sur y oeste estaban los palacios de 
gobernantes y de la administración pública y circundando todo el conjunto esta la zona habitacional dividido en 
4 sectores urbanos organizados como barrios: Atzacoalco, Teopan, Moyotla y Cuepopan. 
 
Cuando en 1524 sucedió la llegada de los españoles, la nueva traza de la ciudad retomo los ejes ya trazados 
originalmente y se trazo una retícula que partía del extremo norte de la Plaza Mayor. Se dividió el territorio en 
solares que se destinaron a los conquistadores y ubicaron en la periferia la zona habitacional de los grupos 
mexicas que fueron derrotados y que vivían en condiciones de marginación social y de desarrollo. 
Durante 3 siglos los cambios en la imagen urbana de la ciudad transformaron rápidamente el panorama 
arquitectónico de la ciudad que se fue llenando de importantes edificios que se construían sobre y con los restos 
de templos y edificios prehispánicos y cuando el complejo sistema hidráulico de la ciudad fue destruido genero 
inundaciones constantes las autoridades virreinales decidieron desecar el lago.  

II. ANTECEDENTES 

2.1 Históricos 



El espacio urbano que hoy ocupa el Centro Histórico, hace ciento veinte años era todo el territorio urbanizado de 
la ciudad de México, una urbe con siete siglos de antigüedad a partir de ser fundada por los aztecas en 1325 con 
el nombre de México-Tenochtitlan, sobre una isla en medio del lago.  (PAREYÓN, 2009) 

II. ANTECEDENTES 

2.1 Históricos 



La antigua ciudad fue destruida 
por los conquistadores 
españoles y refundada en 1524 
siguiendo el orden espacial que 
habían creado sus primeros 
fundadores; a eso se debe la 
presencia de vestigios 
arqueológicos bajo el suelo del 
centro y sus alrededores. 

Entre 1521 y 1522, por 
instrucciones del propio Hernán 
Cortés, el alarife Alonso García 
Bravo realizara el trazado 
reticular de la ciudad. 

II. ANTECEDENTES 

2.1 Históricos 



En el siglo XVIII la ciudad 
alcanza un momento de 
esplendor. 
 
 
El esquema arquitectónico 
predominante esta compuesto 
por edificios con uno o más 
patios centrales delimitados 
por corredores porticados que 
conducían a los espacios de 
habitación, trabajo y comercio. 

Viviendas de taza y plato. 

II. ANTECEDENTES 

2.1 Históricos 



Después de la independencia, la Ciudad de México fue sede de los poderes de la nueva nación; experimentó 
cambios notables, como la destrucción de los escudos nobiliarios, la desaparición de los conventos tras las leyes 
de Reforma, y la gran campaña de construcciones públicas de los inicios del siglo XX. 
Al término de la revolución de 1910, la ciudad inició numerosas transformaciones bajo una nueva conciencia.  

II. ANTECEDENTES 

2.1 Históricos 



Entre 1950 y 1960 el área central de la ciudad alcanzó 
su máximo crecimiento demográfico y de vivienda, a 
partir de esa década empezó el proceso de eliminación 
de viviendas y expulsión de la población residente. 

II. ANTECEDENTES 

2.1 Históricos 

En un lapso de cincuenta años el área central de la 
ciudad y el Centro Histórico en particular han perdido el 
50% de la población. 



En 1980 el presidente José López Portillo emitió un decreto ley que declaró a la antigua ciudad como zona 
protegida, en términos legales el Centro Histórico está dividido en un Perímetro A (que es el área con mayor 
densidad de edificios y sitios de valor patrimonial) y un Perímetro B que es un área de transición entre el 
espacio fundacional y los primeros ensanches de la ciudad ocurridos en el siglo XIX. En 1987 la UNESCO 
declaró al Centro Histórico de la Ciudad de México (Perímetro A) Patrimonio Cultural de la Humanidad. 

II. ANTECEDENTES 

2.1 Históricos 



El Centro Histórico de la Ciudad de México es el más grande de América Latina, tanto por su extensión como por el 
número de edificios de reconocido valor patrimonial, en 9 km² se encuentran más de 1,681 edificios catalogados y 
en proceso de catalogación, protegidos por el gobierno federal.  

HISTÓRICO EN CATÁLOGO INAH 
Inmueble Catalogo publicado en 1968 

HISTÓRICO INCLUIDO EN DECRETO 
Inmueble Catalogo publicado en 
1968 

LÍMITE EN PERÍMETRO A 

LÍMITE EN PLAN PARCIAL 

II. ANTECEDENTES 

2.1 Históricos 



Subutilización y uso inadecuado de los inmuebles; 

Decremento en las inversiones ligadas a las actividades 
empresariales, comerciales y financieras 

Crecimiento del desempleo, subempleo. 

Elevadas migraciones del campo a la ciudad . 

Población flotante superior al millón de personas; 

La creciente expulsión de la población residente. 

Falta de fondos de inversión pública y privada . 

II. ANTECEDENTES 

2.2 Culturales 

En la década de los años 80´s se denotaron: 



さLa segunda fase del programa se inició en enero del 2003 con 
la limpieza y remodelación de fachadas de 615 inmuebles, de 
los cuales 218 son históricos y 65 por ciento fueron construidos 
el siglo pasado, respetando su antigüedad y uso con el apoyo 
técnico, financiero y administrativo del gobierno de la ciudad 
さ(La Jornada, 5 de enero del 2003) 

1997. Programa parcial de desarrollo urbano del 
Centro Histórico. 
 
•Redefinir el papel del Centro Histórico. Re significar su 
importancia. 
•Construcción de instrumentos normativos promoviendo el uso 
racional del espacio construido. 
•Consolidar la función habitacional. 
•Promover actividades económicas compatibles  con el 
proyecto estratégico. 

II. ANTECEDENTES 

2.2 Culturales 



iﾐmuebles catalogados eﾐ el perímetro さa”  

II. ANTECEDENTES 

2.2 Culturales 

Croquis de localización. Análisis de inmuebles catalogados  con respecto a la cercanía del proyecto  



inmuebles catalogados en la calle v. carranza  

II. ANTECEDENTES 

2.2 Culturales 

Croquis de localización. Análisis de inmuebles catalogados  con respecto a la cercanía del proyecto  
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TEMPLO DEL COLEGIO DE 
SANTA MARIA DE LA 
CARIDAD 

BOLIVAR 37 ESQ. 
VENUSTIANP CARRANZA 

USO ORIGINAL: TEMPLO 

USO ACTUAL: TEMPLO 

EPOCA DE CONSTRUCCION 
XVIII 
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V. CARRANZA  35-37 ESQ. 
BOLIVAR 

USO ORIGINAL: 
HABITACION 

USO ACTUAL: HABITACION  

COMERCIO 

EPOCA DE CONSTRUCCION  

XVIII Y XX   1874 

 

V.  C A R R A N Z A 

V. CARRANZA  41 

ING. JOSE  ESPINOSA R.  

USO ORIGINAL: HABITACION 

USO ACTUAL: COMERCIO 

EPOCA DE CONSTRUCCION XIX Y XX  1913 

 

II. ANTECEDENTES 

2.2 Culturales 



V. CARANZA 57 

USO ORIGINAL: CASA DE PRODUCTOS 

USO ACTUAL: BANCO, RECTAURANT 

EPOCA DE CONSTRUCCION XVIII 

 

V.  C A R R A N Z A 

V. CARRANZA  55 

USO ORIGINAL: HABITACION 

USO ACTUAL: OFICINAS, COMERCIO 

EPOCA DE CONSTRUCCION XIX 

 

V.  C A R R A N Z A 

II. ANTECEDENTES 

2.2 Culturales 



inmuebles catalogados en la calle rep. de uruguay  

II. ANTECEDENTES 

2.2 Culturales 
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REP. DE URUGUAY 36 

USO ORIGINAL: 
HABITACION 

USO ACTUAL: 
HABITACIONAL COMERCIO 
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XVIII, XIX Y XX 
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REP. DE URUGUAY 38 

USO ORIGINAL: 
HABITACION 

USO ACTUAL: COMERCIO, 
BODEGA 

EPOCA DE CONSTRUCCION 
XIX Y XX 

 

REP. DE URUGUAY 40 

USO ORIGINAL: 
HABITACION 

USO ACTUAL: COMERCIO 

EPOCA DE CONSTRUCCION 
XIX Y XX 
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REP. DE URUGUAY 45 

USO ORIGINAL: BANCO 

USO ACTUAL: COMERCIO 

EPOCA DE CONSTRUCCION 
XX 

 

II. ANTECEDENTES 

2.2 Culturales 



REP. DE URUGUAY 67 ESQ. 
I. LA CATOLICA 

USO ORIGINAL: TEMPLO Y 

CAPILLA DE LS TERCETA 

ORDEN DE SAN AGUSTIN 

USO ACTUAL: TEMPLO 

EPOCA DE CONSTRUCCION 

XVII Y XVIII 

REP. DE URUGUAY 49 

USO ORIGINAL: 
HABITACION 

USO ACTUAL: 
HABITACION, COMERCIO 

EPOCA DE 
CONSTRUCCION XX 

 

R. URUGUAY 

REP. DE URUGUAY 
52 
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COMERCIO 

EPOCA DE 
CONSTRUCCION XIX 
Y XX 
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II. ANTECEDENTES 

2.3 Conclusiones 

 El uso mixto en edificios del Centro Histórico es una constante lo que permite potencializar el uso 
de los inmuebles que se han edificado en esta zona. Por tanto es factible deducir que el 
proyecto a realizar es de carácter de uso mixto. 

 
 El esquema que utilizaron los primeros edificios para el uso mixto es el llamado de taza y plato en 

donde los comercios y servicios públicos se ubicaron en la parte baja de los edificios y la zona 
habitacional en la parte alta. De esta forma se puede ver una posible forma y ubicaciones de los 
locales a presentar. 

 
 El uso de patios centrales ha sido fundamental como elemento que permite la comunicación 

entre los diferentes usos de las edificaciones. La conformación del proyecto puede irse 
definiendo con respecto a los patios que surgirán entre zonas. 

 
 La propuesta de rehabilitación del Centro Histórico contempla el fomento al uso habitacional de 

los edificios ya existentes y promueve el favorecer actividades que re signifiquen al centro como 
un espacio para el desarrollo cultural, empresarial y económico de la ciudad. Es  fundamental 
por tanto pensar en el uso de los espacios con opciones flexibles de uso y habitabilidad. Que los 
usos estén orientados a actividades económicas, de vivienda y culturales. 
 

 
 



N      Los predios se encuentran en el cuadrante sur oriente del 
perímetro A  Centro Histórico de la Ciudad, dentro de la 
Delegación Cuauhtémoc. 

 
 El terreno A se localiza en la calle Venustiano Carranza 

no. 43 entre Bolívar e Isabel la Católica. 
 
 El terreno B se localiza en la calle República de Uruguay 

no. 44 entre Bolívar e Isabel la Católica. 
 
  

III. UBICACIÓN DEL PREDIO 

Vista aérea del centro Histórico CD. De México 

El predio del Proyecto 

Terreno A 

Terreno B 

43 

44 



Dentro de la manzana los terrenos ocupan una posición intermedia. 
El terreno A tiene 4 colindancias a lo largo de sus límites sur, oriente 

y poniente. 
El terreno B tiene 5 colindancias en sus límites norte, oriente y 

poniente. 
El terreno A y B son colindantes en una parte de sus linderos 

posteriores, lo que permite crear un nexo en el uso y 
funcionamiento de ambos predios. 
 

N    
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El predio del Proyecto 

     Ambos terrenos son planos, No 
cuentan con desniveles, y no 
hay construcciones existentes. 

Estado actual Predio A 

Estado actual Predio B 



La geometría del terreno es en general 

regular, consta de un cuerpo rectangular 

casi simétrico, tiene una proporción 1:3  

 

El frente del terreno da a la calle de 

Venustiano Carranza. 

 

La geometría del terreno es mas 

alargada en proporción vertical, por lo 

que tendrá mayor área de soleamiento. 
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La figura del terreno es rectangular.  

Tiene una proporción de 2:1  

 

El frente, que da hacia la calle 
República 

de Uruguay, es uno de los lados cortos 

del rectángulo. N
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IV. ANÁLISIS DEL SITIO 

4.1.1 Figura y Posición El Predio B 



Venustiano Carranza 

N    

 Medidas del Terreno: 

 

     Ancho del Frente (norte): 13.98M 

     Ancho del lado posterior (sur): 14.26M 

    Lado oriente : 40.77M 

    Lado poniente: 40.74M 

     

    Superficie  Total: 575.39M 

89.7° 

ÁREA=  575.39  40.77 

14.26 

40.74 

13.98 

90.2° 90.2° 

89.9° 
89.7° 

IV. ANÁLISIS DEL SITIO 

4.1.2 Dimensiones y Medidas El Predio A 
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 Medidas del Terreno: 

 

     Lado norte : 23.90 M 

     Lado sur: 23.90M 

     Lado oriente : 39.65 M 

     Lado poniente: 39.75M 

     

    Superficie  Total: 948.62M 

República de Uruguay 
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El Predio B 

IV. ANÁLISIS DEL SITIO 

4.1.2 Dimensiones y Medidas 



 El frente del terreno A, está orientado 
al norte. 

 El frente del terreno B está orientado 
al sur. 

 Los lados largos de los terrenos, 
tienen una orientación oriente-
poniente, por lo que tendrán el 
mayor asoleamiento. 

  
 Los vientos dominantes van con 

dirección noroeste- suroeste. 
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IV. ANÁLISIS DEL SITIO 
4.2 Asoleamiento y Vientos 
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Esquema de procedencia de vientos y soleamiento 



Fuente: Reglamento de Construcciones  Para el distrito Federal, editorial Trillas, año 2008. Normas Técnicas Complementarias para 
Diseño y Construcción de Cimentaciones, pág. 762- 764. 

 

Zona III. Lacustre, integrada por potentes depósitos de arcilla altamente comprensible, separados 
por capas arenosos con contenido diverso de limo o arcilla. Estas capas arenosas son de 
consistencia firme a muy dura y de espesores variables de centímetros a varios metros. Los 
depósitos lacustres suelen estar cubiertos superficialmente por suelos aluviales y rellenos 
artificiales; el espesor de este conjunto puede ser superior a 50 m.  

 

IV. ANÁLISIS DEL SITIO 
4.3 Composición del Suelo 



La vegetación existente en la 
calle Venustiano Carranza 
consta de 7 olmos chinos 
con una copa de 3m          
aprox.. Con tronco de Ø25 
cm y de altura entre 6 y 8m. 

La vegetación existente en la 
República de Uruguay consta 
de 20 liquidámbares y una 
magnolia con una copa de 
1.2m aprox..  Con un tronco 
de Ø15cm y de altura entre 
2 y 3m.  

Liquidámbar  

Olmos chinos 

Magnolia  

IV. ANÁLISIS DEL SITIO 
4.4 Vegetación Existente 



1  

2 3 

4 

Vista 1. De la esquina de Isabel 
la Católica hacia la calle 
Venustiano Carranza (hacia el 
norte). Encontramos edificios  5 
niveles promedio y algunos 
mayores. 

IV. ANÁLISIS DEL SITIO 
4.5 Vistas del Predio 

El Predio A 



Vista 2. De la esquina de Isabel la 
Católica hacia la calle Venustiano 
Carranza (hacia el sur). 
Encontramos edificios  desde los 
3 y 5 niveles promedio y algunos 
mayores. 

1  

2 3 

4 

IV. ANÁLISIS DEL SITIO 
4.5 Vistas del Predio 

El Predio A 



Vista 3. De la esquina de Bolívar 
hacia la calle Venustiano Carranza 
(hacia el sur). Encontramos edificios  
desde 3 y 5 niveles promedio y 
algunos mayores. 

1  

2 3 

4 

IV. ANÁLISIS DEL SITIO 
4.5 Vistas del Predio 

El Predio A 



Vista 4. De la esquina de Bolívar 
hacia la calle Venustiano Carranza 
(hacia el norte). Encontramos 
edificios  5 niveles promedio y 
algunos mayores. 

1  

2 3 

4 

IV. ANÁLISIS DEL SITIO 
4.5 Vistas del Predio 

El Predio A 



5 6 

Vista 5. Desde el terreno viendo hacia la 
cera norte de la calle Venustiano 
Carranza en dirección a la calle Isabel la 
Católica.  

Vista 6. Desde el terreno viendo hacia la 
cera norte de la calle Venustiano 
Carranza en dirección a la calle Bolívar.  

Vista 5 Vista 6 

IV. ANÁLISIS DEL SITIO 
4.5 Vistas del Predio 

El Predio A 



Vista 1. Desde el terreno hacia la calle 
Isabel la Católica esquina con la calle 
de República de Uruguay (sur).  

Vista 2. Desde el terreno hacia la calle 
Bolívar esquina con la calle República 
de Uruguay (sur).  

Vista 1 Vista 2 

IV. ANÁLISIS DEL SITIO 
4.5 Vistas del Predio 

El Predio B 
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Vistas 3 y 4. Hacia el interior 
del terreno.  

IV. ANÁLISIS DEL SITIO 
4.5 Vistas del Predio 

El Predio B 
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Vista 4 Vista 3 
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Posibles recorridos  
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Vientos dominantes 
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IV. ANÁLISIS DEL SITIO 
4.6 Actitud Frente al Terreno 



IV. ANÁLISIS DEL SITIO 
4.7 Conclusiones 

 Ya que el proyecto a realizar comprende dos predios a fusionar, se realiza un solo 
inmueble, con dos frentes, por tanto, dos fachadas principales o frontales. Al estar en 
una ubicación medianera el inmueble, deben de considerarse las alturas de los edificios 
colindantes. La geometría de los predios al ser rectangulares, con las dimensiones 
necesarias para la realización de actividades y con una superficie sin relieves, hace un 
proyecto con una dificultad topográfica y geométrica sencillo de proyectar. 

 
 La orientación del predio fusionado hace buscar la posición que tomarán los volúmenes 

que forman parte del conjunto, para generar la mejor iluminación, ventilación, mejores 
vistas, y patios interiores del inmueble. La zona III, ó zona lacustre donde se localiza 
el predio, indica que tipo de cimentación es factible para el proyecto, así es posible 
deducir un cajón de cimentación. 

 
 



La intensión del siguiente análisis es conocer el contexto en relación a los usos más importantes que se realizan 
alrededor del terreno para tener una idea de que es lo que nos conviene proponer y lo que ya no es 
recomendable de acuerdo a la rentabilidad del uso, además de saber  que tan funcional puede ser nuestra 
propuesta. 
Es importante saber cuáles son las actividades que se realizan dentro de este contexto, ya que de esto dependerá 
el que nuestro proyecto sea exitoso o un fracaso como muchos otros que existen en la zona. 
Para el estudio del contexto se contempló un radio de 16 manzanas, siendo limitado por las calles 16 de 
septiembre al norte, mesones al sur, 5 de febrero al oriente y eje central al poniente. Con base a las actividades 
comerciales que se desarrollan en la zona, se identificaron tres sectores divididos en: electrónica y audio, servicio 
de estacionamiento público, bancos y comida, venta de ropa y artículos de fantasía. 

V. CONTEXTO 
5.1 Introducción 

Electrónica y audio. 

Servicio de estacionamiento 
público , bancos y comida. 

Venta de ropa y artículos de 
fantasía. 



El área de estudio localizada al poniente contempla  
un radio de 7 manzanas, tomado como limites las 
calles: 16 de Septiembre al Norte, Mesones al Sur,  
Bolívar al Oriente y Eje Central al Poniente..  

SIMBOLOGÍA En dicha zona se observó 
un giro comercial muy 
específico relacionado con 
la electrónica, telefonía y 
audio, así como algunos 
locales de comida.  Estos 
comercios se localizan, 
principalmente, en la planta 
baja de los edificios o bien 
en plazas y pasajes 
comerciales. 

V. CONTEXTO 
5.2 Contexto Físico General 

Lado Poniente 



V. CONTEXTO 
5.2 Contexto Físico General 

Lado Poniente 

PLAZAS COMERCIALES RESTAURANTES 



También se encontró, aunque con menor 
frecuencia, estacionamientos, restaurantes,  
un par de hoteles y bancos. 

Comercio 

Estacionamiento público 

Librería FCE 
 

Oficinas 

Casa de empeño 

Banco 

Hotel 

V. CONTEXTO 
5.2 Contexto Físico General 

Lado Poniente 



TALLER JOSÉ REVUELTAS 5 

Gráfica de uso de los Inmuebles 

INMUEBLE  CANTIDAD 
Estacionamiento  7 

Bancos 2 

Oficinas 8 

Ed. en Renta para Of 1 

Restaurantes 9 

Restaurante-Bar/Cantina 6 

Fondas 5 
Electrónica y Audio 47 

Instrumentos 23 

Hotel 3 

Plaza Comercial 15 

Iglesia 1 

Club Banquero 1 

Vivienda 7 

Comercio no predominante 33 
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V. CONTEXTO 
5.2 Contexto Físico General 

Lado Poniente 



SIMBOLOGÍA 

Esta área de estudio contempla  un radio de 4 
manzanas, tomado como limites las calles: 16 de 
Septiembre al Norte, Mesones al Sur,  Isabel la Católica 
al Oriente y Bolívar al Poniente.  

V. CONTEXTO 
5.2 Contexto Físico General 

Área del Predio 

En las calles 16 de 
Septiembre y Venustiano 
Carranza se observó que 
predominan los comercios 
de ropa para caballero y 
zapatos, así como los 
estacionamientos públicos y 
bancos. 



Comercio 

Pasaje Comercial 

Estacionamiento 

Comercio 

Banco 
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Área del Predio 



Por otro lado, en las calles de 
Venustiano Carranza y República 
de Uruguay se observaron dos 
tipos de giro predominantes: 
estacionamientos públicos y  el 
de restaurantes, fondas, cantinas 
y bares. 

Cantina 

Estacionamiento 

Restaurante Comercio 

Telmex 
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Área del Predio 



Mientras que las calles de 
República del Salvador y 
Mesones presentan un giro 
comercial dividido en dos 
grandes grupos:  papelerías e 
instrumentos musicales. 

En cuanto al equipamiento 
educativo se encontraron dos 
Institutos y una biblioteca en 
las calles de República del 
Salvador e Isabel La Católica. 

V. CONTEXTO 
5.2 Contexto Físico General 

Área del Predio 



INMUEBLE  CANTIDAD 
Estacionamiento  13 

Bancos 4 

Oficinas 8 

Ed. en Renta para Of 2 

Restaurantes 8 

Restaurante-Bar/Cantina 8 

Fondas 14 

Electrónica y Audio/Instr. 14 

Papelerías 23 

Hotel 2 

Plaza Comercial 2 

Educación 3 

Casino  1 

Comercio no predominante 20 
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V. CONTEXTO 
5.2 Contexto Físico General 

Área del Predio 

Gráfica de uso de los Inmuebles 



SIMBOLOGÍA 

El área de estudio del lado oriente contempla un radio de 
5 manzanas, tomado como limites las calles: 16 de 
Septiembre al Norte, Mesones al Sur,  5 de Febrero al 
Oriente e Isabel La Católica  al Poniente.  
 

V. CONTEXTO 
5.2 Contexto Físico General 

Lado Oriente 

En esta zona  el giro es 
principalmente comercial.  
Se encontró,  en las calles 
16 de Septiembre, 
República de Uruguay, 
Isabel La Católica y 5 de 
Febrero un gran número 
de tiendas de ropa, 
además de bodegas y 
oficinas, éstas últimas 
desocupadas en su 
mayoría. 



Equipamiento en la calle de 16 de Septiembre entre I. La Católica y Palma. 

Equipamiento en la calle de 16 de Septiembre entre Palma y 5 de Febrero. 

Con menor frecuencia, se encontraron bancos, estacionamientos, casas de 
cambio, hoteles, restaurantes y centros comerciales.  

V. CONTEXTO 
5.2 Contexto Físico General 

Lado Oriente 



Equipamiento en la calle de 5 de Febrero entre 16 de Septiembre y Rep. de 
Uruguay. 

Equipamiento en la calle de Venustiano Carranza entre I. La Católica y 5 de 
Febrero. 

En la calle de 5 de Febrero y Venustiano Carranza el giro es  
principalmente comercial.  Por lo general las tiendas se localizan en la 
planta baja del inmueble , mientras que en la parte superior se 
encuentran bodegas y oficinas. 

V. CONTEXTO 
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Lado Oriente 



El tipo de comercio que 
encontramos en esta zona es 
variado: joyería de fantasía, ropa, 
zapatos, mercado de artesanías, 
etc. 
 
También se encontraron hoteles, 
farmacias y algunos 
estacionamientos públicos.  
 
Como equipamiento importante 
en este perímetro está la Iglesia de 
San Agustín,  la Biblioteca de la 
UNAM  y el Centro de Cómputo 
Académico. 
 
 

Equipamiento en la calle de República del Salvador. 

V. CONTEXTO 
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Lado Oriente 
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INMUEBLE  CANTIDAD 
Estacionamiento  7 

Bancos 2 

Oficinas 8 

Ed. en Renta para Of. 1 

Restaurantes 9 

Restaurante-Bar/Cantina 6 

Fondas 5 

Electrónica y Audio 40 

Instrumentos 30 

Hotel 3 

Plaza Comercial 15 

Iglesia 1 

Club Banquero 1 

Vivienda 7 

Comercio no predominante 33 

V. CONTEXTO 
5.2 Contexto Físico General 

Lado Oriente 

Gráfica de uso de los Inmuebles 



V. CONTEXTO 
5.3 Conclusión Contexto Físico General 

 Después del análisis, presentar tabuladores, y ejemplos de usos; se pueden cotejar los que son 
propios de la zona, como: oficinas, plazas, corredores y centros comerciales, bancos, así que 
puede incluso nuestro proyecto ir encaminado a estos usos.  



 

En su totalidad el Centro Histórico de la Ciudad de México cuenta con la infraestructura  necesaria para 
abastecer a sus habitantes; existe una cobertura del servicio del 100% y en todo su territorio es factible la 
dotación del servicio, en cuanto al drenaje se tiene un nivel de cobertura del 100%, y ya desde 1990 el 97.9% 
de las viviendas estaban conectadas al sistema, respecto a la energía eléctrica la totalidad del territorio 98.8% 
de las viviendas particulares cuenta con éste servicio por lo tanto el nivel de servicio de alumbrado Público es 
satisfactorio  
 
Se han renovado y ampliado las redes hidráulicas de agua potable y drenaje así también de otras instalaciones 
subterráneas, como aquellas de energía eléctrica, telefonía, fibra óptica, alumbrado público; así mismo la 
sustitución de la carpeta de rodamiento vehicular de las vialidades, utilizando concreto hidráulico estampado y 
la renovación de las banquetas con el mismo material; colocación de bases y postes para el alumbrado público; 
colocación de  mobiliario urbano e instalación de cámaras de video para incrementar la seguridad en la zona. 
 

V. CONTEXTO 
5.4 Infraestructura 



 
Un programa fundamental que ha contribuido en el tema del mejoramiento de los servicios es el de LA 
FUNDACIÓN DEL CENTRO HISTÓRICO DE LA CIUDAD DE MÉXICO A.C. ha establecido programas concretos para 
la mejora de el primer cuadro y en materia de infraestructura abarca los siguientes temas: 
 
1. Establecer medidas para evitar inundaciones en el Centro Histórico como la colocación estratégica de pozos 
tormenta. 
 
2. Detener el hundimiento del Centro Histórico causada por la extracción excesiva del agua del subsuelo y 
mejorar la disponibilidad de la misma, disminuir las fugas de agua en la red, lograr una mayor infiltración de la 
precipitación pluvial, aumentar el tratamiento de aguas servidas para reciclarlas y propiciar mayor utilización 
del agua tratada  
 
3. Mas seguridad y mejores servicios públicos. En los últimos cinco años la calidad de los servicios públicos ha 
mejorado como la invitación de las empresas privadas y públicas como Teléfonos de México y Luz y Fuerza del 
Centro a aprovechar el esfuerzo de modernización de la infraestructura del drenaje y renovación de banquetas 
para modernizar su infraestructura. Asimismo se ha instalado iluminación especial de algunos edificios 
históricos. 
  

V. CONTEXTO 
5.4 Infraestructura 

En materia de seguridad  junto con la colaboración de la Procuraduría General de la República y la Secretaría de 
Protección y Vialidad del Gobierno del Distrito Federal se establecieron centrales de alarmas, cámaras de 
monitoreo con 100 líneas telefónicas asociadas y cámaras digitales.   



V. CONTEXTO 
5.4 Infraestructura 

Manzana. Zona del Proyecto 



V. CONTEXTO 
5.4 Infraestructura 

Frente de predio Calle V. Carranza 
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V. CONTEXTO 
5.4 Infraestructura 

Frente de predio Calle R. Uruguay 
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V. CONTEXTO 
5.5 Conclusión Infraestructura 

 El Centro Histórico es motivo de fuertes inversiones, debido a los nuevos programas de 
reacondicionamiento y revitalización del cual ha sido objeto,  lo que dice que la zona de nuestro 
proyecto contempla todos los servicios de infraestructura para desarrollar las actividades 
necesarias y además de que son instalaciones en buen estado por ser de nueva generación. 



La normatividad del desarrollo urbano del Centro Histórico es bastante reciente, hasta 1980 era notable 
la  permisividad para transformar el espacio construido, únicamente los edificios catalogados y los espacios 
monumentales se salvaban de las modificaciones de la modernidad. Desde 1983 cuando se aprobó el Programa 
de Desarrollo Urbano del DF se definieron algunas normas de uso de suelo y de intensidad de ocupación, 
quedando las restricciones en alturas y fisonomía de las edificaciones a cargo del INAH (cabe mencionar aquí 
algunas medidas acertadas para proteger el patrimonio cultural o impulsar su recuperación, es el caso de la 
creación del Fideicomiso del Centro Histórico y la implantación de la norma de transferencia de potencialidades) 
. Finalmente en las normas de la planeación del desarrollo urbano establecidas dentro del marco del Programa 
General, en 1997 se aprobó el Programa de Desarrollo Urbano de la Delegación Cuauhtémoc manteniendo 
criterios similares a las normas anteriores para el Centro Histórico, que dicho sea de paso, fueron objeto de la 
crítica y desacuerdo por parte de los residentes, grupos intelectuales e instituciones encargadas de la protección 
del patrimonio histórico, artístico y cultural. 

VI. NORMATIVIDAD 



VI. NORMATIVIDAD 
6.1 Uso de Suelo 



VI. NORMATIVIDAD 
6.2 Plan Parcial del Centro Histórico 

PROGRAMA PARCIA L CENTRO H ISTORICO 
Areas de Actuación 

UO RMAS DE ORDE NAC iÓ N Q UE A P lICAU EU Á REAS DE AC TUACiÓ N ｓ ｅ ｴ ｾ ａ ｌ ａｄａｓ＠ EN EL 
PROGRA MA GENERAL DE DESAR RO LLO URBA tlO 

Son norm as a las que se sujetan los usos del suelo descritos en las tablas correspondient es en 
el suelo comprendido dentro de los poligonos que se definen describen y delimit an en este 
P rograma Delegacional 

4 . EN Á REAS DE C ONS ERVACiÓ N P ATR IMON IA L 

Las áreas de conservac ión patrimonial son los perímetros en donde apl ican normas y 
restricciones específicas con el objet o de salvaguardar su fi sonomía, para conservar, mantener y 
mejorar el patrimonio arqui tect ónico y ambiental, la imagen urbana y las caracteristicas de la 
traza y del func ionamient o de barrios calles hi st óricas o típicas s itios arqueológicos o históricos 
y sus entornos tutelares los monumentos nacionales y todos aquellos elementos que sin estar 
fonnalmente cat alogados merecen tut ela en su conservac ión y consolidación 

Cualquier trámit e referent e a uso del suelo, licenc ia de const rucción, aut ori zación de anunc ios 
yfo public idad en Areas de Conservación Patrimonial, se sujetará a las siguient es normas y 
restricc iones y a las que sobre est a m at eria est ablece el P rograma Delegacional para todas o 
para alguna de las Are as de Conservac ión Patrimonial 

4.1, Para inmuebles o zonas sujetas a la normatividad del Insti tuto Nacional de Antropología e 
Historia o del Insti tuto Nac ional de Bell as Artes, es requis ito indispensable cont ar con la 
autori zación respect iva 
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VI. NORMATIVIDAD 
6.2 Plan Parcial del Centro Histórico 

4 .2. L iI reh ilbilitil c ión y rest ilurilc ión de edifi cilciones exis tentes i1sí com o 101 const rucc ión de 
obras nuevas se deberá realiz ar respetando las c arac te rís ticas de l entorno y de las edificaciones 
que d ie ron origen a l área p ilt rimonia l. estas caract erís t icas se refi e ren a la a ltura. p roporc iones de 
s us elem ent os. aspect o y acabado de fachadas , alineamiento y desplante de las 
cons t rucciones 

4 .3 . No se permi te dem oler edific ac iones que form an part e de la t ipologia o tem atlca 
arqui tect ónica·urbana característ ica de la z ona. la dem olic ión t ot al o parc ia l de ed ificac iones que 
sean d iscordantes con la t ipología local en c uanto a t em at ica, vo lúm enes, fo rm as, acabados y 
t exturas i1 rqult ectón icas de los Inmuebles en Iils a reils patrlm oni il les requiere , com o condic ión 
para solic ita r la licenc ia respect iva, del d ic tam en del a rea com petente de la Di rección de S itios 
Pat rimoni ales de la S ecreta ría de Desarro llo U rbano y V ivienda y de un levantam iento fot ografi co 
de la con st rucción que deberan enviarse a la Sec retaria de Desarro llo Urbano y V ivienda para s u 
d ic tam en junto con un anteproyecto de la construcc ión que se pretenda edific ar el que deberá 
considerar su in tegrac ión a l pa isaje urbano del Área 

4.4. N o se aut oriz an cam b ios de uso o aprovechamiento de inmuebles const ru idos . cuando se 
pongil en pelig ro o m odifique la est ruc t ura y fo rm Ol de lilS edific ac iones ori g inil las y / o da s u 
ent orno patrim onia l u rbano 

NO RMAS D E ORD ENAC iÓ N Q U E A PUCAU EU ÁREAS DE ACTUACIÓ t l SEÑ ALADA S EU El 
P ROG RAMA G ENERAL DE DE SARROLL O URB A IlO 

4.5. N o sa permiten m odifi cac iones qua a lta ren e l peñ ll de los p rat iles y / o da las az otaas L a 
autoriz aClon de ins ta laciones m ecánic as e léctricas h id ráulic as sanita rias de equipos 
especia les , t inacos. tendederos de ropa y antenas de todo t ipo requiere la ut iliz ación de 
soluc iones arqui tect ónicas para ocult arlos de la vi s ib ilidad desde la via púb lica y desde el 
pil rilm anto opuasto da 101 cil lle 011 m is m o n ival da obsarv<lc ión De no sar posible su oc ult ilmiento 
deben p lantearse soluc iones que perm it an su integración a la imagen urbana tom ando en 
consideración los aspect os que sel'la la e l punt o 2 de esta norma 
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VI. NORMATIVIDAD 
6.2 Plan Parcial del Centro Histórico 

4 .6 . N o s e p e rm it e la m odifi c a c ió n d e l tra z o y l o s ecc ió n tra n sversal d e la s vias p ú b li c as n i d e la 
tra z a o r ig in a l , la introd u c c ió n d e vías d e a c c e s o contro lado, vi a lid a d e s p r im a ria s o e jes vi a le s s e 
p ermit ir á n únic a m e nte c u a n do s u tra z o re s u lt e t a n g e n c i a l a l o s lím it e s d e l á re a p atrim o n i a l y n o 
a fe c t e e n m odo a lg uno l a im a g e n u rba n a o la in t e g rid a d f!s ic a y l o p a t rim o n ia l d e la z o n a L o s 
p ro y e c t o s d e vía s o in s t a la c io n es s u b t e rrá n eas, g a ra nt iz a ra n q u e n o s e a fe c t e la firm e z a d e l 
s u e lo d e l á r e a d e con servac ió n p atrim o n ia l y q u e la s e d ifi c ac io n es n o s ufri,,; n d a ñ o e n s u 
e stru c t u ra . e l R e g la m e nt o d e Con strucc io n e s esp e c ifIc a ra e l proc e d im iento t é c n ico p a r a a lca nz a r 
e s t e obj e t ivo 

4 .7 . N o se aut o riz a rá e n n i n g ún c aso e l e s t a b le c im ie n t o e n las vías p ú b li c as d e e le m e nt o s 
p erma n e nt es o p rovi s io n a les q u e im p id a n e l lib r e trá n s it o p e a t o n a l o ve h ic u la r ; t a le s com o 
c aset as d e vi g ila n c i a , g u a rd acanto nes, c a d e n as u ot ro s s im i la res 

4 .8 . E n la r e a liz ac ió n d e a c t ivid a d es re la c io n a d a s con m e rc ados p ro vi s io n a les , t ia n g u i s , f e rias y 
o tro s u s o s s im ila res d e car á c t e r t e m por a l, n o se p ermit ir á n in s t a la c io n e s a dos a das a 
e d ifi c a c io n es d e va lo r p a trim o n ia l o con s id e r a d as m o nume nt o s a rq u it e c t ó n icos o la ut ili z a c ió n d e 
á reas j a rd in a d as con e s t o s fon e s C u a n do la ocu p a c ió n lim it e e l lib re trá n s it o d e p e a t o n es y l o 
veh íc u l o s , d e b e rá n d i s pon e rse rut a s a lt e m as señ a la d as a d ec u a d a m e nt e e n lo s tra m o s af e c tados , 
e n lo s punto s d e d esvío d e b e r á d is pon e rse d e p e rs o n a l c a p a c it ado q u e a g ili c e la c irc u la c ió n e 
info rm e d e lo s c a m b io s . rut as a lt e rn a s y h o r a r io s d e la s a fe c t a c io n es t e m pora les C u a n do la 
d ura c ió n d e la ocu p a c ió n d e d ic h as á reas sea m a y o r a un d ía , se d e b e r á d a r avi s o a la 
comun id a d , m e d iante señ a la m iento s fá c i l m ente id ent ifi c a b les d e la z o n a a fe c t a d a , la d ura c ió n , e l 
m o tivo , e l h o r a r io , lo s punt o s d e d esvio d e tra n s it o p e a t o n a l y ve h ic u la r , así com o d e la s rut as 
a lt e m as y m e d id as a d ic io n a le s q u e s e d et e rmin e n E s t o s señ a la m iento s d e b e r á n in s t a la rse a l 
m e n o s con 7 2 h o ra s d e a nt ic ip a c ió n a l in ic io d e lo s tra b aj o s q u e a fe c t e n las vías p ú b li c a s 

4 .9 . L o s es t a c io n a m ie nt o s d e s e rvi CIO p ú b lico s e a d e c u a r á n a la s c a ra c t e ríst ic a s d e las 
con s t rucc io n e s d e l e nto rn o p r e dom i n a nt es e n la z o n a e n lo re fe r ente a l a a ltura , p roporc io n es d e 
s u s e le m ento s , t e x turas, acab ado s y co lo re s , in d e p e n d ie n t e m e nte d e que e l p r o y e c t o d e l o s 
m i s m o s lo s c onte m p le c u b ie rto s o d esc u b ierto s 

4 . 1 0 . L o s c o lo re s d e lo s acab a do s d e las fa c h a d a s d e b e rá n s e r a q u e llo s c u y a s g a m as 
tra d ic io n a les e n la s e d ifi c a c io n e s p a trim o n ia les d e la z o n a se e n c u e n t re n e n e l c at a logo q u e 
p u b liq u e la D ire cc ió n d e S it io s Patrim o n ia le s d e l a S e c re t a ría d e D e sarro llo Urba n o y V ivie n d a 
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VI. NORMATIVIDAD 
6.3 Programa Parcial de Desarrollo Urbano 

PROGRA MA PARCIA L CENTRO HISTORICO 

ZOUlf lCA ClÓl1 

Uso del suelo permitido: ; • ;.:,." " Mixlo 
Iturll mbimil p9m1ilida: n iveles metros 

Porcentaje minimo de lneo libre: • 
Superficie minimo de viviendo: ml 
Superficie mlÍximo de construcción: m2 Suje t l'll'l Restri cd o nes· 

• A la superf ide m á x ima d e construcdón se de ber á r estar e l á r e a re sul tante de las re strk d o ne s 
y d em ás li m itlld o nes pl'l r l! 11'1 co n s t r o cd ó n de co nfor rn id l'ld 1'1 los o rden l!rnientos I'Iplic l!b les 

eu.., .... 1ao ｐｲ ｾ｟ｏｯ＠ o....,_ UrII ____ " ..... .-mo. do "'_. -1 i ylo_o ..... ""' ...... "'" _ ¡W" LIn -...., ......... 

.. ",.,.,;.torio ,, __ dotiOo6 ................ do _ . ,........:I.-rdo ... lo _pi<"""" do In ' "lO"'" 
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VI. NORMATIVIDAD 
6.3 Programa Parcial de Desarrollo Urbano 

Normas Pa rtlculares 

!\OIL\t<\. PARA Ｑ ｾｬｐｬ ﾡ ｬｓａｒ＠ y FACILlTAR LA \WIE1\"DA DE lI\TIIL<\."ooS SOCIAL y POPlilAR. 
AL TURAS DE HA.STA 6 l\l VELES (pB ｾｓ＠ 5 l\lVELES), PARA REHABILlTACIÁ"'K DE 
ｉＢｾｒ ＮｩＢ ｅｂｌｅｓ＠ y CO:'iSTRUCCIOl';"ES l';lJEVAS, OBSER\'A ... l\;"DO LOS CRITERIOS PARA 
DETEIL\<II?\AR ALT URAS EK lOXA HISTkRICA ESTABLECIDOS EK EL PROGRA.\<lA PARCIAL 
DEL CEl';IRO HI STÁ"'R..ICO, QIJEDA.l""DO SUJETAS A LAS DISPOCISIO?\'"ES DEL INAH, DEl 
1l\"B A Y DE LA DIRECClkK DE SlTlOS PATRI:\mXlALES DE LA SEDI.J\" ASI cQ:\m A LA S 
DD-lÁC:S DlSPOCISIOl\"ES NOIL\-lATIY AS QlJ"E ESTE PROGRA..\·[A PARCIAL ESTABLECE. 
PORCE]\.iAJE ｾ ｬ ｊｎｉＺ｜ｭ＠ DE A:REAS LIB RES SERÁ€ DE AClJ"ERDO AL QUE SE ESTABLECE 
EK LA lOl\lfICAClÁ "'K CORRESPOl\""DIEKTE. EK lOl';lFICACIA:'K HABITACIOKAL :\·n.,\:TO 
(H..\<I) SE PEIL\<OTE EL USO DE BODEGA SOLO EN PLA..!"\;i A BAJA, QUEDA.!"\;""DO PROHIBIDO EN 
]\.lVELES SUPERIORES E lI\"").RiEBLES COK VALOR PATRL\<IO]\'ü\L. 
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VI. NORMATIVIDAD 
6.3 Programa Parcial de Desarrollo Urbano 



VI. NORMATIVIDAD 
6.4 Norma de Ordenación No. 4 

NORMAS DE ORDENAC iÓN QUE APLICAN EU ÁREAS DE ACTUACiÓN SEÑALADAS EU EL 
PROGRAMA GE NERAL DE DESARROLLO URBANO 

4.11. Los locales comerc iales deberan adaptar sus aparadores a las d imensiones y proporc iones 
de los vanos de las construcciones. ademas de no cruzar el paramento de la edificac ión, de ta l 
manera que no compitan o predominen en re lac ión con la fachada de la que formen parte 

4 .12. la superfic ie de rodamiento de las vialidades se constru ira con materiales s imilares a los 
que son característ icos de los rasgos tradic ionales de la zona, pudiendo en su caso, utilizarse 
materiales moldeables cuyo acabado en formas y colores igualen las característ icas y texturas 
de los mat eríales originales los pavimentos en zonas aledai'las a edifi cios catalogados o 
declarados deberan garantizar el transito lento de vehículos l as zonas peatonales que no 
formen parte de superfic ies de rodamiento vehicular deberan recubrirse con mat eriales 
permeables 

4.13. Para el abasto y suministro de servicios no se permite la utilizac ión de vehículos de carga 
con un peso maximo vehicular de c inco toneladas o cuya dimensión longitudinal exceda de seis 
metros 

4.14. El Delegado celebrara convenios para que los propiet arios de edificaciones que sean 
discordantes con la tipología local a que alude la fracc ión 4 3, puedan rehabil itanas poniendolas 
en armonia con el entorno urbano 

4.15. Para promover la conservación y mejoramiento de las areas patrimoniales que son 
competencia de Distrito Federal la Delegación previa consulta al Consejo Técnico, designara un 
profesionista competente. a cuyo cuidado esten dichas areas; este profesionista actuara ademas 
como auxiliar de la autoridad para delectar y detener cualquier demolición o modific ac ión que no 
esté aut orizada en los t erminas de est e Programa. 
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A través del Sistema de Transferencia de Potencialidad de Desarrollo Urbano se podrá autorizar el incremento 
del número de niveles y la reducción del área libre, cuando el proyecto lo requiera. 
Las áreas receptoras de la transferencia pueden ser las definidas con Potencial de Desarrollo, las de Integración 
Metropolitana y donde aplica la Norma de Ordenación General número 10. El cálculo para determinar el 
potencial de transferencia, se basa en los coeficientes de ocupación (COS) y utilización del suelo (CUS). 
Las áreas emisoras serán exclusivamente las Áreas de Conservación Patrimonial y las Áreas de Actuación en 
Suelo de Conservación. 
Las áreas donde aplica esta norma, serán determinadas en los Programas de Desarrollo Urbano 
correspondientes, conforme al proceso de planeación respectivo, en el marco de la Ley de Desarrollo Urbano 
del Distrito Federal y su Reglamento. 
Los procedimientos para la emisión y recepción del potencial de desarrollo urbano, se establecen en la Ley de 
Desarrollo Urbano del Distrito Federal, su Reglamento y los lineamientos correspondientes. 

VI. NORMATIVIDAD 

Determinacion de la demanda 

Sup. Terreno さa”   540.59 

Sup. Terreno さb”   948.64 

Sup. Total del predio  1489.26 m2 

Area de desplante tomando en cuenta el 20% de area libre 

0.80 x 1489.26 = 1191.40 m2 

Considerando dos niveles de estacionamiento (sotano y un niv sup.) 

1489.26 m2 mas 1191.40 = 2680 m2 / 25 = 107 cajones  

Estimando un 60% de cajones con eleva-autos nos resulta 

107 x 1.60 = 171 cajones utiles 

171 cajones x 30m2 = 5130 m2 de construccion 

3 niveles de 1191m2 y, dos niveles de 778m2  

6.5 Sistema de transferencia de potencialidad de desarrollo urbano 



NIV. BANQUETA NIV. BANQUETA 

CORTE  LONGITUDINAL  ESQUEMATICO 

PLANTA BAJA 
SOTANO 

1° 
2° 
3° 
4° 
5°º 

URUGUAY V. CARRANZA 

SUP.  948.64 M2 SUP. 540.59 M2 

LINEA DE COLINDANCIA POSTERIOR  

DE AMBOS PREDIOS 

VI. NORMATIVIDAD 
6.5 Sistema de transferencia de potencialidad de desarrollo urbano 



VI. NORMATIVIDAD 

Venustiano Carranza 43 sur 

COLINDANCIA ORIENTE LA CUAL 
SE DEBERA PROTEGER PARA NO 
AFECTAR LA ESTRUCTURA 

COLINDANCIA PONIENTE EN LA CUAÑL SE 
DEBERA TENER EN CUENTA QUE SE DEBERA 
RECIMENTAR EL INMUEBLE CATALOGADO COMO 
PROTECCION 1 

INMUEBLE 
CATALOGADO CON 
NIVEL DE PROTECCION 
1 

NIVEL MAXIMO DE ALTURA EN 
LA FACHADA NORTE DEL 
EDIFICIO 

De las normas mas importantes pera este ejercicio de tesis es la Norma de Ordenación que aplican en las áreas de 
Conservación Patrimonial es la   4.2 . Así como los criterios de Intervención para Obras Nuevas del Programa 
Parcial del Centro Histórico 

Los  predios deberán conservar  el uso  destinado en el Programa Parcial  del Centro Histórico 

6.5 Sistema de transferencia de potencialidad de desarrollo urbano 



Los  predios deberán conservar  el uso  destinado en el Programa Parcial  del Centro Histórico 

COLINDANCIA ORIENTE LA CUAL SE DEBERA 
PROTEGER PARA NO AFECTAR LA ESTRUCTURA 

COLINDANCIA ORIENTE LA CUAL SE DEBERA 
PROTEGER PARA NO AFECTAR LA ESTRUCTURA 

NIVEL MAXIMO DE ALTURA EN LA 
FACHADA NORTE DEL EDIFICIO 

Rep. De Uruguay no. 44 

VI. NORMATIVIDAD 
6.5 Sistema de transferencia de potencialidad de desarrollo urbano 



VI. NORMATIVIDAD 
6.6 Conclusión 

 La normatividad dirige precisamente que rumbo tomará el proyecto, que usos, cuantos niveles, y más detalles. 
 
 Así el proyecto por tener su ubicación en una zona en la que según el plan parcial de desarrollo marca un uso 

Habitacional con Comercio (en Planta baja) HC, ésto, del lado de la calle V. Carranza, mientras que en el predio 
que da a calle Rep. De Uruguay es uso Habitacional Mixto HM, se puede dar una idea de que usos dar a dicho 
proyecto. 

 
 De igual forma el programa parcial define las restricciones que se deben de contemplar, tales como: dejar 

mínimo el 20% de área libre en cada predio; tener una altura máxima de cinco niveles más la planta baja, 
contemplando esto desde el nivel de banqueta. 

 Sin embargo, también se debe tener presente el edificio catalogado que se encuentra a un costado del predio 
en la Calle V. Carranza, el cual al tener 4 niveles solamente se tendrán que respetar dichos niveles en nuestra 
fachada principal de este predio, dando como resultado un escalonamiento de los siguientes niveles que den a 
la fachada. 

 
 Tanto  el respeto de paramentos como el uso de materiales adecuados para la construcción de dicho inmueble, 

respetando los existentes de la zona son factores que también influyen en la elaboración del proyecto y se 
tomarán en cuenta. 

 
 De igual forma las protecciones a colindancias se toman en cuenta, ya que al estar en zona tres o lacustre obliga 

a dejar cierta distancia con respecto de nuestro inmueble a las colindancias existentes, según la altura que se 
proyecte. 



LARGUILLO URUGUAY NORTE 

VENUSTIANO CARRANZA 

REPÚBLICA DE URUGUAY  
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VII. ANÁLISIS DE LARGUILLOS 
7.1 Larguillo Norte 



Capuchinas

Aplanado liso 
color ocre en 
muros;  rodapié 
azul y café, 
resaltan 
elementos 
compositivos 
con acabado 
aparente en 
cantera gris y 
rosa, en 
molduras, 
cornisas, 
pilastras y 
jambas  

Acabados 
aparentes color 
gris en muros; 
resaltan 
elementos 
compositivos 
con acabado 
aparente en 
cantera rosa, en 
molduras, 
cornisas, 
pilastras y 
jambas 

Se retoman 
elementos 
compositivos 
con acabado 
aparente en 
colores ocre y se 
asimila la 
cantera rosa en 
elementos que 
remarcan el 
acceso 

Se retoman 
elementos 
compositivos, 
que acentúan la 
verticalidad del 
edificio, con 
aplanado liso 
color café y uso 
de cantera rosa 

Inmueble 
deteriorado, se 
aprecia el uso de 
acabado 
aparente color 
gris, asemejando 
cantera del 
mismo color 

Inmueble 
moderno, uso de 
materiales 
prefabricados, 
usando colores 
arena y 
asemejando la 
cantera.  

Aplanado liso 
color ocre en 
muros; resaltan 
elementos 
compositivos 
con acabado 
aparente en 
cantera rosa, en 
molduras, 
cornisas, 
pilastras y 
jambas 

color y textura 
VII. ANÁLISIS DE LARGUILLOS 
7.1 Larguillo Norte 



Capuchinas

Se aprecia un perfil muy heterogéneo que comienza por los edificios más antiguos, que son los que tienen una 
altura más baja; le sigue un escalonamiento descendente que comienza con un inmueble moderno y termina 
con un edificio antiguo y; luego se aprecia una combinación de altibajos, definido por edificios modernos y 
contemporáneos 

a b e c f d g h i j k 

VII. ANÁLISIS DE LARGUILLOS 
7.1 Larguillo Norte perfil y figura 

proporción, forma y ritmo de vanos 

Capuchinas

En los edificios más 
antiguos, predomina el 
macizo sobre el vano. Los 
vanos son rectangulares 
con una proporción 1 a 2. 
 

En los edificios modernos se 
observa un ligero predominio 
del vano sobre el macizo sobre 
el vano. Los vanos son 
rectangulares con una 
proporción 2 a 1 
 

En los edificios 
contemporáneos existen 
dos tendencias, el 
predominio del vano sobre 
el macizo, simulando la 
proporción 1 a 2 y, el 
predominio del macizo 
sobre el vano  
 



1. Continuidad de remate con una cornisa del inmueble a y b; también el inmueble d remata al mismo nivel 
2. Continuidad en la cornisa de entrepiso del 2º nivel del edificio a, y su homologa del edificio b 
3. Continuidad en la cornisa que enfatiza el entrepiso de la planta baja del edificio a, b y c 
4. Continuidad de remate del edificio f y k 
5. Continuidad del remate del edificio i, con nivel de un entrepiso del inmueble e y f 
6. Continuidad de remate de los inmuebles h y j y, remate del edificio j, que coincide con nivel de entrepiso del 2º nivel del 

inmueble g 
7. Continuidad de entrepiso de la planta baja de los inmuebles f, g, i, j y k 

a b e c f d g h i j k 

Capuchinas

i 

ii 
i
i
i 

iv 
v 
vi 

vii 

VII. ANÁLISIS DE LARGUILLOS 
7.1 Larguillo Norte continuidad y figura de remates y cornisas 

edad y significado 

Los inmuebles a, b, c y h son inmuebles catalogados por el INAH 
Para la Dirección de Sitios Patrimoniales y Monumentos de SEDUVI: 
1. Los edificios a, b y c se refieren a inmuebles con valor patrimonial y tiene un nivel de protección 1, es decir, que poseen un 

valor arquitectónico relevante que no puede ser alterado 
2. Los inmuebles, d y e, son edificios con valor patrimonial y tiene un nivel de protección 3. Son inmuebles de valor 

patrimonial ambiental, y forman parte del conjunto urbano. 
3. El edificio i, es de valor patrimonial y tiene un nivel de protección 2. Esto es, que tienen un valor arquitectónico relevante 

alterado. 

Capuchinas

a b e c f d g h i j k 

XVIII XIX XIX 

XX 
XX XIX XX XX 

XX 
XX 

XX 



Capuchinas

a b e c f d g h i j k 

Todos los edificios poseen una escala humana, sin embargo, se puede decir que existen tres tamaños de edificio: 
1.  Escala grande: Inmueble e 
2.  Escala mediana: Edificio a, b, d, f, i y k 
3.  Escala pequeño: Edificios c, g, h y j 

VII. ANÁLISIS DE LARGUILLOS 
7.1 Larguillo Norte dimensiones y escala entre edificios 

proporción y forma de edificio 

 En los edificios más 
antiguos, se aprecia 
una forma 
rectangular vertical 
con una proporción 
1 a 2.5 

 En los edificios 
modernos se observa 
una proporción vertical 
1 a 2, o bien una 
proporción horizontal 1 
a 1/4 

 En los edificios 
contemporáneos 
existe una formas 
ortogonal casi 
cuadrada 

Capuchinas

a a b a b b a b c b c 



Capuchinas

b b c a 

El frente del predio de estudio,  es  el  doble  de  los  dos edificios contiguos de la derecha e igual al inmueble de la  
esquina de Isabel la Católica  a = b + b, o bien, a = c 

VII. ANÁLISIS DE LARGUILLOS 
7.1 Larguillo Norte frente y tamaño del predio 



LARGUILLO VENUSTIANO CARRANZA SUR 
 

VENUSTIANO CARRANZA 

REPÚBLICA DE URUGUAY  
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VII. ANÁLISIS DE LARGUILLOS 
7.2 Larguillo Sur 



BANORTE

         

El color principal 
es el mismo 
material que es 
prefabricado, con 
color arena en 
textura 
totalmente lisa. 

el color 
principal es 
del 
material 
de los 
muros  que 
son de 
tabique 
rojo, los 
marcos de 
las 
ventanas 
son de 
cantera 
gris. La 
textura es 
un tanto 
rugosa por 
lo 
aparente 
del 
material. 

La planta 
alta el 
color es 
gris de 
cantera y 
en planta 
baja el 
color de 
cantera 
es arena 
la textura 
se 
muestra 
rugosa  
por la 
aparienci
a de los 
materiale
s. 

El edificio 
no tiene 
recubrimie
ntos se 
muestran 
los 
materiales 
al 
intemperie
, ladrillo 
rojo y 
concreto. 

El color 
principal 
es el color 
del vidrio 
polarizado 
con 
detalles de 
color 
arena, con 
una 
textura 
lisa. 

el color 
principal es el 
color rojizo 
del tezontle 
con una 
textura 
porosa, los 
marcos y 
molduras con 
cantera gris. 

En ambos 
edificios se 
cuenta con 
marcos de 
cantera gris, 
repellados  y 
pintados de 
color arena. 
El edificio de 
la derecha 
cuenta con 
un rodapié 
en color 
negro con 
textura 
porosa. 

La totalidad 
del edificio 
se muestra 
con un color 
arena de 
cantera los 
relieves del 
materia 
muestran 
una textura 
rugosa. 

La totalidad 
del edificio 
se muestra 
con un color 
arena mas 
obscuro de 
cantera, la 
textura se 
muestra 
lisa. 

Principalmen
te el color 
rojo en 
muros es que  
predomina 
con una 
textura lisa, 
los marcos de 
los vanos se 
observan en 
color gris de 
cantera con 
relieves. 

Principalmente predominan los colores  grises y arenas con texturas lisas en materiales mayormente aparentes. 

VII. ANÁLISIS DE LARGUILLOS 
7.2 Larguillo Sur color y textura 



BANORTE

         

a a b c d a e e f f g 

 Ambos perfiles poniente y oriente respecto del predio de la calle de Venustiano Carranza presenta una 
irregularidad por las diferentes alturas, predomina la figura cuadrada aun que existe gran variedad de formas. 

VII. ANÁLISIS DE LARGUILLOS 
7.2 Larguillo Sur perfil y figura 

continuidad y figura de remates y cornisas 

 Se observa continuidad de los remates en las alturas de los predios さc”, さd”, さe” y una parte del さg”, así como 
también remates de cornisas de los edificios さb” さd” さa” y さg”.    

BANORTE

         

a a b c d a e e f f g 



BANORTE

a a b c d a e e f f g 

En este 
edificio el 
vano abarca 
la mayor 
parte de la 
fachada 
dando 
sensación de 
ser macizo, 
con un ritmo 
continuo. 

Eje de simetría 

Eje de simetría 

Eje de simetría 

Eje de simetría 

Eje de simetría 

Eje de simetría 

Eje de simetría 

Eje de simetría 

Eje de simetría 

Eje de simetría 

Eje de simetría 

En este 
edificio el 
macizo 
predomina 
sobre el 
vano 
rectangular 
en vertical 
con 
proporción 
1 a 2 con 
ritmo en 
par. 

En este 
edificio el 
macizo 
predomin
a sobre el 
vano 
rectangul
ar en 
vertical 
con 
proporció
n 1 a 2 
con ritmo 
continuo. 

En este 
edificio se 
empata el 
vano con 
el macizo 
con una 
proporció
n 1 a 2 de 
forma 
horizontal 
con ritmo 
continuo. 

En este 
edificio el 
vano 
abarca la 
mayor 
parte de 
la fachada 
dando 
sensación 
de ser 
macizo, 
con un 
ritmo 
continuo. 

En este 
edificio el 
macizo 
empata con 
el vano 
rectangular 
en vertical 
con 
proporción 
1 a 2 con 
ritmo 
continuo. 

En el 
primer 
edificio el 
vano 
domina 
sobre el 
macizo y 
en el 
segundo el 
macizo 
domina 
sobre el 
vano este 
con 
proporcion
es 1 a 2. 

En este 
edificio 
el 
macizo 
domina 
sobre el 
vano 
este 
con una 
proporc
ión 1 a 
2 y 4. 

En este 
edificio 
se tiene 
la 
sensació
n de 
empatar 
el vano 
con el 
macizo y 
un ritmo 
constant
e. 

En este 
edificio se 
tiene la 
sensación 
de empatar 
el vano con 
el macizo y 
un ritmo 
constante. 

VII. ANÁLISIS DE LARGUILLOS 
7.2 Larguillo Sur proporción, forma y ritmo en vanos 



Los inmuebles a, b, c y h son inmuebles catalogados por el INAH 
Para la Dirección de Sitios Patrimoniales y Monumentos de SEDUVI: 
1. Los edificios b, c, f, i, y k se refieren a inmuebles con valor patrimonial y tiene un nivel de protección 1, es decir, que poseen 

un valor arquitectónico relevante que no puede ser alterado 
2. Los inmuebles con nivel de protección 3 son inmuebles de valor patrimonial ambiental, y forman parte del conjunto urbano, 

en este caso no aplica. 
3. El edificio h y j es de valor patrimonial y tiene un nivel de protección 2. Esto es, que tienen un valor arquitectónico relevante 

alterado. 

BANORTE

         

XX XIX XX XIX XX XX XVIII 

a e b c d f g h i j k 

XX XX XVIII 

VII. ANÁLISIS DE LARGUILLOS 
7.2 Larguillo Sur 

edad y significado 

dimensiones y escala entre edificios 

BANORTE

         

Escala grande 

Escala monumental 

Escala grande 
Escala mediana 

Escala pequeña 

30m 

18m 

15m 

15m 

La dimensión y escala de los edificios es variada predominando la escala y dimensión mediana. 



BANORTE

         

26.65m 16.65m 14.00m 21.42m 17.57m 21.05m 

10.60m 

9.40m 13.97m 

8.35m 

13.13m 30.40m 

a a b c d a e e f f g 

 Los predios no presentan mucha regularidad en sus tamaños ya que muchos de ellos has sido fusionados y o 
divididos. La proporción de los edificios es muy variada también va del 1 a 2 y a 3.  

VII. ANÁLISIS DE LARGUILLOS 
7.2 Larguillo Sur Proporción de edificios, frente y tamaño del predio 



LARGUILLO BOLIVAR PONIENTE 
 

VENUSTIANO CARRANZA 

REPÚBLICA DE URUGUAY  
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VII. ANÁLISIS DE LARGUILLOS 
7.3 Larguillo Poniente 



 Principalmente predominan los colores en tonos pastel, sin predominancia de un color en especifico y colores arenas con texturas 
lisas, 

El color 
predominante es el 
naranja en un tono 
obscuro, y color 
gris en el rodapie, 
con textura lisa.  

El color del 
edificio es un 
tono pastel de 
rosa, la textura 
es lisa. 

El color del edificio es en un tono 
paste de amarillo claro. 

En este edificio 
principalmente 
predomina el color 
arena de cantera, el 
otro color que se 
observa es rosa. La 
textura es estriada 
por la colocación de 
la cantera.  

El color principal 
es el color rojo, 
se observa 
también el color 
arena de 
cantera, la 
textura es lisa. 

El color principal es amarillo, 
con color arena de cantera y 
una textura lisa. 

VII. ANÁLISIS DE LARGUILLOS 
7.3 Larguillo Poniente 

perfil y figura 

color  y textura 

 El perfil del larguillo cuenta con un escalonamiento de los edificios さe” al さb” de la calle de república de Uruguay  hacia la calle de 
Venustiano Carranza, y una diferencia de nivel del predio さc” al  さa” principalmente edificios de dos niveles, con formas ortogonales. 

a b c d a e 



En este edificio el macizo 
predomina sobre el vano que 
tiene una proporción 1 a 2 y a 
3 con formas rectangulares en 
vertical y cuadradas en menor 
numero . 

Eje de simetría Eje de simetría Eje de simetría Eje de simetría 

En este edificio el macizo 
predomina sobre el vano 
rectangular en vertical con 
proporción 1 a 2 y 3 con ritmo 
continuo. 

En este edificio el 
macizo predomina 
sobre el vano en 
vertical en 
proporción 1 a 2, 
con un ritmo 
continuo de 2 en 
2. 

En este edificio 
predomina el 
macizo sobre 
el vano en 
vertical con 
proporción 1 a 
1.5 y un ritmo 
continuo. 

En este edificio predomina el 
macizo sobre el vano en 
vertical  con proporción 1 a 1 
y un ritmo continuo de 2 en 2.  

a b c d e 
Eje de simetría 

En general predomina el macizo sobre el vano vertical en proporción 1 a 2. 

VII. ANÁLISIS DE LARGUILLOS 
7.3 Larguillo Poniente proporción, forma y  ritmo en vanos 

a 



a b c d a e 

 Se observa una regularidad en la continuidad de remates y cornisas entre las edificaciones en planta baja 
(coinciden en el remate de los vanos), molduras y cornisas se muestran continuas, así como también el remate de 
los edificios a con a, y  b con c.  

VII. ANÁLISIS DE LARGUILLOS 
7.3 Larguillo Poniente continuidad y figura de remates y cornisas 

significado 

Todos los edificios son inmuebles catalogados por el INAH 
Para la Dirección de Sitios Patrimoniales y Monumentos de SEDUVI: 
1. En este caso todos los edificios se refieren a inmuebles con valor patrimonial y tiene un nivel de protección 

1, es decir, que poseen un valor arquitectónico relevante que no puede ser alterado 



Escala grande Escala mediana 

Escala pequeña 

13m 

Escala pequeña Escala mediana Escala pequeña 
12m 

 9m 
 8m 

En el caso de este larguillo se observa que predomina la escala pequeña, con alturas similares. 

VII. ANÁLISIS DE LARGUILLOS 
7.3 Larguillo Poniente dimensiones y escala entre edificios 

proporción de edificios, frente y tamaño del predio 

10.00m 10.15m 19.76m 13.12m 10.00m 18.40m 

a b c a a b 

La proporción entre edificios va de 1 a 2, los predios son regulares con frentes simétricos, proporcionados 1 a 2. 



LARGUILLO I. LA CATOLICA ORIENTE 

VENUSTIANO CARRANZA 

REPÚBLICA DE URUGUAY  
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VII. ANÁLISIS DE LARGUILLOS 
7.4 Larguillo Oriente 



 Inmueble contemporáneo, uso de materiales prefabricados . El cristal y celosía de la planta baja asemejan el 
rodapié de los edificios antiguos  

VII. ANÁLISIS DE LARGUILLOS 
7.4 Larguillo Oriente color  y textura 

 En el perfil de la calle de Isabel la Católica, entre Venustiano Carranza y República de Uruguay se aprecia un perfil 
limpio, ortogonal, es decir, no existen altibajos, ya que se trata de un solo edificio 

perfil y figura 



 Se observa un predominio del vano. Se aprecia simetría en fachada producida por la celosía de acceso, con una 
proporción de 3.5 a 1, similar a la del edificio. 

Eje de simetría 

Eje de simetría 

VII. ANÁLISIS DE LARGUILLOS 
7.4 Larguillo Oriente proporción, forma y ritmo de vanos 

 Se observa continuidad con remate del edificio f  de la calle República de Uruguay, y, con el entrepiso de la 
planta baja de los inmuebles f, g, i, j y k, de la misma calle. 

continuidad y figura de remates y cornisas 



El inmueble colinda sobre la calle Venustiano Carranza, con un edificio de valor patrimonial que tiene un nivel de protección 2, esto 
quiere decir, que posee un valor arquitectónico relevante alterado. Sobre la calle de Uruguay, el edificio colinda con otro inmueble 
de valor patrimonial cuyo nivel de protección es 1, es decir, que poseen un valor arquitectónico relevante que no puede ser 
alterado. 

VII. ANÁLISIS DE LARGUILLOS 
7.4 Larguillo Oriente significado 

dimensiones y forma de edificios 

Se observa una escala humana grande  

65,26



Existe una clara horizontalidad en el edificio, su forma ortogonal tiene una proporción de 3.5 a 1 

VII. ANÁLISIS DE LARGUILLOS 
7.4 Larguillo Oriente Proporción y forma de edificios 



VII. ANÁLISIS DE LARGUILLOS 
7.5 Conclusión Análisis de Larguillos 

 Los larguillos son indicadores de proporción de vanos y macizos, alturas, enmarcado de cornisas y 
remates, paramentos y separaciones. Así al desarrollar los análisis de éstos, se llega a la 
conclusión que se respetara en fachadas principales los indicadores ya señalados, se propondrá 
un estudio de fachadas para continuar con las alturas que se mantienen en los larguillos, 
proporciones de vanos y macizos, los colores y las texturas que se contiene en el contexto 
inmediato, divisiones entre niveles y pretiles para no romper con el entorno que nos rodea y 
además claro por la zona en donde nos encontramos entender que no es posible imponerse ante 
el contexto. 



 
La Torre Mural es un edificio ubicado en la  Avenida de los insurgentes Sur # 1605, Colonia. San José  Insurgentes, 
en la Delegación Benito Juárez en la Ciudad de México, cuenta con 12 (ascensores) que  son de alta velocidad, se 
mueven a 6.6 metros por segundo, la torre mural fue de los  nuevos edificios construidos a mediados de la década 
de los 90s, junto con Torre Reforma Avantel, Torre Altus, Torre Arcos Bosques I, Residencial del Bosque), 
Residencial del Bosque ) también llamadas Torres Gemelas de Polanco. Es actualmente el segundo edificio más 
alto de la Avenida de los Insurgentes solo supera-da por la Torre WTC) también es considerada como una de las 
torres más modernas del Distrito Federal. 

VIII. ANÁLISIS TIPOLÓGICO 
8.1 Análisis de Sitio Torre Mural 



La Torre Mural es un edificio ubicado en la Avenida de los Insurgentes Sur #1605, Col. San José Insurgentes, en la 
Delegación Benito Juárez en la Ciudad de México entre las calles de Damas y Mercaderes. 

BANCO  SANTANDER 

N 

VIII. ANÁLISIS TIPOLÓGICO 
8.1 Análisis de Sitio 

TEATRO INSURGENTES 

Croquis de Localización  



accesibilidad: 

Sobre la av. de los insurgentes entre las calles de damas y mercaderes 

ACCESO VEHICULAR 

ACCESO PEATONAL 

ACCESO DE SERVICIOS 

Acceso vehicular calle de 
mercaderes 

Acceso peatonal principal 
av. Insurgentes 

Acceso vehicular  calle de 
damas 

Acceso a oficinas 

Acceso peatonal 
por andador 

Andador 

VIII. ANÁLISIS TIPOLÓGICO 
8.1 Análisis de Sitio 

Croquis del terreno y sus linderos 



espacio urbano: 

Este edificio tiene la bondad de regalarle un poco del terreno al espacio urbano generando banquetas mas 
anchas, espacios peatonales al aire libre y áreas ajardinadas  además de dotarlos de mobiliario tal como  bancas, 
luminarias, botes de basura,  

Banqueta frente centro insurgentes 

Banqueta cercana al edificio 

Espacio abierto 

Proyecto a futuro 
Banco 

Vegetación 

Botes de basura 

Andador 

VIII. ANÁLISIS TIPOLÓGICO 
8.1 Análisis de Sitio 



El conjunto esta situado entre dos zonas contrastantes, por un lado la vanguardia y el potencial comercial  hacia el 
frente de insurgentes y por otro lado el asentamiento de vivienda plurifamiliar de nivel medio a medio alto. por lo 
que se opto por integrarse al contexto del lado de insurgentes por  medio de las grandes alturas (33 niveles), el 
tono gris en la fachada y el manejo de cristales al paño de la fachada. además de contar la influencia cultural por 
formar parte del conjunto de el teatro de los insurgentes. 

VIII. ANÁLISIS TIPOLÓGICO 
8.1 Análisis de Sitio 

Teatro insurgentes 

Centro insurgentes 

Teatro insurgentes 

Zona comercial y 
oficinas 

Zona habitacional 

Zona comercial 

Zona habitacional 
plurifamiliar 

Oficinas 

Croquis de conjunto general en donde se 
especifique la ubicación de las diferentes 
tomas fotográficas del contexto  

contexto: 



El espacio en el que esta emplazado el edificio resulta interesante por el numero y categoría de sus vialidades ya 
que se encuentra cercano a un nodo vial  y  por lo tanto le da una jerarquía mayor  al edificio. 

Priv.  Perpetuidad 

Av. De los insurgentes y  mercaderes 

Peatonal 

Gran afluencia 
vehicular 

Nodo vial 

Vialidad primaria 

Vialidad secundaria 

Calle peatonal 

Av. De los insurgentes 

VIII. ANÁLISIS TIPOLÓGICO 
8.1 Análisis de Sitio vialidades: 

Croquis y/o larguillos del análisis del contexto 



VESTIBULO POR NIVEL 

ELEVADOR 

CIRCULACION HORIZONTAL 

DESPACHOS 

½ PISO 

CORPORATIVOS 

VESTIBULO, ESCALERAS, 
ELEVADOR, CIRCULACION 
HORIZONTAL, LOCALES 
COMERCIALES, TIENDA 
DEPARTAMENTAL, 
RESTAURANTES, LOCALES 
DE COMIDA RAPIDA 

VESTIBULO , ELEVADORES, 
ESCALERAS, CIRCULACION 
HORIZONTAL 

OFIC. 

LOC. 

HAB. 

SANITARIOS DE 
HOMBRES Y 
MUJERES, ASEO, 
VIGILANCIA 

SANITARIOS 
HOMBRES Y 
MUJERES, ASEO Y 
VIGILANCIA 

HAB. DE 90 M2 

HAB. DE 120 M2 

SUMINIS
TROS 

SUMINISTROS 
Y DESALOJO DE 
DESECHOS 

RECOLECCIO
N DE 
BASURA 

VESTIBULO 

INTERIOR 

ACCESO 
PEATONAL 
A EDIFICIO 

VESTIBULO 
EXTERIOR 

ESTAC. 

   ACCESO 

ENERGIA ELECTRICA 

HIDRONEUMATICO,  
INST. DE GAS, 
TELEFONIA, VOZ, 
DATOS, EXTRACCION 
MECANICA 

ELEMENTOS 
CARACTERISTICOS 

ELEMENTOS 
COMPLEMENTARIOS 

SERVICIOS GENERALES 

Diagrama de funcionamiento 
VIII. ANÁLISIS TIPOLÓGICO 
8.2 Análisis de Áreas 



Organización espacial, planta baja 

Locales comerciales 

Restaurantes 

Insurgentes 

N 

M
er

ca
d

er
es

 

Privada Perpetua 

Ejes 
La planta baja esta 
compuesta por una 
retícula ortogonal que 
modula los espacios y 2 
ejes compositivos 
principales, uno a 45° que 
define y da jerarquía al 
acceso y la circulación 
principal, reuniendo y 
organizando los espacios 
dentro de la plaza 
comercial, y otro que 
cruza la calle peatonal 
posterior a la torre 
marcando una pauta 
entre ambos edificios . La 
planta baja presenta un 
solución asimétrica 
producto de la forma del 
terreno en triangulo 
rectángulo, no presenta 
ritmo ni alternancia en la 
modulación de sus 
elementos 

Circulaciones 
Verticales 

VIII. ANÁLISIS TIPOLÓGICO 
8.3 Principios Ordenadores 



Planta tipo oficinas 

Restaurantes 

Circulaciones Verticales 

La planta tipo presenta dos 
ejes de simetría ortogonales 
y esta compuesta por dos 
cuerpos, la planta tipo y el 
núcleo de circulaciones 
verticales, estos volúmenes 
son los elementos mas 
jerárquicos del conjuntos por 
su altura. . La planta presenta 
un solución simétrica,  
enfatizada por su forma 
cuadrada y también  por una 
saliente triangular en la parte 
oriente que se repite en la 
parte poniente como un 
remetimiento, esto da una 
impresión de dinamismo y 
profundidad en el volumen,  
evitando que sus caras  sean 
totalmente planas 

organización espacial  planta tipo 
VIII. ANÁLISIS TIPOLÓGICO 
8.3 Principios Ordenadores 



Se observa un escalonamiento en el 
perfil del edificio, producido por los 
diferentes niveles de la plaza. Se 
enfatiza la simetría en una de las caras 
de la  torre por una saliente triangular  
central , resalta el volumen de las 
circulaciones verticales dando una 
sensación de discontinuidad en la 
organización del conjunto. Las 
ventanas, están dispuestas por una 
retícula ortogonal presentando 
propiedades de ritmo y simetría, tienen 
un desplante y un coronamiento 
compuesto por troneras verticales. 

figura: 
VIII. ANÁLISIS TIPOLÓGICO 
8.3 Principios Ordenadores 



Monocromatismo en el exterior, incorpora dos materiales, el cristal tipo 
espejo y un prefabricado blanco en el macizo   

color y textura: 
VIII. ANÁLISIS TIPOLÓGICO 
8.3 Principios Ordenadores 
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 Al ser un edificio de gran altura, さTorre Mural” presenta 3 niveles de percepción 
exterior, básicos de un elemento arquitectónico de estas características.  

escala del edificio 
VIII. ANÁLISIS TIPOLÓGICO 
8.3 Principios Ordenadores 
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Troneras. 

Remate estriado 

Basamento 

escala de percepción desde la lejanía 
VIII. ANÁLISIS TIPOLÓGICO 
8.3 Principios Ordenadores 

Esta escala de percepción es particular 
de los edificios de gran altura, su 
principal referencia son los edificios 
colindantes que hacen resaltar la 
ornamentación del desarrollo del cuerpo 
total de la torre, así como de los 
remates. 
En esta imagen de maqueta 
contextualizada se aprecia, por arriba de 
las edificaciones,  la ornamentación del 
desarrollo a manera de mega celosías,  
de geometría rectangular, que hacen 
crecer su forma a manera de estrías  
para de esta manera obtener el remate, 
que es perfectamente perceptible desde 
la lejanía. Cabe destacar que se hace 
crecer la escala de percepción de las 
ventanas intermedias del cuerpo, 
uniéndolas en cada nivel de las cuatro 
fachadas, para de esta manera formar 
cuatro mega troneras. Característica del 
posmodernismo de los años 70 y 80 



 escala intermedia, acercamiento terrestre 
a  una o dos cuadras de distancia. 

VIII. ANÁLISIS TIPOLÓGICO 
8.3 Principios Ordenadores 

Es en este nivel de escala donde la figura 
humana, además de los edificios 
colindantes, empiezan a tener efectos en 
la percepción del edificio.  Las referencias 
principales a la vista humana, desde el 
nivel de banqueta, comienzan a ser los 
elementos horizontales de los cuerpos 
colindantes, tales como cornisas, 
ventanas  o balcones. 



escala cercana y hacia arriba. 

basamento porticado 
Vista del observador, cercano y hacia arriba. 

VIII. ANÁLISIS TIPOLÓGICO 
8.3 Principios Ordenadores 

La escala humana se convierte en la principal referencia con el edificio, lo que brinda a la 
percepción del observador una sensación de monumentalidad. Desde este punto encontramos 
también como referencia el nivel de escala del basamento porticado hacia el acceso principal, 
logrado mediante una serie de columnas monumentales colocadas con ritmo y repetición. 



escalas de percepción al interior 

 Atravesando el pórtico principal ingresamos a un vestíbulo de múltiple 
altura que nos distribuye hacia los demás niveles. En el nivel de acceso a 
las oficinas se ve reducida la escala, ornamentado los plafones con luz 
artificial de acento. 

Acceso hacia las oficinas. 

Pórtico principal. 

VIII. ANÁLISIS TIPOLÓGICO 
8.3 Principios Ordenadores 



Planta baja 

Planta tipo  3    nivel   21  Planta tipo  2    nivel  3 - 20  

Planta tipo 1    nivel 1 y 2 Planta pent-house 

Planta 1er. Nivel 

Proyecto a futuro 

VIII. ANÁLISIS TIPOLÓGICO 
8.4 Variable Funcional el análisis tipológico y sus variables : 



Área de servicios de P.B. 605 m2 

Área de comercios de P.B.  25224 m2 

Área de circulación 605m2.  

Área de oficinas 18513 m2  (incluye gym) 

Área de vivienda 5445 m2 

Área de escalera 242 m2  

 Área de estacionamiento 33632 M2  (71%) 

Circulación 

Recepción y 
oficinas 

Administración 

Guarda equipaje 

Andador 

Circulación 
vertical 

Locales 
comerciales 

Área de estar 
(lobby) 

Croquis de la Variable de Uso 
VIII. ANÁLISIS TIPOLÓGICO 
8.5 Variable de Uso 

Planta baja 

Acceso 

Rampa de estacionamiento 

Rampa de estacionamiento 

Baja a sótano 1 



 
•FACHADA PONIENTE; se ve favorecida  por el asoleamiento 
matutino  
•FACHADA SUR, ORIENTE Y PONIENTE igualmente se ven 
favorecidas debido a los vanos simétricos  en las 4 fachadas  

elementos naturales: 
VIII. ANÁLISIS TIPOLÓGICO 
8.6 Variable Ambiental 

•VENTILACION CRUZADA NULA 
 

•SOLEAMIENTO    Penetración Libre 
 

•VEGETACIÓN   Escasa siendo una zona de eucaliptos 
     Sobre el camellón de Barranca de l Muerto 



Gimnasio  1089m2 

Oficinas 

Domo  

Instalaciones  

Vivienda  

Comercial      

Estacionamiento    

Iluminación artificial 

Helipuerto 

Oficinas      

 
•Todas los niveles tienen  iluminación artificial y ventilación y extracción . 
•Cuenta con planta de emergencia, equipo de transferencia  en cada planta de 200kv. y subestación eléctrica.  
•El equipo de enfriamiento: factory refrigeranet chargue min-circuit ampacity. favorecidas debido a los vanos 
simétricos  en las 4 fachadas  

elementos artificiales: 
VIII. ANÁLISIS TIPOLÓGICO 
8.6 Variable Ambiental 



Áreas de ventilación e 
iluminación 

Circulaciones verticales y 
horizontales 

Iluminación de piso a techo 

elementos artificiales: 
VIII. ANÁLISIS TIPOLÓGICO 
8.6 Variable Ambiental 



Tableros de transferencia automática de 50 a 4000 
amperes, realizan la conmutación entre la red comercial 
(CFE)  y la planta eléctrica.  
Son construidos en gabinetes metálicos de acero al 
carbono auto soportados  y empotrables. 
El control de operación de tablero es microprocesado con 
medición digital de los parámetros de la red y de la carga. 

Esquema de ubicación de planta eléctrica, y ductos 
de instalación 

Plantas de emergencia 
de área de oficinas y 
comercio 

Tableros y cuarto de máquinas 

Área:  49m2 (7 * 7m) 

Caja de interruptores de 
planta de emergencia 

Fotos: Ocho transformadores 
de 300 Kva.,  

planta eléctrica y tableros de transferencia: 
VIII. ANÁLISIS TIPOLÓGICO 
8.7 Variable Técnica 



Conmutador para voz y datos 

sistema de voz y datos: 
VIII. ANÁLISIS TIPOLÓGICO 
8.7 Variable Técnica 

Esquema de ubicación de sistema de voz y datos, y ductos 
de instalación 

Ubicación de 
conmutadores 
para instalación 
de voz y datos  

Área: 6.3m2 (3.5*1.8m) 



sistema de presurización y aire acondicionado 

Manejadoras de aire 

Ductos de sistema de 
despresurización 

Vista aérea de sistema de 
despresurización 

Válvulas de sistema de 
despresurización 

Esquema de ubicación de sistema de presurización, y ductos 
de instalación de aire acondicionado 

El nivel siete de 
la torre 
comprende el 
sistema de 
presurización, 
ventiladores, 
ductos para el 
envío de aire 
acondicionado. 

Área: 6.3m2 (3.5*1.8m) 

VIII. ANÁLISIS TIPOLÓGICO 
8.7 Variable Técnica 



Se tiene en existencia 4 cisternas: 

- 2 con capacidad de 216 000 litros cada una. 

  -Una de estas es utilizada para la captación de 
 agua pluvial, ésta agua proporciona la irrigación a 
 las áreas  verdes y  a los sanitarios del edificio). 

 -La segunda Cisterna es utilizada para el 
 abastecimiento de área de oficinas y comercio. 

- La tercer cisterna con capacidad de 50 000 litros 
almacena el agua para abastecimiento del área comercial. 

-La cuarta y más chica con 25 000 litros abastece a la 
tienda Sanborns. 

Cisternas ubicadas en primer  
nivel de sótano 

Cisternas ubicadas en primer  
nivel de sótano 

Válvula de cisterna 

Esquema de ubicación de cisternas e instalación hidráulica y 
sanitaria 

Ubicación de las cuatro 
cisternas 

Volumen: 216m3 (6  *6 * 6m)  

(medida dada de una cisterna de mayor capacidad)  

cisternas 
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sistema contra incendios 

Rociador contra 
incendios 

Estación contra 
incendios interna 

Estación contra incendios 
externa 

Estación contra 
incendios externa 

El sistema contra 
incendios aunado 
a las cisternas, 
bombea desde el 
primer sótano 
hasta el ultimo 
nivel de la torre. 

Esquema de ubicación de sistema anti incendios e instalación 
hidráulica y sanitaria 
Área: 18m2 (3 * 6m) 
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8.7 Variable Técnica 



Caldera ubicada en nivel 7 de 
edificio 

Caldera ubicada en nivel 7 de 
edificio 

La caldera da 
abasto a nivel 21 
que es el nivel de 
gimnasio 

Esquema de ubicación de la caldera 

Área: 10.5m2 (3.5 * 3m) 

caldera 
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8.7 Variable Técnica 



escaleras eléctricas y elevadores 

Esquema de ubicación de escaleras eléctricas y cubos de 
elevadores 

Las escaleras eléctricas van 
desde la primer planta de 
sótano, planta baja, 1er 
nivel, y 2do nivel de 
comercio. 

Existen 8 cubos de 
elevador, cada uno 
llega de sótano hasta 
la ultima planta, sin 
embargo, se debe 
tener acceso 
autorizado para 
acceder a cada 
planta. 

El montacargas es 
uno solo en todo el 
edificio sus medidas 
es de 2.4m x 3 m 

Maquinaria para 
ascenso y descenso de 
elevadores 

Escaleras eléctricas de 
Primer nivel 

Montacargas Elevadores 
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estructura 
VIII. ANÁLISIS TIPOLÓGICO 
8.8 Variable Constructiva 



Columnas de concreto armado  en los niveles de estacionamiento y planta baja.  
Columnas de acero en los siguientes niveles 

VIII. ANÁLISIS TIPOLÓGICO 
8.8 Variable Constructiva estructura 



a) Zapata aislada  
b) Columnas de concreto 
c) Losa reticular 
d) Capitel 

a) 

b) 

c) 

d) 

VIII. ANÁLISIS TIPOLÓGICO 
8.8 Variable Constructiva estructura 



Gimnasio  1089m2 

Vivienda 

Oficinas 

Oficinas     18513m2 

Instalaciones 1089m2 

Vivienda  5445m2 

Comercial   25 224m2   

Estacionamiento   33632m2 

VIII. ANÁLISIS TIPOLÓGICO 
8.87 Variable Constructiva estructura 



VIII. ANÁLISIS TIPOLÓGICO 
8.9 Conclusión  

 Tras el estudio del ejemplo tipológico de Torre Mural, se pretende conjuntar todo el proyecto para 
definir en las áreas que se pretende se erigirán. 

 
 Las zonificaciones,  como fue resuelto detalle a detalle, tanto arquitectónicamente, como 

estructuralmente y tecnológicamente el ejemplo, es un apoyo muy puntual en el desarrollo para 
proyectuar. 

 
 Es importante el separo de circulaciones dependiendo el usuario, la vestibulación y circulaciones 

verticales deben ser adecuadas, no hay que olvidar las instalaciones y las dimensiones de cada 
sistema que se instale en el proyecto, pues de ello depende el buen funcionamiento del mismo. 

 
 El manejo de materiales prefabricados tanto para estructurar como para acabados pueden servir 

en el proyecto como sirvieron en el tipológico.  
 
  



PROPUESTA EDIFICIO DE USO MIXTO 



IX. PLANTEAMIENTO ARQUITECTONICO  

ÁREAS m2 

ÁREA DE PREDIO V. CARRANZA 573.60 

ÁREA LIBRE (20%) 117.4 

ÁREA DE DESPLANTE 456.20 

ÁREA CONSTRUCCIÓN ESTACIONAMIENTO 1229.6 

ÁREA CONSTRUCCIÓN SERVICIOS GENERALES Y CIRC. 692.25 

ÁREA CONSTRUCCIÓN COMERCIO 175.75 

ÁREA CONSTRUCCIÓN OFICINAS 1072.2 

ÁREA CONSTRUCCIÓN VIVIENDA 268.4 

TOTAL S/ EST.  2208.6 

TOTAL C/ EST. 3438.2 

    

ÁREA DE PREDIO R. DE URUGUAY 948.6 

ÁREA LIBRE (20%) 191.45 

ÁREA DE DESPLANTE 757.15 

ÁREA CONSTRUCCIÓN ESTACIONAMIENTO 1974.3 

ÁREA CONSTRUCCIÓN SERVICIOS GENERALES Y CIRC. 979.34 

ÁREA CONSTRUCCIÓN COMERCIO 1929.55 

ÁREA CONSTRUCCIÓN GIMNASIO 725.2 

ÁREA CONSTRUCCIÓN VIVIENDA 401.6 

TOTAL S/ EST.  4035.69 

TOTAL C/ EST. 6009.99 

ÁREA TOTAL DE PROYECTO 1,522.20 % 

ÁREA TOTAL DE ÁREA LIBRE 308.85 20.29 

ÁREA TOTAL DE DESPLANTE 1,213.35 79.71 

ÁREA CONSTRUCCIÓN ESTACIONAMIENTO 3,203.90 33.91 

ÁREA CONSTRUCCIÓN SERVICIOS GENERALES Y CIRC. 1,671.59 17.69 

ÁREA CONSTRUCCIÓN COMERCIO 2,105.30 22.28 

ÁREA CONSTRUCCIÓN GIMNASIO 725.20 7.68 

ÁREA CONSTRUCCIÓN OFICINAS 1,072.20 11.35 

ÁREA CONSTRUCCIÓN VIVIENDA 670.00 7.09 

ÁREA TOTAL DE CONSTRUCCIÓN (S/ EST.) 6,244.29 66.09 

ÁREA TOTAL DE CONSTRUCCIÓN (C/ EST.) 9,448.19 100.00 



X. ENFOQUE 

Circulación 
horizontal  

Vivienda 

Oficinas 

Comercial 

Circulación 
Vertical 

1 funcional 

La funcionalidad se da mediante un 
andador principal para una 
circulación fluida de personas. 
Separación de circulaciones con 
respecto a los diferentes usos y a la 
frecuencia de las áreas. 
 
Plantas libres para una mejor 
flexibilidad del espacio rentable y 
posibilidad de cambio de uso. 
 
Autosuficiencia tecnológica, para ello 
se utilizaran sistemas para 
abastecimiento de electricidad por 
medio de celdas fotovoltaicas. 
 
Captación de agua pluvial  , e 
inserción a los mantos freáticos. 

2 ambiental 

Orientación conforme al uso, 
para una mejor iluminación y 
ventilación, para utilización 
mínima de sistemas que puedan 
volver costoso el proyecto. 
 
Vegetación natural en cada 
nivel para una mejor 
ambientación del inmueble y 
apoyar a una climatización del 
contexto más saludable. 
 
Alturas confortables con 
respecto a cada zona, para 
mejorar ánimo del usuario. 
 
Protecciones contra 
asoleamiento en zonas que lo 
requiera. 

3 estructural 

La cimentación se plantea con 
un cajón de sustitución  de 
concreto armado. 
 
Las columnas  en sótano 
serán de concreto armado, y 
las columnas en los niveles 
siguientes, de acero, forjadas 
por placas metálicas. 
 
Las trabes con armadura de 
acero, realizadas con PTR`S de 
4”. 
 
Las losas de entrepiso y losa 
final serán de losa cero con 
capa de compresión de 
concreto armado de 6cm. 
 

4 expresivo 

Se plantea un elemento rector de diseño 
que relacione ambos predios, y se 
fusionen de una forma integral. 
Elementos suspendidos que provoquen 
un sentido de ligereza y levitación 
definiendo volúmenes suaves con 
limpieza visual. 
Como parte del diseño arquitectónico se 
propone que el área libre sea de un 35% 
cada predio, para generar espacios más 
abiertos y libres, de descanso y reunión . 
En fachadas principales se enfatiza la 
apropiación del contexto inmediato por 
medio de mimetizar el proyecto al 
larguillo de las calles en donde se localiza 
el inmueble, esto se logra manteniendo el 
perfil del larguillo mediante  las alturas 
que se tienen de los edificios colindantes, 
refiriendo proporciones de vanos. 
Los acabados serán de materiales 
prefabricados, sin embargo no deben 
romper con el esquema del centro 
histórico en fachadas principales a calle. 
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Ubicación  

 Los predios se encuentran en el 
cuadrante sur oriente del 
perímetro A  Centro Histórico de 
la Ciudad de México, dentro de 
la Delegación Cuauhtémoc. 

 
 El terreno A se localiza en la 

calle Venustiano Carranza no. 43 
entre Bolívar  e Isabel la 
Católica. 

 
 El terreno B se localiza en la 

calle República de Uruguay no. 
44 entre Bolívar e Isabel la 
Católica. 

Uruguay 

Venustiano 
Carranza 

Predio V. Carranza No. 43

Libre ( 20% )

Desplan te

Serv.Gen. y  Circu laciones

Com ercial

Oficinas

573 .60 m2

117 .40 m2

456 .20 m2

692 .25 m2

175 .75 m2

1072 .20  m2

268 .40 m2

Est acionamiento 1229 .60  m2

Viv ienda

Predio Rep. Uruguay No. 44

Gim nasio y Alberca

191 .45 m2

757 .15 m2

1929 .55  m2

725 .20 m2

401 .60 m2

1974 .30  m2

979 .34 m2

948 .60 m2

ÁREAS

Libre ( 20% )

Desplan te

Serv.Gen. y  Circu laciones

Com ercial

Est acionamiento

Viv ienda

ÁREAS TOTALES

Predio de Proyecto

Const rucción (s/ est.)

1 ,522 .20 m2

308 .85 m2

1 ,213 .35 m2

6 ,149 .19 m2

2 ,105 .30 m2

1072 .20  m2

670 .00 m2

3 ,203 .90 m2

Const rucción (c/ est.) 7 ,975 .29 m2

1 ,671 .59 m2

725 .20 m2

PORCENTAJES ( % )

100.00%

20.29%

79.71%

17.69%

22.28%

07.68%

11.35%

07.09%

33.91%

66.09%

100.00%

No. DE AUTOS/  ZONA

52  AUTOS

10  AUTOS

36  AUTOS

11  AUTOS

Gim nasio y Alberca

Libre ( 20% )

Desplan te

Serv.Gen. y  Circu laciones

Com ercial

Oficinas

Est acionamiento

Viv ienda

ÁREAS

Análisis de áreas  

Croquis esquemático de 
recorridos, soleamiento, 
y vientos  

Estado actual calle 
Rep. De Uruguay 
No. 44 

Estado actual calle 
V. Carranza No. 43 

51.9m 140.4m

61.7m 119.5m

NORTE 



XI. ANÁLISIS FINANCIERO 

1.- Normas de aplicación 

Para la aplicación de la Tabla de Valores Unitarios de las construcciones, se considerarán las superficies cubiertas 
o techos y las superficies que no posean cubiertas o techos, según sea el caso. Para determinar el valor de la 
construcción se clasificará el inmueble en el tipo y clase que le correspondan: con este tipo y clase se tomará el 
valor unitario de la construcción, establecidos en la tabla de valores unitarios de las construcciones y se 
multiplicará por los metros cuadrados de la construcción, con lo que se obtendrá el valor total de la edificación. 
 
Para la determinación del valor de la construcción de un inmueble de uso habitacional se considerarán todos los 
espacios cubiertos propios de este uso incluyendo los cuartos de servicios, patios, andadores, cajón de 
estacionamientos, cocheras, jaulas de tendido.  
 
En los inmuebles de usos diversos se considerará cada porción de uso y se determinará su tipo y clase que le 
corresponda. Los inmuebles en esta situación, deberán determinar el valor de la construcción de la suma total de 
cada uno de ellos.  

Para realizar el análisis financiero se consultaron los valores unitarios de las construcciones que proporciona la 
Secretaria de Finanzas del Gobierno del Distrito Federal. 

2.- Definiciones 

TIPO: Corresponde a la clasificación de las construcciones, considerando el uso al que se les dedica y el rango de 
niveles de la construcción, de acuerdo con lo siguiente: 
 
A) Uso: Corresponde al aprovechamiento genérico que tiene el inmueble  
 
• (H) Habitación.- Se refiere a las edificaciones en donde residen individual o colectivamente las personas o 
familias y comprende todo tipo de vivienda a la que se incluyen los cuartos de servicio, patios, andadores, 
estacionamientos, cocheras, jaulas de tendido y elementos asociados a ésta. También se incluyen orfanatos, 
asilos, casas cuna y similares. 
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• (C) Comercio.- Se refiere a las edificaciones destinadas a la compra-venta o intercambio de artículos de consumo 
y servicios, tales como: tiendas, panaderías, farmacias, boticas, droguerías, tiendas de auto servicio, tiendas 
departamentales, centros comerciales, venta de materiales de construcción y electricidad, ferreterías, 
madererías, vidrierías, venta de materiales y pinturas, renta y venta de artículos, maquinaria, refacciones, llantas, 
salas de belleza, peluquerías, tintorerías, sastrerías, baños, instalaciones destinadas a la higiene física de las 
personas, sanitarios públicos, saunas y similares, laboratorios fotográficos, servicios de limpieza y mantenimiento 
de edificios, servicios de alquiler y en general todo tipo de comercios. También incluye a las edificaciones 
destinadas al consumo de alimentos y bebidas, entre otros: restaurantes, cafeterías, fondas, cantinas, bares, 
cervecerías, pulquerías, videobares y centros nocturnos, entre otros. 
 
 
• (O) Oficinas.- Se refiere a aquellas edificaciones destinadas al desarrollo empresarial, público o privado, tales 
como: oficinas empresariales, corporativas, de profesionistas, sucursales de banco, casas de cambio, oficinas de 
gobierno, representaciones exclusivas para ese uso y sus accesorios, edificios de uso mixto que incluyen vivienda, 
instalaciones destinadas a la seguridad del orden público y privado, agencias funerarias, de inhumaciones, 
cementerios, mausoleos y similares, así como despachos médicos de diagnóstico. 

B) Rango de Niveles: Corresponde al número de plantas cubiertas y descubiertas de la construcción a partir del 
nivel utilizable. 
 
Cuando el nivel más alto de un edificio tenga un porcentaje de construcción menor al 30% de la planta cubierta 
anterior, el rango de nivel del inmueble se determinará sin tomar en cuenta este último nivel. 

CLASE: Es el grupo al que pertenece una construcción de acuerdo con las características propias de sus espacios, 
servicios, estructura e instalaciones básicas, así como de los acabados típicos que le corresponden, la cual tiene 
asignado un valor unitario de construcción. Se divide en Habitacional y No Habitacional. 
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A) Habitacional 
 

(7) Especial.- Construcciones diseñadas con espacios amplios caracterizados y ambientados con áreas 
complementarias a las funciones principales (cada recámara con baño y más de un vestidor integrado a más de 
una recámara); muros acabados de cemento-arena, pasta o yeso; ventanería estructural de aluminio anodizado, 
de maderas finas o de de acero estructural; techos reticulares de concreto armado con trabes de grandes o 
gruesos peraltes, o losas tridimensionales, o prefabricadas pretensadas de concreto o bóveda catalana de ladrillo 
en claros grandes, o vigas "TT", o reticulares, o losa sobre vigas de acero o tablones sobre vigas de madera con 
capas de compresión de concreto armado; con algún claro corto mayor a 5.50 metros; pisos con firmes de 
concreto simple o pulido, listo para recibir alfombra, parquet de madera, losetas de cerámica, terrazos o 
materiales pétreos; instalaciones completas y algunas especiales.  
 

B) No habitacional 
 

(7) Especial.- Edificios inteligentes o construcciones proyectadas con alta funcionalidad; muros en sus diferentes 
modalidades; ventanería estructural pesada de acero, de aluminio o de madera; losas, techos, cubiertas o 
entrepisos con estructuras metálicas pesadas, articulaciones, armaduras compuestas, cubiertas 
"tridimensionales", o sustentadas con tensores, pretensadas o postensadas; con algún claro corto mayor a 6.50 
metros, y en el caso de naves o bodegas industriales o comerciales, con claro mayor que libra la estructura de 
15.00 metros en adelante, y con alturas de piso a techo mayor a 12.00 metros; pisos de concreto simple o 
armado; instalaciones hidráulicas, sanitarias, eléctricas y otras visibles u ocultas.  
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Tipo de construcción costo x m2 m2 total 

Habitacional 
12.434,01 670 

$8 330 786,7 

Oficinas 
15.446,43 1.072,20 

$16 561 662,25 

Comercio 
12.375,20 2.830,50 

$35 028 003,6 

No habitacional y servicios 
comunes 

15.166,33 
4.127,79 

$62 603 425,31 

Terreno 
7.428,00 1.522,20 

$11 306 901,6 

Total 
    $133 830 779,50 

Según estudio de costo de áreas en la zona centro de la Ciudad de México  
 



XII. MEMORIA DESCRIPTIVA 

El proyecto que se presenta  está localizado en calle República de Uruguay No. 44 y calle Venustiano Carranza No. 43 en la Colonia Centro, Delegación 
Cuauhtémoc. Con un acceso de 4m de ancho que comunica a ambos predios por la parte posterior  izquierda de cada uno. El proyecto ubicado en 
ambos frentes en una posición medianera, presenta de frente en R. de Uruguay 23.90m, y de frente en V. Carranza  14.00m  de longitud. 
 
Las superficies de los predios son: de 948.60m2 de R. de Uruguay, mientras que el predio de V. Carranza alcanza los 573.60m2 dando como total 
1,522.20m2 de área de predio para el proyecto. 
 
El 20% de el área es libre lo que equivale a 308.85m2; ésta área esta proyectada por cuatro patios centrales divididos por los volúmenes  del proyecto, 
los cuales sirven como áreas verdes en las que el usuario puede descansar mientras convive dentro del inmueble. 
 
Por lo tanto quedan 1,213.35m2 para área de desplante; dicha área está separada por accesos, tanto de comercio, oficinas y vivienda, así como 
también por el mismo comercio en planta baja. Ambos frentes o secciones del proyecto separadas por cada predio están desarrolladas por dos 
cuerpos principales, cuatro en total, y cada cuerpo esta conformado por 6 niveles, excepto el volumen que da a la fachada principal del extremo de la 
calle V. Carranza, pues mantiene un escalonamiento de tres metros de remetimiento en cada escalonado el cual va desde el cuarto nivel hasta el 
sexto.  
 
Los accesos de cada una de las partes está separada  dependiendo del tipo de usuario que arribe al inmueble, el frente de la calle de R. de Uruguay 
presenta el acceso principal del comercio (tanto para el usuario peatonal como para el automovilista); el cual es planteado como plaza comercial en 
Planta Baja (en todo el predio) primer, segundo y tercer nivel (solo en la parte de R. de Uruguay), el cuarto nivel es destinado para uso de gimnasio, 
que se complementa con una alberca diseñada en el quinto nivel en éste cuerpo del inmueble. 
 
El estacionamiento de la zona comercial se plantea en dos sótanos con capacidad máxima en cada sótano para 30 automóviles con sistema de valet 
parking y dos elevadores de autos desde el acceso principal hasta el sótano de fondo.  Además la planta baja tiene el acceso para dos departamentos 
uno de ellos en el cuarto  nivel y otro en el quinto; de igual forma tanto peatonal como  vehicular el acceso; el estacionamiento para ambos 
departamentos se localiza en el primer nivel con capacidad para tres cajones de estacionamiento por departamento, y un elevador de autos que va 
desde el acceso principal hasta el primer nivel. 
 
El frente de la calle V. Carranza de igual forma contiene los accesos divididos; acceso comercial (sólo de peatones); acceso de oficinas y acceso para 
vivienda (en dos departamentos), tanto peatonal como vehicular. Los dos cuerpos que corresponden al área de V. Carranza contemplan parte de la 
plaza comercial en planta baja; primer, segundo, tercer y cuarto nivel es para uso de oficinas, con su propio estacionamiento en dos sótanos con 
capacidad para 20 automóviles por sótano con sistema de valet parking y un elevador de autos el cual recorre desde el acceso principal hasta el 
sótano de fondo; mientras que el quinto nivel es para uso de vivienda, la cual tiene su estacionamiento en primer nivel, tres cajones de 
estacionamiento son para un departamento, mientras que los dos restantes son para el otro departamento, éste por necesitar menos espacio de 
guardado de auto, así también tiene un elevador de autos el cual va desde el acceso principal hasta el primer nivel. 
 
 
 
  



I. PLANOS ARQUITECTÓNICOS 
 1.  A-00 PLANTA SÓTANO NIVEL     -6.10m 
 2.  A-01 PLANTA SÓTANO NIVEL     -3.10m 
 3.  A-02 PLANTA BAJA       NIVEL     +0.10m 
 4.  A-03 PLANTA PRIMER  NIVEL     +3.70m 
 5.  A-04 PLANTA SEGUNDO NIVEL  +7.30m 
 6.  A-05 PLANTA TERCER NIVEL     +10.30m 
 7.  A-06 PLANTA CUARTO NIVEL   +13.90m 
 8.  A-07 PLANTA QUINTO NIVEL   +16.90m 
 9.  A-08 PLANTA ROOF GARDEN NIVEL 19.90m 
 10.A-09 FACHADAS PRINCIPALES 
 11.A-10 CORTES TRANSVERSALES GENERALES  さA,B,C,Dざ 
 12.A-11 CORTE LONGITUDINAL GENERAL  さEざ 
 13.A-12 CORTE LONGITUDINAL GENERAL  さFざ 
 
II. PLANOS ESTRUCTURALES 
  1.   Es-00 TABLA DE SECCIONES 
   2.  Es-01  PLANTA DE CIMENTACIÓN 
   3.   Es-02 PLANTA  NIVEL  DE PISO TERMINADO    -6.10m 
  4.   Es-03  PLANTA  NIVEL  DE PISO TERMINADO    -3.10m 
  5.   Es-04  PLANTA  NIVEL  DE PISO TERMINADO   +0.10m 
  6.   Es-05  PLANTA  NIVEL  DE PISO TERMINADO   +3.70m 
  7.   Es-06  PLANTA  NIVEL  DE PISO TERMINADO   +7.30m 
  8.   Es-07  PLANTA  NIVEL  DE PISO TERMINADO +10.30m; 13.90m 
  9.   Es-08  PLANTA  NIVEL  DE PISO TERMINADO +16.90m; 18.10m 
  10. Es-09  PLANTA  NIVEL  DE PISO TERMINADO +19.90m 
  11. Es-10  DETALLES ISOMÉTRICOS 
 
III. PLANOS DE INSTALACIÓN HIDRAULICA   
 1.   IH-00 PLANTA SÓTANO NIVEL     -6.10m 
 2.   IH-01 PLANTA SÓTANO NIVEL     -3.10m 
 3.   IH-02 PLANTA BAJA       NIVEL     +0.10m 
 4.   IH-03 PLANTA PRIMER  NIVEL     +3.70m 
 5.   IH-04 PLANTA SEGUNDO NIVEL  +7.30m 
 6.   IH-05 PLANTA TERCER NIVEL     +10.30m 
 7.   IH-06 PLANTA CUARTO NIVEL   +13.90m 
 8.   IH-07 PLANTA QUINTO NIVEL   +16.90m 
 9.   IH-08 PLANTA ROOF GARDEN NIVEL 19.90m 
 10. IH-09 ISOMÉTRICO RED GENERAL HIDRÁULICA 
 11. IH-10 ISOMÉTRICO HIDRÁULICO URUGUAY 
 12. IH-11 ISOMÉTRICO HIDRÁULICO V. CARRANZA 
 
 

XIII. RELACIÓN DE PLANOS DE PROYECTO  
 
 
IV. PLANOS DE INSTALACIÓN SANITARIA 
  1.   IS-00 PLANTA SÓTANO NIVEL     -6.10m 
 2.   IS-01 PLANTA SÓTANO NIVEL     -3.10m 
 3.   IS-02 PLANTA BAJA       NIVEL    +0.10m 
 4.   IS-03 PLANTA PRIMER  NIVEL    +3.70m 
 5.   IS-04 PLANTA SEGUNDO NIVEL +7.30m 
 6.   IS-05 PLANTA TERCER  NIVEL    +10.30m 
 7.   IS-06 PLANTA CUARTO NIVEL   +13.90m 
 8.   IS-07 PLANTA QUINTO NIVEL   +16.90m 
 9.   IS-08 PLANTA ROOF GARDEN NIVEL 19.90m 
 10. IS-09 DETALLES DE DEPARTAMENTOS  
 11. IS-10 DETALLE DE NÚCLEO SANITARIO 
 12. IS-11 ISOMÉTRICO NÚCLEO SANITARIO 
 
V. PLANOS DE INSTALACIÓN ELÉCTRICA 
 1.   IE-00 PLANTA SÓTANO NIVEL    -6.10m 
 2.   IE-01 PLANTA SÓTANO NIVEL    -3.10m 
 3.   IE-02 PLANTA BAJA      NIVEL     +0.10m 
 4.   IE-03 PLANTA PRIMER NIVEL    +3.70m 
 5.   IE-04 PLANTA SEGUNDO NIVEL +7.30m 
 6.   IE-05 PLANTA TERCER NIVEL    +10.30m 
 7.   IE-06 PLANTA CUARTO NIVE L +13.90m 
 8.   IE-07 PLANTA QUINTO NIVEL  +16.90m 
 9.   IE-08 PLANTA ROOF GARDEN NIVEL 19.90m 
 10. IE-09 DISEÑO DE ILUMINACIÓN  (ALBERCA) 
  
VI. PLANOS CORTES POR FACHADA Y DETALLES 
  1.   CxF-1      CORTE POR FACHADA 1 ; DETALLES 1 Y 2 
 2 .  CxF-2      CORTE POR FACHADA 1 ; DETALLES 3 Y 4 
 3 .  CxF-3      CORTE POR FACHADA 1 ; DETALLES 5 Y 6 
 4 .  CxF-4      CORTE POR FACHADA 1 ; DETALLES 7 Y 8 
 5 .  CxF-5      CORTE POR FACHADA 1 ; DETALLES 9 Y 10 
 6 .  CxF-6      CORTE POR FACHADA 1 ; DETALLES 11 Y 12 
 7 .  CxF-7      CORTE POR FACHADA 1 ; DETALLES 13 Y 14  
 8 .  CxF-8      CORTE POR FACHADA 1 ; DETALLES 15 Y 16 
 9 .  CxF-9      CORTE POR FACHADA 1 ; DETALLES 17 Y 18 
 10 . CxF-10   CORTE POR FACHADA 1 ; DETALLES 19 Y 20  
 11.  CxF-11   CORTE POR FACHADA 1 ; DETALLES 21 Y 22 
 12.  CxF-12   CORTE POR FACHADA 1 ;DETALLES 23 Y 24 
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XIV Conclusión  

En los primeros semestres de la carrera me aproxime a la arquitectura de una forma estrecha a tal punto 
de descubrir mi pasión por ella. Este descubrimiento fue gracias a todo el esfuerzo de  los arquitectos 
profesores de la Facultad de Arquitectura de la UNAM, con los cuales, estoy en deuda  al igual que con la 
gloriosa UNAM. En estos semestres  aprendí un cumulo de información que a la postre me sirvió para 
tomar decisiones y obtener resultados en cada uno de los diez semestres de la carrera.  

El proceso de aprendizaje fue heterogéneo, en donde tuve dificultades  pero en la mayoría de las 
ocasiones obtuve satisfacciones. Noveno y decimo semestre , semestres de seminario de titulación, fueron 
los semestres donde aplique los conocimientos adquiridos. Los ejercicios fueron excelentes  y por lo 
consecuente las propuestas debían ser del mismo modo. El entusiasmo e  interés  de los  arquitectos  
responsables de estos semestres, hicieron que yo descubriera algunas deficiencias  que afortunadamente 
logre corregir en su totalidad.  

Este último ejercicio, さEdificio de uso mixto”, es un ejercicio  amplio, en donde aplicas conocimiento 
diverso, como en reglamentos; cuestiones estructurales, desde cimentación hasta la superestructura; 
conocimientos de instalaciones; diseño de interiores, entre otros  diversos conocimientos. El trabajo en 
equipo es sumamente importante, contando con la participación de todos los compañeros. Este es un 
trabajo multitudinario en donde  contamos con la grata participación y visión  de cada uno de los  
arquitectos profesores.  En el ejercicio se obtuvo un trabajo ejecutivo; propuesta arquitectónica,  
estructural, cortes por fachada, detalles constructivos, instalaciones, diseño exterior e interior. Estos 
últimos semestres son los que definen arquitecto al estudiante de arquitectura. 
 
Solo resta agradecer a todos  los profesores de la UNAM que  intervienen en la formación del arquitecto.  
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