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. - .... _ ... _---------- Presentación 
Al sur del DF se encuentra el antiguo pueblo de Tlalpan, al que 
comúnmente nos referimos como Centro de Tlalpan. 
Esta zona tiene un ambiente representativo de la cultura mexicana, 
formado por propiedades características al frente de un problema 
socioeconómico que necesita de soluciónes arquitectónicas. 
El Centro de Tlalpan tiene un carácter urbano habitacional bastante 
armónico, de pequeña escala, amable a la vida peatonal. 
Esto se debe a su origen como destino vacacional y de placer, por 
lo tanto nunca hubo intención de desarrollo urbano vanguardista y 
moderno en Tlalpan. Precisamente gracias a esta condición se generó 
el ambiente de la zona. 
Las casas de fin de semana ofrecían un ambiente de retiro y 
relajación, opuesto al carácter metropolitano de la vecina Ciudad 
de México. Ciudadanos acaudalados adquirieron grandes terrenos, 
ideales para su propósito y sostenibles en su época. 
En la actualidad, con la extensión inclusiva de Tlalpan en la Ciudad 
de México, sus implicaciones demográficas y económicas han 
dirigido a estas propiedades características a una falta de 
sustentabilidad económica. 
Las leyes de uso de suelo eliminan una posible soulción utilitaria a 
estos predios en situación poco rentable. 
Consecuentemente, propiedades emblemáticas de Tlalpan están 
legalmente obligadas al abandono, decadencia y finalmente a su 
venta para convertirse en desarrollos inmobiliarios que dañan la 
integridad del cacracterístico ambiente de la zona. 

En reacción a esta situación, mi tesis es una estrategia de adaptación 
socioeconómica para el Centro de Tlalpan a través de un proyecto 
arquitectónico que propone una reutilización territorial inofensiva. 
Presento este proyecto como un ejemplo singular dentro de las 
posibilidades que diferentes tipologías arquitectónicas pueden 
ofrecer como solución. 



Objetivo 
El objetivo principal de mi propuesta es restablecer la sustentabilidad 
económica de grandes predios en el Centro de Tlalpan. 

El objetivo secundario es e! aprovechamiento de arquitectura 
preexistente, frec uentemente catalogada como arquitectura de valor 
histórico, en los predios que ofrezcan esta posibilidad. 
Este tipo de edificaciones forman parte de! acervo cultural de la 
rona; son los elementos que forman su identidad, impresos en la 
memoria y herencia cultural de los habitantes locales. 
Esta identidad es reconocible en sus cualidades formales y estéticas, 
por lo tanto representa una oportunidad de valor agregado al 
objetivo principal. 

El objetivo terciario es aportar nuevas actividades y servicios a la 
oferta pública. El hacerlo implica expandir las posibilidades de 
entretenimiento y desarrollo de Tlalpan, aumenta su atractivo 
turístico y activa la economía local. 
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------_._ ............. _. 
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• .# , . 

• 
Al extender este objetivo a diferentes proyectos arqui tectón icos 
dentro del Centro de Tlalpan puede resultar una oferta pública 
híbrida, que combine e! entretenimiento con educación y cultura de 
manera productiva. 

• __ & I • 

El propósito general de esta tesis es ofrecer una posibilidad 
utilitaria (para propiedades en decadencia) responsiva a los 
estándares socioeconómicos actuales, protegiendo e! carácter urbano 
a través de arquitectura integral a la fi sionomía de Tlalpan y usos de 
suelo inofensivos a su morfología. 
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Hipótesis 
Esta propuesta parte de la idea de que a través de la intervención 
arquitectónica y su oferta de utilidades es posible conservar y 
proteger la identidad, el ambiente y la morfología de una zona 
hi stórica. Esto debe hacerse al activar mesuradamente el 
potencial económico de sus propiedades, limi tando el impato urbano 
que puedan tener. 

En este caso en particular, el Centro de Tlalpan está protegido 
por las autoridades de desarrollo urbano con un plan de desarrollo 
especial que presenta limitantes en relación a la densidad del espacio 
construido y el uso de suelo. Precisamente la intención de protegerlo 
ha generado un escepticismo social a cualquier proyecto 
arquitectónico, al ser considerado una amenaza a su morfologia y a 
su frágil atmósfera comunitaria. 
El problema que esto presenta es la sobreprotección del Centro de 

Tlalpan, resultando 
contraproducente para sus espacios característicos. 

La falta de flexibilidad en las normas de uso de suelo impide 
posibilidades de activación económica, encapsulando a estos espacios 
en su actual situación de falta de rentabilidad. 

La solución que presento implica diversificar el uso de suelo para 
medios comerciales de baja densidad, inofensivos e incluso amables 
a la comunidad local. 
Específicamente propongo intervenir predios próximos a la Plaza de 
la Constitución para lograr una extensión de la vida pública desde su 
epicentro. 
Me interesa establecer puntos de atracción que propaguen la 
actividad peatonal, con nueva arquitectura que respete y dialogue con 
la de valor histórico, a manera de simbiosis, evitando así su 
destrucción y desperdicio. 



Justificación 
El éxi to de esta estrategia depende de tres elementos: 

- Diseño integral a la fisionomía, atractivo al turismo y público local 
- Utilidad y expanción a la oferta de actividad pública 
- Congruencia económica con el mercado potencial 

Mi propuesta proyectual se justifica al encontrar el equilibrio entre la 
sociedad escéptica a cualquier cambio, y la necesidad económica de 
él. Le devuelve utilidad al espacio característico, extendiendo su vida 
en armonía con el carácter urbano. 

Finalmente, el propósito del gobierno y sus instrumentos legales es 
ser un regulador de intereses, mediador entre elementos opuestos. 

La arqui tectura también puede serlo. 

• 
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• Estudio urbano .-------------------------
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Map. de 1, Ciudad de M6:ico J sus alrededoces. 
Aho 1909! Escilla origina11:200 000 

~ 

Historia 
TIalpm (ocigimlmente ¡bmado Thlpam y Sm Agustín de ¡" 
Cuevas) en un f'leblo formado poc hadendas,rmcherü, y pochdos 
indígenas, los cuáles desap<rrederm definitiwmert e con la expansión 
capita1ina. 

L. iglesia tuvo cierta influencia en esto ya que fue el epicentro de 
desarrcl.lo, .lrededoc '"' lnshbron lert amente haciendas y c"" de 
campo de famUi" bien accmodadas. Propiedades centrilles tenían 
loca1es correrda1es, ta11eres y a1macenes, generando .sí una etapa de 
evcludén urbma acocde a1 desm-ollo del país. 
De esh mmen '"' fue configurando la trna urbma, que desderrle 
de un patrfu reticulilr espil1'\cl. imf'1esto a ¡" dudades mis ¡xo,pe
"as durmte 1. Colonia. La cmvivenda Soci0011tura1 '"' refleJa en los 
ncmbres de ¡" calles a1 = patrmímicos de ¡" filffiUi" ¡XC1' ietilrias 
de fine", o mmoces ennihuatL 

Thlp= fue un destino vacacimal poc su ¡xoximidad ala Ciudad 
de M 6:ico, su belleza naturill y su buen clima. S oore todo en época 
de lluvias recibía a su, residentes tempocilles, quienes huían de las 
inun;hciones metrepctitanas. 
De esta manera se cmvirti6 en una poolacién sat¿lite de la ciudad, 
impmiendo costumoces "1Jai'íoh, de la pothci6n dcminante. 
Lo, habitmtes locilles ¡xorto fuerm empleados en las huertas y 
hac .,nd". 

E,te ciiIkter de "1JiiIcimiento surgi6 poc la ccmbinacién de dos fac
toces ¡xincipilles; el atractivo rnturill de zmas "vírgenes" al desilITclJo 
urbmo y la actividad ccmercial detmada poc el poder ecmémico de 
la clase illh post -pocflri,t. durante la época cctmiill. 
A,í se desilITo1l6 en nillpam una industria de entretenimiento cm 
un casino, peleas de gilllo, y ferias frecuentes, atrayendo a per,maJes 
céleoces y en gener ill a h clase dirigente del paí,. 
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Ubicado a la salida suroriente de la ciudad fue también un pun to de 
paso hacia Acapulco y el Padfico, ofreciendo posadas y pensiones a 
viajeros, frecuentemente mjsioneros, dando así origen a su posterio r 
personalidad religiosa. 

La época de auge se consolidó al instalarse tres fábricas 
manufactureras en la zona, que a su vez impulsaron el desarrollo en 
infraestructura y construcción. Tlalpam fue pionero en comwücaci6n 
telefónica e infraestructura de transporte a nivel regionaL 
El auge fue breve ya que la Revolución ahuyentó a los propietarios 
acomodado s, quienes vendieron o simplemente abandonaron sus 
casas de campo, otros las donaron a órdenes religiosas. Alrededor de 
esta época se le comenzó a llamarTlalpan. 

Al llegar el Cardenismo se prohibi eron los juegos de azar y Tlalpan 
pasó de moda. 
A sí d esapareció el Ubertinaj e y se generó un ambiente propicio para 
la vida meditativa, sucede como una reacción a los excesos, causando 
que órdenes reUgiosas se establecieran definiti vamente en la zona. 

Finalmente la introducción del automóvil en la sociedad capitalina, 
la construcción de infraestructura y la carretera a Cuernavaca en la 
década de los 50's transfi rieron el carácter vacacional de TIalpan a 
este des tino e incluso hasta Acapulco. 

-------_ ... ~ .... -_. 
Litografia del C entro de llalpam. 
A fio aprox. 1870 / Autor desconocido 

Traza del Centro de TWpan y alrededores. 
Afio 1929 / Autoría p ropia 

• 
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. -- .... _ .... _ .. _ ....... _----.. _. 
Arquitectura en Tlalpan 

Tendencias 

La arquitectura colonial mexicana representa la imposición y 
conquista españolas. 
Tiene un estilo simple y sólido, a manera de fortaleza que se vive 
hacia el interior mucho más que al exterior. Las ventanas siempre 
van protegidas con herrería tradicional y las puertas son de 
pesada madera sólida. Los colores vívidos sugieren una influencia de 
la mano de obra local, la cultura indígena que emplea colores 
intensos con soltura. Esto es un indicador de la fusión cultural que va 
resultando gradualmente a partir de una conquista. 

Los movimientos historicistas retomaron las tendencias de otras 
épocas con congruencia, esta idea pronto se sobre-explotó con la 
ambición por llamar la atención por medio de la arquitectura, 
resultando una distorsión que dió orígen al Eclecticismo. 
En Tlalpan, se desarrolló en competencia al estilo Neoclásico para 
demostrar el estátus social y la opulencia familiar, también con 
colores intensos que sirven al mismo propósito. 

La escencia del Funcionalismo es la famosa frase "la forma sigue a la 
función" del arquitecto estadounidense Louis Sullivan. 
Se refiere a que los aspectos estéticos de un edificio son una 
consecuencia incidental de los aspectos funcionales. 
Es una arquitectura simplista y austera, sin decoración ni ornamento 
alguno. Sus elementos compositivos responden unicamente a sus 
propósitos esenciales como refugio de la intemperie, haciendo a su 
arquitectura genérica. Es un estilo racional, sin intenciones artísticas, 
su falta de identidad lo hace universaL 



Tendencias 

Es una tendencia contemporánea, surge como consecuencia al 
funcionalismo, manteniendo sus formas simples aunque ahora 
dispuestas con cierta intención estética dentro su composición 
arquitectónica. 
La arquitectura moderna de Tlalpan tiene un matiz mexicano autén
tico por su herrería minimalísta y su ladrillo aparente, material noble 
y modesto, característico del país. 
Usa una básica paleta de materiales, mostrando creatividad en su 
composición. 

El concepto original de la arquitectura neoclásica surge con la 
Ilustración. En ella se define a la felicidad como un ideal que sólo 
puede ser alcanzado a través de la razón y del conocimiento. 
En la arquitectura esto implicaba alejarse de las tendencias de moda, 
sin fundamento sólido, y retomar los principios formales clásicos, 
con garantía sobre la belleza y armonía de sus proporciones. 
Los ejemplos locales de esta tendencia son pobres pero presentan 
algunos elementos como muros almohadillados, entablamentos para 
enmarcar ventanas y las muy comunes cornisas. 

La arquitectura vernácula es la que surge del sentido común, del 
conocimiento empírico y experimentación en el lugar en el que se 
encuentra, construída con materiales autóctonos. 
Refleja las tradiciones locales y persiste a lo largo del tiempo por 
su buena adaptación. Es un estilo totalmente funcional, alejado del 
ornamento, sus cualidades estéticas surgen incidentalmente de sus 
materiales y su sencillez formaL 
Como en la mayor parte del país, en Tlalpan también se construía 
con adobe y piedra, la clásica arquitectura vernácula mexicana. 
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Arquitectura en Tlalpan 
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Análisis . -- .... _ .... _ .. _ ....... _----.. _. 

Área de estudio 

Insurgentes Sur 

Polígono del Centro de Tlalpan 

Traza urbana 

La traza urbana del Centro de Tlalpan tiene un patrón reticular, el 
cual resulta de calles que se cruzan ortogonalmente. Al extremo sur 
del polígono convergen varias calles en la conexión entre Calzada 
de Tlalpan e Insurgentes Sur, ya que este es un nodo de transporte. 

Este esquema se organiza a partir de un punto central, con 
autoridades políticas y religiosas adyacentes. 
Se presume que esta traza fue impuesta por la cultura española 
durante el proceso de desarrollo y urbanización de México, aunque 
realmente resulta del sentido común al ser un patrón que aporta 
regularidad geométrica básica al territorio. 

Escala 1:12 000 
o 125m 250m 500m 

Insurgentes Sur 

Av. San Fernando 

Calzada 
de Tlalpan 
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Insurgentes Sur 

• Ruta Turibús 

Ruta transporte público 

El Centro de Tlalpan ofrece dos opciones de transporte: 

La turística (el Turibús) circula sobre el extremo norte del polígono, 
cruzando directamente sobre la plaza central, para mostrar la zona 
más atractiva, y vuelve sobre Insurgentes Sur hacia el norte para 
conectar con otra ruta que lleva hasta el Centro de la ciudad. 

La pública (los microbuses) circulan en un eje sur - norte, de 
Insurgentes Sur hacia Av. San Fernando y continúa hasta Periférico. 
Una de sus rutas conecta al Centro de la ciudad con el Centro de 
Tlalpan. 

Escala 1:12 000 
o 125m 250m 500m 

._-_ .. __ ... ~ .. -... -........ _. 

Insurgentes Sur 

Transporte 

Av. San Fernando 

Calzada 
de Tlalpan 
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Análisis . -- .... _ .... _ .. _ ....... _----.. _. 

Circulación interna 

• Circulación constante 

• Circulación interrumpida 

La circulación dentro del Centro de Tlalpan es mayormente fluida. 
La principal causa de estancamiento es la sobre concentración de 
peatones y automovilistas en puntos específicos, como al exterior de 
escuelas y alrededor de la plaza central. 

El flujo dentro de la traza reticular es eficaz cuando el sentido de 
circulación de las calles se alterna subsecuentemente, como es el 
caso en el Centro de Tlalpan. 
Por otro lado tiene la desventaja de prolongar la longitud de los tra
yectos diagonales. 

Escala 1: 12 000 
o 125m 250m 500m 



• M asa construída 

Área libre 

De acuerdo con el reglamento ZEDEC 
del Centro de Tlalpan, sus lotes deben 
tener un área libre de entre el 30 % Y el 
60 % de su tamaño. 
La relación de área libre vs. masa 
construída se mantiene bastante 
equilibrada gracias a las restricciónes del 
reglamento. 
Esto protege la calidad espacial y la 
disponibilidad de recursos en la zona. 

Escala 1: 12 000 
o 125m 250m 500m 

Análisis 
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._ .... _ .. __ ... ~ .. _ ............. _. 
Masa vs. vacío 
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Análisis . -- ............. _. --,.-.---... _ .. _-

Clasificación socioeconómica 

Clase media baja (predios pequeños) 

Clase media standard (predios medianos) 

• Clase media alta (predios grandes) 

D Plaza central 

La zona más prospera y agradable se encuentra alrededor de la plaza 
central, esto resulta lógico al tomar en cuenta que a partir de ahí se 
lotificó y comenzó a desarrollar el Centro de Tlalpan antes de que 
fuera rodeado por la mancha urbana. 
Es decir, había vastas áreas disponibles con propiedades que han 
tenido un lapso de tiempo más largo para alcanzar cierto estatus 
económico. 

Escala 1:12 000 
o 125m 250m 500m 



Zona oficial Centro de Tlalpan 

• Zona con mayor potencial turístico 
por su oferta comercial y vida pública 

D Predio a intervenir 

El epicentro de actividad es la plaza central, por ser el espacio 
público promotor del desarrollo urbano y económico. 

Análisis 

Las cuatro cuadras a su alrededor son en las que se vive el genuino 
carácter del Centro de Tlalpan, su ambiente. 

Por este motivo (y la problemática que explico en el capítulo de 
Ideología de tesis) me concentré en esta área para escoger una 
propiedad con potencial de intervención. 
Al extremo oeste encontré un predio ideal para realizar el 
proyecto que expongo en el próximo capítulo. 

Escala 1:12 000 
o 125m 250m 500m 
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Zona de intervención 
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. -- ............. _. --,.-.---... _ .. _-
Oferta de actividad pública 

Benito Juárez 
[ Predio a intervenir 

• Comercio 

Esparcimien to 

Cultura 

Religión 

En la zona de intervención predomina el comercio de 
alimentos y bebidas, ofreciendo buenas posibilidades de 
entretenimiento con asistencia de los espacios de 
esparcimiento. Los espacios culturales tienen poco 
impacto por falta de contenido e interés público. 
La iglesia tiene alto impacto por el servicio religioso 
que ofrece a la población mayormente católica. 

Escala 1:3 000 
o 25m 50m 100m 

Análisis 

Ignacio Allende 

G. Victoria / J.M. Morelos 

Magisterio 
Nacional 



Benito Juárez 
D Hotel boutique 

• Residencia híbrida 

Estacionamiento botánico 

Casas de cultura temática 

Escuela técnica superior 

Propongo un hotel boutique para el predio a intervenir. 
Otras propiedades en decadencia podrían intervenirse 
para beneficio urbano, social y económico. 
Sugiero una residencia híbrida; estudiantil y de 
ancianos en el mismo predio. Un estacionamiento 
semisubterráneo con parque botánico en superficie. 
Tematizar las casas de cultura y ofrecer educación 
superior para oficios técnicos. 

Escala 1:3 000 
o 25m 50m 100m 

Análisis 
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._-_ .. __ ... ~ .. -......... _ ... _. 
Propuestas de aprovechamiento 

Ignacio Allende 

Magisterio 
Nacional 

G. Victoria / J.M. Morelos 
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Fisonomía . - ..... _~_ ... -..... _-_ .. _ ... _-

Calle M. Hidalgo / Fachada sur 

Frecuentemente las fachadas tienen acabados con textura rugosa. 

La vegetación simpre esta presente, sobre todo en la plaza central. 

Las banquetas son en su mayoría angostas. 

En este apartado presento las características que me parecen 
distintivas en las fachadas del Centro de Tlalpan. 
Para ello me concentré en las calles de Madero e Hidalgo, centrales 
dentro de la zona de intervención que definí anteriormente. 
Ellarguillo que presento esta marcado en el plano a la izquierda de 
estas líneas, y abajo separado en imágenes por cuadra. 



Fisonomía 
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----... _--~-_ ... _~ .... _. 
Calle M. Hidalgo / Fachada norte 

Las ventanas solo permiten la vista interior - exterior, y entradas que de pronto revelan fugas visuales al profundo interior de sus predios. 

Los elementos decorativos en fachadas (como cornisas, frisos y marquesinas) son muy comunes. 

Las proporciones y el aspecto de las fachadas les da una presencia imponente en algunos casos. 
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Fisonomía 

~ . --- ......... --.... _ .. _~-------
Calle F. 1. Madero / Fachada este 

Existe una ligera pendiente hacia el norte de la zona de intervención. 

El gra:ffiti es una expresión cultural común en el Centro de Tlalpan, sobre todo alrededor de escuelas. 



Fisonomía 
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-----_ .... __ .... _ .......... _. 
Calle F. 1. Madero / Fachada oeste 

Los frentes a la calle tienen una gran escala. 

Las alturas son variables (sobre todo en las calles con pendiente) pero muestran una intención de uniformidad en conjunto. 



28 

.-_ ... - .... _------
San Angel 

Comparación 

San Ángel conserva una atmósfera tradicional mexicana, que revela 
un atractivo turístico, beneficiandose a su vez del potencial 
económico de éste. 

Hasta principios del siglo XX San Ángel fue una población separada 
de la Ciudad de México, con buen abastecimiento de agua por medio 
del Río Magdalena, y tierra fértiL Por estos motivos se construyó 
ahí el Convento del Carmen. A partir de esta actividad económica 
comenzó el desarrollo urbano de carácter campestre, la élite del 
Porfiriato construyó sus fincas de fin de semana en esta zona. 

El tejido urbano se formó incidentalmente en relación a la 
topografia, especialmente a los cauces de agua, generando una traza 
de plato roto con espacios residuales que fueron adaptados como 
pequeñas plazas. Bajo este principio territorial se densificó San Án
gel hasta ser incluido por la Ciudad de México a mitad del siglo XX. 
Esta traza dificulta la orientación y circulación por su falta de orden, 
de manera que San Ángel tiene un alto nivel de privaáa, ideal para 
una zona residencial y agradable para descubrirse como peatón. 
En la actualidad, la traza actúa como un denso filtro entre arterias 
principales de circulación en la ciudad, ofreciendo un frente franco a 
la actividad comercial y actuando como un atractivo espacio de 
transición para dejar el automóvil y comenzar a caminar dentro. 
La Plaza de San Jacinto, el epicentro, ha explotado su potencial 
económico con un mercado de arte complementario a sus 
restaurantes y agradable experiencia de espacio abierto y ajardinado. 

El Centro de Tlalpan comparte muchos aspectos históricos y de 
desarrollo con San Ángel, confirmándome que a través de estrategias 
arquitectónicas y espaciales es posible activar el potencial económico 
de la zona con el propósito de lograr su conservación. 



Comparación 

Esta delegación también es comparable a Tlalpan en su zona central; 
es característica de la época colonial mexicana, por lo tanto atractiva 
a oriundos y tu ristas. 

Incluso en la época prehispánica Coyoacán ya existía como pobla
ción vecina a Tenochtitlán, con la Colonia se desarrolló rápidamente 
y se convirtió e n la periferia campestre de la ciudad en desarrollo. 
Al igual que San Ánge~ fue un destino de fin de semana, au nque de 
carácter ligeramente urbano al formar parte de la ciudad. 

Aquí fue en el siglo XVI cuando se fundó un convento franciscano 
que dio origen a los espacios públicos centrales, la Plaza Hidalgo y el 
Jardín del Centenario. 
Igual que el Centro de Tlalpan, la traza urbana del Centro de 
Coyoacán es reticular, debido a la falta de accidentes topográficos 
y el sentido común. A causa de ello, la zona se densificó de manera 
uniforme a partir de su centro. 
Por esta razón, la actividad pública de Coyoacán sucede 
principalmente en los espacios que dan frente al centro, como el 
mercado de artesanías y muchos restaurantes, al igual que en Tlalpan. 
Al alejarse de las plazas centrales hay una mayor oferta de recreación 
cultural, distribuida entre la gran zona habitacional, aportándole un 
ambiente intelectual singular en la ciudad. 

La actividad pública en Tlalpan es de menor escala al tener una sola 
plaza, considero que esto es una ventaja porque evita una 
densíficación excesiva y popularizada de visitantes, cómo sucede en 
Coyoacán. Las dimensiones y la configuración urbana de Tlalpan 10 
protegen en cierto grado de una 
sobreexplotación. 

29 
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Eje metropolitano 
La Ciudad de México es una metrópoli de atractivo turístico 
mundial. 
Su calidad de capital la hace una de las concentraciones urbanas más 
grandes del mundo, ofreciendo ilimitadas actividades para habitantes 
y turistas en sus 1485 km2 de extensión. 

La delegación de Tlalpan se encuentra al extremo sur del Distrito 
Federal y el llamado Centro de Tlalpan en el norte de esta 
delegación. 
A partir de ahí se extiende la Avenida de los Insurgentes, la avenida 
más larga de la ciudad y se presume la más larga del mundo. 
Insurgentes actúa como un eje sur - norte que conecta los puntos 
más prominentes de la ciudad, las zonas de principal actividad 
turística y económica. 

Esto significa que la conectividad del Centro de Tlalpan con el resto 
de la ciudad es bastante buena, recientemente mejorada por la intro
ducción del Metrobús y el Turibús. 

Estos motivos, agregados al atractivo mexicano clásico del Centro de 
Tlalpan le otorgan un potencial turístico hasta ahora no 
aprovechado. En esta condición veo no sólo una oportunidad de 
mercado, de manera paralela es una alternativa para proteger la 
arquitectura y el carácter urbano de la zona. Claro que esto debe 
hacerse con mesura y sensibilidad. Encontrar el punto medio para 
detener la decadencia urbana y evitar su sobreexplotación. 

Partiendo de esta idea propongo intervenir un predio en decadencia 
para convertirlo en un hotel boutique, de únicamente 14 
habitaciones, dirigido principalmente a parejas maduras de turismo 
extranjero. 
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A la derecha mu estro un mapa geoetiquetado de la Ciudad de 
México, 
El geoetiquetado o geotagging es la actividad de agregar 
información geográfica a los m etadatos de imágenes, video u otros 
archivos virtuales, Esencialmente esto permite saber dónde se realizó 
cierto material digitaL 

Este mapa se refiere a fotos, mostrando con puntos azules las 
realizadas por habitantes locales y con puntos rojos las de turistas, 
Pueden diferenciarse porque los autores las suben a internet desde 
diversos orígenes, Gracias a esto, el mapa funciona como un 
indicador confiable sobre las zonas de actividad en la ciudad, 

El área más pigmentada es el C entro de la ciudad, a la izquierda es 
Chapultepec (Polanco) y el eje que las une con las otras en el sur es 
Insurgentes, 
Al sur se encuentran San Ángel, Coyoacán, Ciudad Universit8Iia y el 
Centro de Tlalp81l, 

Esta información prueba la factibilidad de hacer un proyecto como el 
que propongo en esta tesis, 

El mapa fue realizado por Eric Fischer para O OpenStree tMap, 
(Imágenes de ambas páginas sin escala) 
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Análogo 
Plantas 

Planta Baja 
La planta baja es la zona pública. 
Esta integrada por una zona de servicio, el 
restaurante, el centro de negocios y las áreas 
comunes. 

Planta Tipo 
Las habitaciones se encuentran en primer y 
segundo pisos, siendo estos la zona privada. 
Plantas iguales con excepción de balcones 
acoplados a los vanos en el segundo nivel. 

-

I~ • 

Terraza 
Ofrece entretenimiento y comodidades a los 
huéspedes. Incluye una zona de servicios, bar, 
carril de nado y un spa. Ofrece agradables vistas 
de la ciudad de Puebla. 
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Análisis de áreas 

Esta gráfica muestra el programa de La Purificadora desglosado de 
acuerdo a sus áreas generales, 

Información general: 

- Predio de 1178 m2 

- Construcción de 3635 m' 
- 26 habitaciones 

Esta gráfica presenta el programa de habitaciones desglosado de 
acuerdo a niveles socioeconómicos, 

Características principales: 

- Habitaciones individuales o para parejas 
- El equipamiento es uniforme en todos los tipos 
- La única diferencia entre tipos está en su tamarío 
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Predio 

Sitio 

El predio que escogí para este proyecto forma una esquina, 
tiene un área de 1900 m' con un inmueble de 575 m', el cual solía ser 
una casa habitación contruida entre los siglos XV1II y XIX. 

Actualmente está severamente decaído, al grado de faltarle cubierta a 
la mitad de la estrucUlra. Las fachadas también presentan un 
importante deterioro, aunque e! paso de! tiempo les ha dado una 
pátina melancólicamente atractiva. Los daños en fachada permiten 
ver el material de construcción; piedra de tepe tate con adobe como 
mortero, y un acabado de estuco. 
El distintivo del sitio es la to rre que tiene en la esquina, 
aparentemente un mirador con una ubicación estratégica que p 
ermite ver ambas calles alrededor del predio. 
Este tipo de torre es llamada atalaya, común en arquitectura militar 
de épocas imperialistas. En este caso parece que su único propósito 
era el entretenimiento. 

Por su valor histórico, esta propiedad está catalogada por el INAH 
para preservar sus fachadas pero no específicamente el interior, e l 
cual no fue catalogado. 



Las fachadas están muy deterioradas, especialmente la de la calle de 
Hidalgo se encuentra parcialmente derrumbada, ya que en época 
de lluvias el techo de la estructura colapsó, llevándose consigo parte 
superior de la fachada. Por otra parte, esta fachada da la impresión 
de pertenecer a dos diferentes predios porque tiene elementos con 
diseño distinto sobre sí misma, incluso tiene dos portones lo cual es 
inusual para propiedades de este tipo. 
Esto sugiere que en algún momento se trató de dos predios 
independientes que fueron fusionados sin unificar sus fachadas. 

La fachada de la calle de Magisterio muestra pocas intenciones 
arquitectónicas y esto solo hacia la esquina que es dominada por la 
atalaya. 

Sitio • t 
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Exterior e interior 
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Sitio 

El exterior del predio tiene las siguientes características: 

- Forma un esquina entre una calle empedrada (Magisterio acional) 
y una calle pavimentada (Miguel Hidalgo). 

- La calle de Magisterio es angosta, hermética y por lo tanto 
agradable y tranquila. 
Hidalgo es ancha, permite un mejor flujo vial sin llegar a ser 
molesta. 

- Los predios vecinos son casas habitación de uno y dos niveles de 
altura. 

- Al fondo del predio es la zona con más vegetación. 
- El sentido de la calle de Hidalgo enfrenta al predio desde la 

esquina, continúa cruzando por la plaza central de Tlalpan y 
termina conectando en Insurgentes Sur. 

El interior del predio tiene las siguientes características: 

- La forma del terreno es prácticamente un rectángulo. 
- Tiene dos entradas al frente, una entrada central a la casa y una 

secundaria al espacio abierto, ambas por la calle de Hidalgo. 
- Dentro hay tres elementos; la casa, una pequeña alberca y 

un área pavimentada. 
- Esta abundantemente arbolado, con los ejemplares más grandes y 

atracti vos al fondo. 
- La casa esta retraída hacia la esquina del predio. 



Diseño 

Los puntos principales relativos a la estrategia de diseño son: 

- Conservar el esquema de patio y jardin. 
- Conservar la preexistencia hacia la calle principal (Hidalgo) por la 

utilidad de sus amplios espacios. 
- Separarse de las colindancias para aprovechar luz natural y vistas. 
- Aprovechar la forma rectangular del terreno en toda su 

profundidad. 
- Aprovechar el quiebre en colindancia como eje delirrútador de la 

masa construida. 
- Conservar el arbolado de mayor atractivo, al fondo del predio. 
- Conservar y restaurar las fachadas. 

Los puntos principales relativos al esquema son: 

- Establecer dos ejes, uno de servicio a la izquierda y uno de 
distribución a la derecha. 
Ambos e:xplotan la proporción y profundidad del predio 
directamente desde los accesos, respetando así la frágil tranquilidad 
de la calle lateral (Magisterio). 

- Establecer una zona de servicio y entretenimiento bidireccional 
desde la masa construida central hacia los espacios abiertos, 
dándoles valor agregado. 

- Colocar la alberca separada del edificio para asegurar su 
asoleamiento y como elemento de articulación asimétrica. 

- Aprovechar la condición de esquina. 
- Colocar arbolado como barrera visual y acústica hacia las 

colindanci as . 

• t 
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Maqueta 



Comencé experimentando con un proyecto formado por dos 
edificios. 

Diseño 

El primero de ellos es de tres niveles en forma de "C" que contiene 
las funciones de servicio, consumo y habitación. Este edificio confina 
un patio y ofrece vistas dentro de éste y hacia la calle de Hidalgo. 
Hace contacto con la atalaya, la cual da resguardo a la habitación 
principal del hotel. 
El otro edificio es un volumen rectangular de un solo nivel que 
guarda los espacios de bienestar para los huéspedes y se extiende 
hacia el fondo del predio, ofreciendo la alberca y el jardín como 
espacios de esparcimiento privado. 
El acceso al fondo es discreto pero ofrece una disimulada vista para 
generar curiosidad desde la zona pública. 

• t 
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Maqueta 



Diseño 

La versión intermedia se basa en la distribución de una quinta, un 
patio cuadrado confinado por el edificio en sus cuatro lados y al 
fondo un jardín que ofrece contacto con el agua. 
La masa construida aparenta ser un solo edificio, aunque realmente 
son cuatro estructuras en contacto directo entre sí. 
El frente está destinado a las actividades de consumo, de un solo 
nivel, con la planta alta como terraza. 
El jardín aun es privado, aunque tiene una relación más directa con 
el volumen central en el cual está el restaurante. 
El edificio se aligera al tener sólo dos niveles. Las habitaciones 
expuestas al exterior se montan con ligereza en un delgado volumen 
sobre el muro preexistente. 

• t 45 
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Vesrsión 2 
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Diseño 

El proyecto definitivo, similar a la versión anterior, tiene la misma 
configuración. 
Ahora, la alberca se separa del edificio para recibir al Sol e inducir 
actividad latente en el área verde. Hay una absoluta transparencia 
entre el patio y el jardín, a través del restaurante. 
Aparecen muros independientes para atender propósitos funcionales 
y romper la rigidez estética de las fachadas interiores. 
Los espacios exteriores reciben mayor atención en su diseño y 
complementan con los interiores en beneficio mutuo. 
Las continuas arcadas dan identidad arquitectónica al proyecto. 

-

• t 47 
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Proyecto definitivo 
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Planta original 

Escala 1: 400 
o 5m 10m 
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Planta de conservación 

Escala 1: 400 
o 5m 10m 
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Planta baja 

muros nuevos 
muros de conservación 

Escala 1: 400 
o 5m 10m 



Diseño 
• t 
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Planta alta 

muros nuevos 
muros de conservación 

Escala 1: 400 
o 5m 10m 
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Fachada Hidalgo 

Fachada original 

Fachada intervenida 

Por ser la calle de Hidalgo de mayor importancia, esta fachada se 
considera la principal. 
La apariencia de esta fachada cambia un poco entre un lado y otro, 
como si se tratara de dos predios diferentes, aunque en el interior es 
un mismo terreno. 
El muro original está parcialmente derrumbado debido al deterioro 
por la lluvia. 

I I 

Escala 1:300 
o 5m 10m 

Con la fachada intervenida propongo restaurar el muro 
devolviéndole su forma completa y dándole nuevos acabados. 
Sobre él sugiero agregar algo de vegetación colgante para hacer su 
imagen amable, y colocar una placa de cristal transparente que 
funciona como barandal para contener a los clientes del bar sin 
ensuciar estéticamente la fachada. 
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Fachada original 

OODDD 

11 I I 11111 

Fachada intervenida 

La fachada de la calle Magisterio Nacional muestra la longitud del 
predio, 60 metros de largo con una ligera inclinación hacia el fondo. 
El muro original responde a esta inclinación reduciendo su altura a 
partir de la mitad aproximadamente. Sus vanos o perforaciones están 
organizados en base a los espacios interiores, sin tener una intención 
de orden o criterios estéticos. 

._-_ .. _-_ ... _ .. _ .. _ ...... _ ... _. 
Fachada Magisterio nacional 
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n 

Escala 1:300 
o 5m 10m 

En la fachada intervenida propongo regularizar la altura del muro y 
rematarlo con una cornisa con la intención de darle la imagen de 
basamento para recibir al volumen de habitaciones que descansa 
sobre él. Los vanos en planta baja son ahora homogéneos e idénticos 
a uno de los originales. Al extremo derecho hago una perforación a 
manera de arco para evitar el hermetismo hostil de la fachada. 





Diseño 

La planta baja incluye a las áreas generales del hotel, es decir todo 
lo que le da sustento al área de hospedaje, propósito principal del 
proyecto, 

La planta a la izquierda de este texto muestra cómo están 
distribuidas estas áreas y las gráficas a la derecha muestran el 
programa arquitectónico del proyecto en m2 y sus 
porcentajes en relación al totaL A través de esta información gráfica 
es fácil entender el funcionamiento del proyecto, 

Los espacios de consumo (ellobby--<:afé y el bar en planta alta) se 
encuentran al frente por ser espacios muy públicos, requieren de 
mayor exposición y deben separarse de las iÍIeas privadas del hoteL 
El restaurante está al centro, para beneficiarse de la calidad de los 

espacios abiertos a ambos lados, 
Las áreas de servicio están alrededor de los núcleos de circulación, 
para simplificar su conexión y servicio a ambas plantas, 
Están separadas a los extremos este y oeste de! edificio; e! ala este es 

la zona de servicio (cocina, lavandería, etc), tiene una entrada 
independiente para empleados y proveedores con una bahía de 
entrega que permite e! paso directo hacia e! patio, Esto favorece la 
colocación de utilería y mobiliario, La distribución facilita la 
realización de eventos en e! hote!,ya que las instalaciones de 

servicio pueden funcionar ágilmente en situaciones extraordinarias, 
así e! patio y e! restaurante pueden adaptarse a diferentes usos, 
El ala oeste contiene a los sanitarios para comensales y un cuarto de 
máquinas bajo la escalera, También se encuentran aquí e! salón de 
negocios y, al fondo, los espacios de bienestar para los huéspedes ya 

que esta zona requiere de mayor privada, 
La wna de hospedaje está en su totalidad en la planta alta, 

• t 
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Programa arquitectónico y funcionamiento 
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Análisis Planta alta 
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Diseño 

La planta alta es en su fren te a la calle de H idalgo una terr8Z:J. sobre 
la cual está el bar, desde donde hay vistas muy privilegiadas del 
interior y el exterior del hoteL Jun to a la escalera de acceso a la 
terraza están los baños del b 8I, 

Las 14 habitaciones están organizadas con una base socio económica, 
siendo la mayoría del tipo básico, Todas estas se encuentran en el ala 
és te del edificio , con vista al exte rior (la calle de Magisterio nacional 
y sus ajardinadas propiedades\ 

Al centro, con la vista más privilegiada, b alcones o terrazas y más 
espacio por habitación están las suites de mayor rango, Sobre el ala 
oeste están las junior suites, con una vista limi tada pero agradable, 
La gráfica a la derecha muestra el área destinada a cada grupo de 
suites , L os porcentaj es refl ejan este orden socio económico; las suites 

más lujosas ocupan un área m enor del totaL La top suite es la 
excepción, por ser ésta la más lujosa, 

E l núcleo de circulación ve rtical para huéspedes se encuentra en el 
centroide del ala este , 

El núcleo de circulación vertical de servicio se encuentra en la esqui
na interior del ala oeste , cuenta con un montacargas que conecta con 
la cocina y demás espacios de servicio, 

La configuración del edi fi cio otorga las vis tas más privilegiadas a las 
habitaciones sin qui tarle calidad visual a la circulación, Lo s pasillo s 
ti enen vistas al interior del proyecto, atractivas pero en ocasiones 
encon tradas, por lo tanto m enos privadas que las de las habitaciones, 
D e este modo, la circulación tiene iluminación y ventilación natural, 

e incluso ofrece interesantes perspectivas del jardín y el patio, 

,ap .... 
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Diseño 

El plano a la izquierda de este texto muestra únicamente los techos 
del hoteL D entro de ella se pueden apreciar los tragaluces que 
iluminan habi taciones y pasillos de la planta alta y áreas destinadas a 
instalaciones, 

En general, esto es la huel la del edificio sob re su terreno, 

La gráfica a la derecha muestra la relación de masa cons truida vs, 
iÍIea libre permeable del proyecto, El al to porcentaj e de área libre 
deriva del reglamento ZEDEC del Centro deTlalpan, en el cual se 
establece que para terrenos de este tamaño (1900 m 2) es obligatorio 
dej 8I un área libre del 50%, Y una altura máxima de 9m del edificio, 
Con este proyecto respeto los 9m de altura y logro un área libre del 
55%, po rque no considero necesario t Offi8I el límite del porcentaje, 

Por otra parte , el hotel no incluye estacionamiento debido a la po ca 
prac ticidad que este implicaría p8Ia e! inmueble, y e! al to costo que 
disminuiría considerablemente la rentabilidad de! proyecto, 
Esta decisión está respaldada po r e! artículo 63 de! Reglamento de 
Construcción de! D F y por los incisos XII y XIII de las Normas 
Técnicas Complementarias, 

construida 
,,% 
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Cortes transversales 

® 0@ ® (9 @@ 
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Corte A' - A 

Corte C - C' Escala 1:300 
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Cortes transversales 
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Cortes longitudinales 
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Cortes longitudinales 
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La ~ta Fortuna 



El diseño arquitectónico de este proyecto es discreto, incluso 
convencional. 

Es un hotel que no busca el protagonismo, al contrario, pretende 
integrarse a su entorno urbano de manera casi desapercibida. 

Diseño 

Su atractivo viene de su ambiente, de la experiencia que podría 
ofrecer a sus clientes, quienes buscan un espacio colonial, tranquilo y 
de pequeña escala. Dirigido a un mercado internacional, 
principalmente del continente americano, a huéspedes que buscan un 
momento de retiro de la acelerada vida contemporánea. 
Este es el carácter del Centro de Tlalpan, por lo tanto considero 
buena idea que un hotel dentro de esta zona se mantenga fiel a este 
carácter. 

La distinción moderna de este proyecto sobre otros de su entorno 
esta en los detalles; en la composición de sus arcos, en el mobiliario. 

En concordancia con es te concepto decidí nombrar a este p royec to 
"La 5ta Fortuna". 
La palabra quin ta (a manera de ordinal; 5ta) hace referencia a la 
identidad histórica del C entro de Tlalpan, formada por grandes 
propiedades campestres. 
La palabra fortuna hace referencia a la diosa romana de la suerte, 
comúnmente asociada con la buena suerte en particular. 
Por lo tanto el nombre tiene un doble significado; la quinta de la 
suerte, o la 5 ta suerte. 

El nombre integra así un concepto internacional con uno local de 
manera positiva, haciéndolo atractivo, fácil de recordar y pronunciar. 
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Construcción 

La propuesta constructiva de este proyecto es simple. 
Un proceso constructivo simple implica reducir costos y tiempos 
de ejecución en obra, e incluso modera el impacto sobre el medio 
ambiente. 
El hotel, que parece ser un solo edificio, está separado en cuatro 
estructuras independientes, ligadas únicamente en la cimentación. 
Cada estructura forma un volumen rectangular, distribuyendo así 
sus cargas de manera uniforme y evitando sobrecargas entre sí en 
caso de un terremoto. 

En las imágenes que aparecen a la derecha, la cimentación está 
representada en gris, este color define todos los elementos 
estructurales que van bajo tierra. El perímetro del terreno se 
reconoce por la cimentación de los muros de colindancia. 
La alberca tiene una cimentación independiente con muros que 
contienen al empuje del terreno. 

El amarillo representa la estructura del frente del hotel, hacia la calle 
de Hidalgo. Este volumen tiene un solo nivel, ya que es el que da 
soporte a la arquitectura preexistente y sostiene a la terraza del bar. 
Los volúmenes en colores primarios son la estructura de la nueva 
construcción, de dos niveles, dentro de la cual están las habitaciones 
del hotel. 

Este esqueleto está configurado por marcos de concreto armado, 
sobre los cuales se colocan piezas de vigueta y bovedilla para formar 
las losas, y se forran con bloques de concreto aireado para construir 
los muros. 
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Planos estructurales 

Cimentación 
El proyecto conserva la cimentación 
perimetral preexistente. La nueva cimnentación 
esta formada por zapatas aisladas de 
concreto armado, conectadas por trabes de liga. 
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Entrepiso PB - PA 
Las trabes que sostienen el entrepiso incluyen 
la preexistencia (volúmen sur), ya que ahí se 
encuentra la terraza del bar. 
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Entrepiso PA - AZ 
Muy similar a la del entrepiso inferior, este 
plano abarca el área de nueva construcción, es 
decir, los volúmenes laterales y el centraL 
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Construcción 

El uso de elementos prefabricados convierte el proceso de construc
ción en uno de colocación o armado, haciéndolo eficiente y limpio. 
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Obra gris y acabados 

Las losas funcionan de manera que las viguetas se colocan sobre las 
trabes y las bovedillas se insertan entre las viguetas. La bovedilla es 
una pieza ligera de cemento-arena o po1yestireno que únicamente 
ocupa los espacios entre viguetas para formar la losa. La vigueta es 
una pieza de concreto presforzado que carga a las bovedillas y 
transfiere su peso a la estructura del edificio. 

Vigueta - _______ ~..< 

Los muros funcionan al colocarse bloques de concreto aireado uno 
sobre otro a partir de las trabes, cerrando así los marcos de concreto 
sin cargar algo su peso. Dentro de los bloques se colocan guías de 
varilla interna para evitar deslizamientos. Los bloques están hechos 
de concreto con aire inyectado y aditivos sintéticos, esto los hace 
ligeros y fácilmente modificables, aparte de tener altas cualidades de 
aislamientos acústico y térmico. 

Loseta 

Dibujos sin escala 

anclaje 

Varillas de 
refuerzo Bloques de concreto 

aireado 

Bloque Hebel 
~-----de 20 cm de 

ancho 

Junta f lexible de 
~ __ ------',<-- PVCI, de 12mm de 

ancho. 

1"---'-------" __ Aplanado de yeso 
para nivelac ión 

~~I--I------ Malla plástica para 
sujec ión de acabado 
final 

'------- Acabado final de 
pasta 

'-------- Pintura viní lica 
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Trobe de concreto armado h=75 cm 

Piso de duelo sobre copo de espumo de 
silic6n como absorbente acústico 

Firme de concreto armado con 
acabado en concreto 

Recubrimiento im de 

de acero 01 armado en trabe 

de 2mm 

Luminaria suspendido incandescente en 

Solera de acero inox. de 

ra de meso fluorescente 

Escala 1:50 

O 1m 2m 



Piso de duela sobre capa de espuma de 
silic6n como absorbente acústico 

Recubrimiento de ,. 

inox. de r en negro matte 

Trabe de concreto armado 

Block de concreto autoclaveado Hebel 

Tuberías SAN en 

Solera de acero inox. de 

Wall wosher de 

Zoclo de ro 

Exterior cubierto con 
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poliuretono 

de cimentoci6n de colindoncio 
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Pieza cerlimica impermeable 

Acabado en concreto pulido Firme de concreto v malla electrosoldada 

fierro con sellos de 

semejante 
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Perfil de acero esmaltado negro, 
embutido en columna para contener 
acabado 

Aplanado de pasta y yeso acabado 
en pintura vinílica beige 

Columna de concreto armado 

Aplanado de pasta y yeso acabado 
en pintura vinílica beige 

Solera de acero inox. cepillado 
embutida en columna para contener 
acabado 

Balero con coyuntura forrada en neopreno 
para sujeción y giro de cristal 

abatible al cristal 

Cristal laminado de 9mm 

) Perfil de acero inox . con junta de 
neopreno para sellar contra cristal 

/ 
Placa de acero inox . de i" acabado en 

intura esmaltada neara matte 

Asa de acero inox. cepillado, atornillada 
a cristal con tornillos de compresión 

/ 

Cristal laminado de 9mm 

\ 
Seguro giratorio de acero inox. 
acabado ceDillado 

) Placa de acero inox . de i" acabado 
en Dintura esmaltada neara matte 

de acero inox . de i" acabado en 
intura esmaltada neara matte 
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PB hidráulica 

maquinaria para el hidro masaje 
se encuentra debajo de la 
I del mismo 

Construcción 

bomba de agua potable 

nlarClnemJmaIlcovertical 

toma munici al 

Escala 1: 400 
o 5m 10m 

SIMBOLOGíA: 

• salida a. caliente 

• salida a. fría 

• salida a. gris 
~ subida a. fría 

O bajada a. caliente 

O bajada a. fría 

O bajada a. gris 

@ subida a. gris 

bajada a. pluvial 

O bajada a. gris 

O bajada a. negra 

fa) medidor 

® bomba 

181 válvula 

@) filtro agua gris 

NOTA: 
b.a. pluvial 0 2" 
b.a. negra 0 4" 
agua potable 0 3/4" 
El agua gris se 
reaprovecha en WC's 
y riego 
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Escala 1: 400 
o 5m 10m 

PA hidráulica 

SIMBOLOGíA: 

• salida a. caliente 

• salida a. fría 

• salida a. gris 
1Il subida a. fría 

O bajada a. caliente 

O bajada a. fría 

O bajada a. gris 

@ subida a. gris 

bajada a. pluvial 

O bajada a. gris 

O bajada a. negra 

® medidor 

® bomba 

181 válvula 

® filtro agua gris 

NOTA: 
b.a. pluvial 0 2" 
b.a. negra 0 4" 
agua potable 0 3/4" 
El agua gris se 
reaprovecha en WC's 
y riego 
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PB sanitaria 
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Construcción 

equipo hidronehumático 600 lt5 
2 motores 1 H,P. a ua ris 

filtro a ua ris 

bomba a cisterna ris salida a drena'e munici al 

Escala 1: 400 
o 5m 10m 

SIMBOLOGíA: 

• salida a. caliente 

• salida a. fría 

• salida a. gris 
(IJ subida a. fría 

O bajada a. caliente 

O bajada a. fría 

O bajada a. gris 

@ subida a. gris 

bajada a. pluvial 

O bajada a. gris 

O bajada a. negra 

® medidor 

® bomba 

l8Iválvula 

® filtro agua gris 

NOTA: 
b.a. pluvial 0 2" 
b.a. negra 0 4" 
agua potable 0 3/4" 
El agua gris se 
reaprovecha en WC's 
y riego 
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Escala 1: 400 
o 5m 10m 

PA sanitaria 

SIMBOLOGíA: 

• salida a. caliente 

• salida a. fría 

• salida a. gris 
iIi subida a. fría 

O bajada a. caliente 

O bajada a. fría 

O bajada a. gris 

@ subida a. gris 

bajada a. pluvial 

O bajada a. gris 

O bajada a. negra 

® medidor 

® bomba 

181 válvula 

® filtro agua gris 

NOTA: 
b.a. pluvial 0 2" 
b.a. negra 0 4" 
agua potable 0 3/4" 
El agua gris se 
reaprovecha en WC's 
y riego 
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Esquemas eléctricos 

Planta Baja 
La acometida se encuentra sobre el acceso de 
servicio. Desde ahí conduce al cuarto de control 
eléctrico que está bajo la escalera principal, ahí 
se administra la electricidad. 

;;ala 1:600 ~ 
o Sm 10m'-9 

Planta Alta 
Los planos eléctricos presentados en la 
siguiente página son las suites básicas y las 
master suites, abajo representadas en rojo. 
Esto a manera de proyectos tipo de electricidad. 

;;ala 1:600 ~ 
o Sm 10m'-9 

Simbología 

Espacio representado 
Cuarto de control de eléctricidad 
Acometida 

(j;) Apagador sencillo 

@ Apagador de escalera 
@ Apagador de 4 vías 
o: Salida de techo (interior) 

8J Salida de centro (interior) 
~ Salida de arbotante (exterior) 

cD Salida de alberca (sumergida) 
@ Contacto trifasico 

~ Contacto trifasico en piso 
CD Salida de línea telefónica 
@ Salida de TV 

Cableado en techo 

@ Switch de corriente 
@ Medidor 

~ Internet banda ancha 
~ Tablero de Fuerza 
~ Acometida 



Restaurante 
La iluminación de este espacio es puntual sobre 
cada mesa, sobre las columnas hay wall washers 
para lograr un ambiente cálido y rítmico. 
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Construcción 

Habitación básica 
La iluminación de la zona de servicios es 
puntual y dirigible para realizar actividades 
específicas. En el resto de la habitación es 
ambiental y homogénea. 
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Planos eléctricos 

Master suite 
Apagadores, contactos eléctricos y salidas 
especiales se encuentran en los burós de cama y 
a los extremos del escritorio. 

ü 
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Consumo de agua 

F'iltrano pluvial a alberca 

5 5 

1) Entrada agua pluvial 
2) Bomba 
3) Filtro de arena 
4) Bomba de calor 
5) Filrros de superficie y fondo 

Reúso de aguas grises 

4 

3 

1) Captación de agua 
2) Filtro para. impurezas 
3) Cisterna gris 
4) Bomba Hidroneumática 

5 5 

Salida agua fria 
y sucia 

Retorno agua caliente 
y limpia 

1 

o 

Riego de jardines 

Uso deWCs 

Tecnología 

El consumo mesurado y responsable de recursos debería ser ya un 
principio básico de la disciplina arquitectónica. 
Afortunadamente ya hay cierta consciencia colectiva sobre este tema, 
y continúa estableciéndose. 

En este apartado presento los instrumen tos e infraestructura que 
propongo implementar en mi proyecto de tesis para lograr un 
consumo eficiente de recursos. 

Comienzo por el uso del agua, me parece el recurso más valioso por 
ser irrenovable y vital. 
Existen tres estrategias para disminuir el consumo de agua en 
cualquier edificio sin comprometer los hábitos de higiene: 

1) Colocar muebles de baño de bajo consumo 
2) Reusar el agua gris, es decir, agua ligeramente sucia 
3) Almacenar y usar el agua pluvial, es decir, el agua de lluvia 

A la izquierda de este texto presento esquemas de func ionamiento 
del filtrado de la alberca (la cual aprovecha el agua pluvial) y del 
reúso de agua gris. Ambos sistemas son convencionales pero su 
explicación gráfica los hace fácilmente comprensibles. 



Tecnología 

El primer punto es el de mayor im portancia, porque logra el ahorro 
más substancial y requiere una inversión mínima (en el caso de una 
obra nueva, como lo sería este proyecto, ni siquiera hay un 
incremento de costo soore muebles de bario convencionalesl-
Las regaderas y manerajes combinan el agua que expulsan con aire, 
así el contenido de agua de los chorros es menor, sin comprometer su 
capacidad de enjuague, Los WC's usan menos agua a mayor presión, 
y ofrecen dos tipos de descargas (de 3 y 61tsl-
Esto significa un ahorro de agua del 34%, como 10 muestra la gráfica 
a la derecha, 

En caso de que el consumo de agua del edificio sea bajo desde un 
principio, no es redituable instalar un sistema de rruso de agua gris, 
La Sta Fortuna consume un máximo de 16 000 lts diarios de agua, 
Esta cantidad es bastante elevada como para instalar este sistema, el 
cual significaría un reaprovechamiento del 22% del agua necesaria en 
el hoteL E l sistema funciona al filtrar y almacenar el agua desechada 
en lavabos y regaderas, para después reusarse en WC's y riego, 

Disponer del agua de lluvia ooviamente depende de la precipitación 
pluvial del lugar en el que se piensa instalar la infraestructura para 
elh En el DF la precipitación oscila entre los 600 y los 1200 mm 
anuales, yo parto del punto medio, los 800 mm anuales, recolectados 
en un área de 620 m2 de azotea y patio- En La Sta Fortuna, el agua 
de lluvia se aprovecha para llenar la alberca, reflejándose en un 
ahorro del 12% del consumo anual o una recarga de la alberca al alh 
El costo en este caso también es mínimo, ya que la alberca actúa 
como cisterna y el filtro es indispensable para la alberca, ya sea que el 
agua venga de la red pública o no, 
El ahorro total de agua es delS6% 
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Consumo de electricidad 
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Energía solar 

1) Celda forovoltáica 
2) Batería 
3) Transformador 
4) Medidores 

Bomba de calor 
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1) Evaporador 
2) Compresor 

..J,- Energía solar 
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,~. Energía eléctrica 
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• Refrigerante líquido 

• Calor 
3) Condensador 
4)Válvula de expansión 

o Refrigerante gaseoso 

• Refrigerante con calor 

Tecnología 

La electricidad es un recurso indispensable y afortunadamente 
renovable, pero su producción es contaminante y compleja, por 10 
tanto su costo es alto, incluso más que el del agua. Vale la pena hacer 
un esfuerzo para reducir contaminación y costos relac ionados al 
consumo eléctrico de los proyectos arquitectónicos contemporáneos. 
Hay tres opciones para lograr esta meta: 

1) Instalar luminarias y electrónicos de bajo consumo 
2) Usar sistemas eficientes para controlar temperaturas 
3) Producir electricidad por medio de fuentes renovables y limpias 

A la izqu ierda de este texto presento esquemas de funcionam iento 
de la producción fotovoltaica de electricidad en un edificio y de una 
bomba de calor, un sistema muy eficiente de calentamiento. 
La bom ba de calor funciona como un refrigerador a la inversa, toma 
el calor del aire exterior y 10 transfiere al interior de un espacio o a 
un cuerpo de agua. La ventaja está en que no genera el calor (como 
un calentador), únicamente 10 transfiere, este proceso requiere mu
cho menos energ ía, por 10 tanto es más efic ien te . Esto es posible por 
medio de una substancia conductora de temperaturas, la cual cambia 
de estado líquido a gaseoso y viceversa. Funciona mejor en climas 
cálidos (entre 4 y 32°C), como el del DE 
El sistema de paneles fotovoltaicos convierte a la luz del Sol en 
electricidad. Esto sucede por medio de un laminado de silicio (semi
conductor neutral), fósforo (carga negativa) y boro (carga pos itiva), 
que al recibir los fotones de los rayos solares, activa sus electrones y 
permite que fluyan dentro del laminado. Así se produce electricidad 
de corriente directa (DC), la cual se almacena en baterías o pasa 
directamente a un transformador que la convierte en corriente 
alterna (AC) para su uso en electrodomésticos, etc . 



Tecnología 

Al igual que con el ahorro de agua, la idea de instalar luminarias de 
bajo consumo es la de mayor importancia dentro de las posibilidades 
de ahorro en electricidad, 

El ahorro de consumo en este rubro es del 45%, como lo muestra la 
gráfica, 

Esta estrategia tampoco requiere de una inversión extra en una obra 
nueva, porque las lámparas de bajo consumo no son necesariamente 
más caras que las convencionales, incluso pueden ser más baratas, 
Muchas de ellas están hechas de LEDs, los cuales tienen un costo 
muy bajo, Su eficacia es excelente, de 60 - 100 ¡mfIN @ 4 - 7 Watts, 
versus el de un foco incandescente de 151rnfIN@60-100WEs 
decir, un LED es entre 200 y 301JJ.ií más eficiente que un foco 
convencionaL 

Dividí la producción de electricidad por medio de paneles 
fotovoltaicos (Pfv) porque la azotea de La Sta Fortuna permite 
colocar a los paneles en dos grupos, el principal sobre el cuerpo cen
t ral del edificio y el secundario sobre la cubierta del bar, 
Por otra parte, esta distrirución podría sugerir hacer la instalación 
en dos etapas para amortizar el costo de la inversión, Los paneles 
fotovoltaicos aun tienen un alto costo, de $3,00 USD por W/m2 

en el caso de los que estoy proponiendo (de ruena calidad, con una 
eficiencia del18'Yo por m2

} 

Esto significa que para el grupo principal de 86 m2
, la inversión es de 

$614 OCÚ OO pesos MXN; el grupo secundario de 45 m2 implica una 
inversión de $321 000, 00 pesos MXN, 

De cualquier modo, la inversión es redituable porque reduce el 
consumo de electricidad del hotel en un máximo de 870/0, ahorrando 
anualmente $144 000,00 pesos MXN en la factura eléctrica y 
recuperándose en máximo seis arios y medio, 
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Tecnología 

El consumo energético de La Sta Fortuna se concentra en la wna y 
actividades de selVicios, es decir, en la infraestructura que los 
huéspedes y empleados no ven, por ejemplo en calentar el agua. 
Es irn portante aclarar que con energía no me refiero únicamente a 
electricidad, también a gas. 

La gráfica muestra el consumo energético de este proyecto, 
desglosado por áreas. 

Es de sorprender que las habitaciones (el área de hospedaj e) solo 
gastan el 4% de la energía, esto es así porque el agua se calienta de 
manera centralizada (en el área de selVicios) y no tienen calefacción 
(el clima local no lo requiere y están construidas con material 
aislantel-
Las áreas de consumo y bienestar necesitan bastante energía porque 
están en uso constante y muy activo, 
Las áreas de circulaciones y espacio abierto consumen en conjunto 
10'Y0 de la energía, dedicada únicamente a iluminar estos espacios, 
En este caso es donde el ahorro por medio de luminarias de bajo 
consumo tiene mayor impacto, 
El área de negocios consume solo el1 % porque es muy pequería 
(solo un salón con capacidad de 12 personas) y únicamente requiere 
de iluminación, proyector y ocasionalmente computadoras, 



Tecnología 

El hecho de que el agua sea calentada por medio de un sistema que 
opera con electricidad implica un inmenso ahorro del 94% en gas, 
Esto significa un ahorro económico de $21 4CÚOO pesos MXN al 
ario, el cual amortiza el costo de las bombas de calor, de 
aproximadamente $34 OCÚ OO pesos MXN, por lo tanto se recupera 
en menos de dos arios, Se necesita de tres bombas de calor, dos con 
capacidad de 12kWh (para proporcionar agua caliente al edificio) y 
una de 55 kWh (para calentar la albercaJ-

El agua del edificio se calienta por medio de un sistema dual, es 
decir, se requieren dos bombas con tanques de almacenamiento de 
agua caliente independientes, 
La razón de esto es la eficiencia; es más rápido calentar dos pequerías 
masas de agua que una grande usando la misma cantidad de energía, 

Los tanques están colocados a los extremos del edificio, de modo que 
los trayectos del agua a los muebles de bario es más corto que con un 
solo punto de distribución, Así, el agua llega rápidamente y a buena 
temperatura donde es requerida, 

Por otra parte, esto distribuye las cargas concentradas sobre la estruc
tura del edificio, 

De este modo La Sta Fortuna puede ser un hotel verdaderamente 
ecológico y a su vra ahorrar dinero en el proceso, 
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Costos 

Para construir cualquier proyecto arquitectónico es indispensable 
hacer una planeación económica detallada. Esto es especialmente 
importante para negocios, es decir, arquitectura que está destinada a 
cubrir un servicio comercial y por lo tanto debe ser redituable. 
Proyectos como una casa habitación tienen un presupuesto con 
mayor libertad porque no siempre deben generar ganancias para 
amortizar los costos de su construcción. 

En la gráfica a la izquierda de este texto presento la estructura de 
inversión necesaria para construir La Sta Fortuna. Esta tendría un 
costo total de $46 355 197.50 pesos MXN, con las erogaciones 
principales en el pago del terreno (43.15% del total / 20 mill.) yel 
costo de la construcción (34.55% del total! 16 mill.). Como regla 
general se recomienda que el costo del terreno sea de un tercio del 
presupuesto, pero en el caso de hoteles este concepto es un poco más 
elástico, sobre todo en propiedades históricas. 

La integración de recursos puede hacerse de múltiples maneras, en 
este caso presento el ejercicio de hacerla con tres socios 
inversionistas, una inversión bancaria y una operadora. 
El primer socio invierte en especie, es decir, proporciona el terreno 
pero no dinero. Esto es pensando que el dueño del terreno decida 
hacer el proyecto pero no invierta dinero en éL 
Los otros dos socios aportan capital, uno de ellos participa con 
SS 500 000.00 pesos MXN en conjunto con el banco que aporta 
$13 000 000.00 pesos MXN para cubrir los costos de construcción y 
proyecto. El otro socio participa con $3 600 000.00 pesos MXN para 
cubrir costos de administración, impuestos y gestión. 
Finalmente, la operadora cubre los gastos de ambientación y 
preapertura con $5 000 000.00 pesos MXN. 



Costos 

La construcción de La Sta Fortuna dura 18 meses o nueve bimestres, 
lo cuales organizan la tabla que presento a continuación, Esta tabla 
esun presupuesto calendarizado, que permite tener una noción de 
cuánto dinero se requiere en cada fase de la obra, 

Las cantidades más elevadas se necesitan durante la oora gris, ya que 
en esa etapa se edifica la masa construida, requiriendo mucho 
materiaL Después de este punto aumentan los conceptos pero 
disminuyen las cantidades req.¡eridas, 

La gráfica a la derecha muestra los porcentajes del costo de la obra 
que son destinados a diferentes conceptos, La edificación nueva, es 
decir el edificio, es el concepto de mayor costo a $11 000,00 pesos 
MXN el metro cuadrado, 

La información de este apartado está basada en modelos de cálculo 
generados por el Arq, Raúl del Palacio, 
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Programa de construcción 
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Plan de operaciones ----

Años 

Para saber si un proyecto arquitectónico es económicamente viable 
debe hacerse un presupuesto y una proyección del rendimiento del 
negocio, 

El presupuesto funciona para planear el proceso de construcción de 
la obra y así lograr ejecu tada sin dificultades económicas, 
La proyección del negocio permite estimar los ingresos que el 
proyecto va a generar) y así al compararlos con los costos de la obra 
se verifica la viabilidad del proyecto, 

La grafica a la izquierda muestra una proyección a diez años para 
La Sta Fortuna, 

Los ingresos vienen del servicio de hospedaje y de los de consumo 
(restaur311te) bar y c8fé) , 
El hospedaje tiene un costo promedio de t 300,00 USD por noche) 
con una ocupación del 40% el primer año y alcanzando un 60% 
estable a partir del tercero, 
Las ganancias al primer año son un poco más altas que al segundo) 
ya que es el año de apertura en el cual se hacen eventos de 
presentación y la clientela consume simplemente para darse una 
primera impresión, 
A partir del tercer año las ganancias se asientan, 
En el cuarto año se cubren los costos de recuperación del hotel) es 
decir) se recupera el total de la inversión y se eliminan así gastos 
externos, 
Las tarifas de hospedaje se incrementan de acuerdo a la inflación) de 
este modo las ganancias se mantienen estables, 

• 
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La grafica circuJ ar muestra el flujo de efectivo promedio durante esta 
primera década de operaciones. 

Los egresos de esta grafica contemplan únicamente gastos de 
mantenimiento del edificio y pago del préstamo e intereses 
bancarios para su construcción. 

Dentro de estas erogaciones se incluye una remodelación de 
mobiliario cada cinco años para que el hotel siempre tenga una 
imagen contemporánea y en excelente estado. 

El flujo de efectivo de166% significa una tasa de rendimiento del 
hotel de 35%. 
El hecho de tener un flujo de efectivo sobre el500ó es un indicador 
de que el hotel opera con ganancias, porque de manera generalizada 
se considera que este porcentaje debe cubrir gastos operativos, es 
decir, sueldos, servicios, erc. 

La información de este apartado está basada en modelos de cálculo 
generados por el Arq. Raúl del Palacio. 

fluJo de 
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Flujo de efectivo 
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En la ideología de esta tesis abordé W1 problema que a primera 
impresión es distante de la arquitectura; la adaptación del Centro de 
Tlalpan a los estándares socioeconómicos actuales. 
Al buscar la solución tuve que incursionar en diferentes disciplinas, 
haciendo del proyecto arquitectónico como tal solo un fragmento del 
total, pero logrando a través de él mis objetivos iniciales. 

Mi objetivo principal fue el restablecimiento de la sustentabilidad 
económica del Centro de Tlalpan por medio de sus grandes 
propiedades, yo desarrollé W1 ejemplo puntual por medio de este 
trabajo, demostrando que es posible cumplirlo. 
El objetivo secundario fue aprovechar la arquitectura preexistente, 10 
cual también hice en la medida de 10 posible, ya que las 
características de W1 espacio influyen en su utilidad. 
De manera terciaria me puse la meta de extender la oferta pública de 
la zona, 10 cual también me fue posible. 

Considero que el cumplir con estos objetivos a su vez confirma que 
mi hipótesis es correcta: 

La intervención arquitectónica y la diversificación de usos sí puede 
conservar la identidad, el ambiente y la fisonomía de llila zona 
histórica. 
Proteger a llila obra arquitectónica y su ambiente urbano no 
significa aislarlos, deben adaptarse a nuevas situaciones conservando 
su identidad. 
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