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El arquitecto satisface de manera estética las necesidades de la humanidad sin des-

cuidar el medio que lo rodea (medio natural) haciendo uso de los conocimientos y he-

rramientas de las demás disciplinas. 

 

La Ciudad de México  es el estado con mas concentración de personas del país y es 

una de las ciudades mas grandes del mundo, donde radican problemas sociales, ur-

banos y ambientales. La gran concentración de personas en un mismo sitio causa mu-

chos problemas. En lo social causa inconformidad en las personas por la falta de ser-

vicios o espacios que logren satisfacer sus necesidades. En lo urbano está concentra-

ción causa un caos en la circulaciones terrestres, en los usos de suelo y en la degra-

dación  de algunas zonas de la ciudad, no tener una buena planeación urbana causa 

problemas de movilidad. En lo ambiental el excesivo uso de los transportes terrestres 

que usan compuestos derivados del petróleo para su funcionamiento, causa una ex-

cesiva cantidad de dióxido de carbono que afecta al planeta. Las construcciones lo-

gradas en terrenos de conservación mata y deteriora la vegetación. Los edificios con 

fachadas acristaladas reflejan y aceleran las vibraciones de las ondas solares que jun-

to con la contaminación acelera el proceso invernadero. La mala educación sobre el 

uso del agua se traduce en ríos y lagos secos provocando afectaciones naturales irre-

versibles, matando seres vivos que dependen de este recurso. Por esta razón presen-

to esta tesis como aportación y compromiso con mi carrera y con la Ciudad de Méxi-

co, presentando un proyecto en la colonia Hipódromo  Condesa colindando con Tacu-

baya, el tema consta  de un edificio de usos mixtos llamado Proa Condesa que por 

medio del estudio de los medios que lo rodea da una solución arquitectónica para 

amanerar los problemas sociales, urbanos y ecológicos del lugar donde se localiza, 

buscando detonar la plusvalía de la zona. 

 

 

Los edificios de usos mixtos logran amanerar las necesidades que demanda la sobre 

población de un lugar, por la mezcla de usos de suelo en un mismo terreno logrando 

satisfacer varias necesidades en los rubros económicos, sociales y culturales. 

I N T R O D U C C I Ó N 

El complejo de usos mixtos Proa Condesa  por medio de estrategias planteadas por los da-

tos de la investigación  dará una solución arquitectónica que detonara la plusvalía de la zo-

na donde se propone. 

 

El proyecto cumplirá con las necesidades actuales y futuras en materia ambiental, económi-

ca y social del lugar donde se ubica, buscando ser un objeto arquitectónico referente de los 

limites de la delegación Cuauhtémoc, proponiendo el  uso de las nuevas tecnologías y he-

rramientas en el área de la arquitectura y la construcción para ser un edificio sustentable de 

máxima eficiencia energética. 

 

El complejo Proa Condesa da el cumplimiento de satisfacer las necesidades de los habitan-

tes de la zona y demuestra como explotar los recursos de un terreno, con la propuesta de 

juntar varios usos como son comercio, oficinas y vivienda. Además de proponer la aplica-

ción de instrumentos normativos y recursos disponibles para cuidar el medio ambiente. 

 

 

 

 

 

Proa Condesa surge de mi interés por querer aportar un proyecto en el que se logre deto-

nar la economía de un lugar con un conjunto de edificios con diferente tipo de uso. 

 

La mezcla de usos en las zonas de potencial desarrollo de la Ciudad de México es un tema 

de suma importancia para la ciudad y para mi formación por la incógnita de saber ¿Qué lle-

va al triunfo o al fracaso este tipo de proyectos? ¿Cuál es la metodología y el estudio que 

sustenta que este tipo de proyecto sea factible? 

 

Con el presente trabajo se busca lograr un edificio de usos mixtos que por medio de una 

investigación, metodología y estrategias, logre justificar ser una propuesta factible como 

proyecto de arquitectura. 

O B J E T I V O 

F U N D A M E N T A C I Ó N   D E L   T E M A 
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M A R C O    C O N C E P T U A L 
 
 
Proa Condesa es un complejo de usos mixtos el 
cual busca ser un proyecto factible, por medio de 
estrategias que surgen de datos obtenidos de una 
investigación previa, comprueba dicha factibilidad. 
La ejecución de estas estrategias en conjunto con el 
proceso del diseño, avalan que el proyecto cuenta 
con las características necesarias para ser una pro-
puesta arquitectónica que cumple con los requisitos 
para satisfacer las necesidades de la zona donde se 
propone. 
 
 
La elaboración de las estrategias comienza desde el 

análisis de temas como la ubicación del terreno, 

hasta llegar a una propuesta arquitectónica, el cum-

plimiento de los requerimientos que demandan di-

chas estrategias para  avalar el proyecto como fia-

ble se tiene que investigar y estudiar los siguientes 

temas y llevar esta metodología. 

 

Análisis  

 

Ubicación  

 Contexto  

Urbano   

 
Equipamiento   

 Contexto  

Social    

Normatividad  

 

Infraestructura  

 

Medio Natural  

 

Sustentabilidad  

Estrategias  

 

Análogos 

 

 
Esquemas  

Conceptuales  

 

 
Análisis de 

áreas   

 

 Funcionamiento  

 

Programa  

arquitectónico 

 

Proceso del 

diseño 

 

Proyecto 

arquitectónico 

Proyecto ejecutivo 

 Planos arquitectónicos 

 Planos de instalaciones 

sanitarias 

 Planos de instalaciones 

hidráulicas 

 Planos de instalación 

eléctrica 

 Planos estructurales 

 

 

 

 

Presupuesto  

Reflexiones  
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A N T E C D E N T E S 

H I S T O R I C O S 

Para reconocer como surgen los edificios de usos mixtos debe-

mos conocer como ha ido evolucionando la manera de vivir de 

las personas  a través de la historia. Las primeras civilizaciones 

surgen en las cuencas de los grandes ríos, gracias al recurso del 

agua pudieron llevar a cabo el desarrollo de la agricultura y con 

el crecimiento de la población fue posible el intercambio de pro-

ductos  y años después comenzaron a surgir los pueblos y ciu-

dades intensificando el comercio. 

 

El concepto de edifico de usos mixtos nace a finales de 1980 en 

Memphis Estados Unidos de la mano de los desarrolladores 

Poag y McEwen. Con el tiempo y con su promoción se nombro 

como desarrollo inteligente por el Manual de Desarrollo Comer-

cial y Usos Mixto de Oregón Estados Unidos. Esto por la planifi-

cación en el estilo de vida de las personas, se describe como 

una formula exitosa por que aumenta el valor de la propiedad, ya 

que las personas son capaces de resolver 4 de 3 necesidades 

(residencia, hotel, oficinas y comercio) en una distancia no ma-

yor a 600 metros. 

 

En México a mediados del siglo XIX el incremento de la tierra es 

constante comienzan a ver problemas de movilidad y tendencia 

por los desarrollos verticales esto hace posible el surgimiento de 

nuevas ideas arquitectónicas que logran combinar varios usos 

en un mismo edificio dando mas vida a la movilidad del peatón . 

 

 

El edificio Monterrey diseñado en 1963 por Enrique de la Mora y Palomar plantearon un edificio de oficinas con una plaza comercial 

en planta baja. Otro caso similar en el mismo tiempo fue el conjunto Comercial Aristos, logrado por José Luis Benlliure en Av. Insur-

gentes Sur y Aguascalientes, este edificio cuenta con una plaza en planta baja, que esta rodeada de locales comerciales. En 1990 

se comenzó con la edificación de Arcos Bosques Corporativo de Teodoro Gonzales de León, J. Francisco Serrano, Carlos Tejada y 

otros. complejo que cuenta con oficinas, comercio y  Hotel, su edificación que consto de seis etapas que fueron consolidadas  en el 

2008.  

 

En el 2003 en la Ciudad de México ante la escasez de terrenos en zonas céntricas para el desarrollo corporativo y el incremento de 

valor de la tierra, dio  pie a la reconversión de zonas de uso industrial para transformarse en proyectos residenciales, comerciales y 

de oficinas. Tal fue el caso de las plantas productoras de las automotrices General Motors y Chrysler, que se convertirían en dos 

representativos desarrollos mixtos: Antara y Parque Polanco. 

 

Para el 2004 se comienza la edificación del conjunto de usos mixtos mas relevante de la Ciudad de México el cual nos referimos a 

Reforma 222. Logrado por Teodoro Gonzales de León y Grupo Dahos, edificio que logra el conjunto de oficinas, centro comercial 

con cines, gimnasio y restaurantes y un edificio de vivienda que cuenta con departamentos de lujo. 

Imagen 1.Conjunto aristos. Imagen de internet. pinterest Imagen 2.Arcos Bosques. http://www.defe.mx/mexico-df/
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U B I C A C I Ó N 

El terreno a intervenir esta cerca del triangulo de Tacubaya lugar de 

gran valor histórico y social. Ubicado en el lindero de la delegación 

Cuauhtémoc y ahulado de la delegación Tacubaya. 

 

El terreno se localiza en el cruce de Benjamín Franklin Eje 4 sur y Av. 

José Vasconcelos Maestro. En la colonia Hipódromo Condesa de la 

delegación Cuauhtémoc, Ciudad de México. Los objetos arquitectóni-

cos que están aledaños al complejo son: al norte el edificio de oficinas 

“Corporativo Condesa” y el edificio de “La Embajada de la Federación 

Rusa en México”, al esté se localiza la tienda de autoservicio “Soriana 

Híper Tacubaya”, al oeste encontramos la escuela “Universidad la Sa-

lle”, al sur tenemos la estación del metrobus “La Salle y ahulado en 

dirección sur-este encontramos el “Edificio Ermita”. 

 

DATOS: 

Dirección: José Vasconcelos Maestro. No. 127, Colonia Hipódromo 

Condesa, Ciudad de México, México, CP. 06170. 

 

Superficie del terreno: 10,336.55 m2. 

 

Actualmente en el terreno se esta llevando a cabo la construcción del 

edificio de uso mixtos ESPACIO CONDESA. 

 

Al terreno se puede llegar por metrobus tomando la línea 2 (morada) 

hasta llegar a la estación la Salle y caminar hacia la esquina de Benja-

mín Franklin (eje 4 sur) y circuito interior  (José Vasconcelos Maestro) 

 

Las estaciones del metro mas cercanas son Patriotismo (línea 9 color 

café), Juan Acatlán (línea 1 color rosa) y Tacubaya (línea 1 color rosa) 

ambas se encuentran en un radio de 600 m en relación al terreno. 



 

U
 B

 I
 C

 A
 C

 I
 Ó

 N
 

07 

José Vasconcelos #127 
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La delegación Cuauhtémoc (delegación donde se encuentra el terreno) se considera la séptima economía nacional por su  “alto nivel de 

concentración de infraestructura y de actividades comerciales, culturales, financieras y políticas, en corredores urbanos de especializa-

ción terciaria, los cuales abarcan un radio de influencia metropolitana.” (DELEGACIÓN CUAUHTÉMOC EL CORAZÓN DE MÉXICO , 

s.f.). “Debido al número de personas que atrae la delegación los 7 días de la semana por su enorme concentración de comercio la dele-

gación cuenta con equipamiento eficiente en los rubros de abasto, educación, cultura, gobierno y salud.” (DELEGACIÓN CUAUHTÉ-

MOC EL CORAZÓN DE MÉXICO , s.f.).  

R E L A C I Ó N    M E T R O P L I T A NA 

E S T R U C T U R A   U R B A N A   P A R Q U E S   Y   J A R D I N ES   

A una distancia  considerable del  lado de la delegación Miguel Hidalgo tenemos el bosque de  Chapultepec el cual 

cuenta con  museos, sitios culturales, áreas deportivas, monumentos, foros y fuentes. El Parque Lira el cual cuenta 

con zonas deportivas, áreas de descanso y reunión familiar. 

Del lado de la delegación Cuauhtémoc tenemos el Parque México y el Parque España los cuales cuentan con 

áreas deportivas, áreas recreativas de descanso y reunión familiar.  

 M U S E O S   Y   C E N T R O S    C U L T U R A L E S 

Cerca del terreno encontramos museos y centros culturales. Tanto en la delegación Cuauhtémoc como en la delegación Benito Juárez. 

Del lado de la delegación Benito Juárez tenemos la Casa Estudio de Luis Barragán , el Museo Nacional de Cartografía, El Papalote Mu-

seo del Niño y Centro Cultural Casa del Tiempo. Del lado de la delegación Cuauhtémoc no contamos con museos o centros culturales 

cercanos.  

R E L A C I Ó N    M E T R O P L I T A NA 

Imagen 3. Palacio de Bellas Artes. Wikipedia Imagen 4 Festival del Bosque de Chapultepec. http://www.capital21.cdmx.gob.mx/festival-del-

Imagen 5. Museo Nacional de Cartografía. http://www.actualmx.com 



 

09 

E D I F I C I O S    D E   V A L O R 

Cerca del predio encontramos edificios de valor histórico o que tienen valor  social– económico como  es La Embajada de la Federación 

Rusa, que se ubica  sobre circuito interior entre calles Chicontepec y Gral. Benjamín Hill. Corporativo Condesa que se encuentra en es-

quina de Circuito Interior y Benjamín Hill. Parroquia de San Miguel Arcángel localizada en el numero 52 de la calle Gral. José Morán. 

Edificio Ermita este edificio de gran valor histórico se encuentra entre avenidas, Av. Revolución y Av. Jalisco 

C O R R E D O R E S    V I A L E S 

El terreno se ubica en esquina de Cto. Interior José Vasconcelos Maestro y 

Eje 4 sur Benjamín Franklin. Ahulado del triangulo de Tacubaya donde cru-

zan varias calles como son: Eje 4 sur  Gobernador Agustín Vicente Eguía, 

Av. Jalisco, y Av. Revolución. Las calles mas aledañas al terreno que conec-

tan con Cto. Interior José Vasconcelos Maestro son: Gral. Benjamín Hill, Ca-

lle José Morán y Gobernador Ignacio Esteva. Con Eje 4 sur Benjamín Fran-

klin tenemos: calle Carlos B. Zetina y Calle Gral. Francisco Murguía. 
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Imagen 6. Corporativo Condesa. http://www.inmuebles24.com Imagen 7. Embajada de la Federación Rusa en México. Pinterest Imagen 8. Edificio Ermita. www.arqred.mX 

Imagen 9. Ubicación del terreno. Google Maps 
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POBLACIÓN RELATIVA 

El ultimo estudio de población relativa (densidad poblacional) logrado por el INEGI (2010) difiere 

que la delegación Cuauhtémoc alrededor de 27 km2 su población total fue de 114 007 habitantes, 

de los cuales el 48.7 son Hombres y 51.3 son mujeres. Con respecto a este dato la población es 

de 4 222 personas por km2. 

 

PRODUCCIÓN BRUTA 

De acuerdo con los resultados de los Censos Económicos 2014, 10 municipios concentraron 

29.2% de la producción bruta total del país donde destaca la delegación Cuauhtémoc con  5.7% 

de la producción bruta del país. 

 

PERSONAL OCUPADO 

El numero del personal ocupado total catado por los Censos Económicos 2014 ascendió a 21 576 

358 personas ocupadas. De este total, 10 municipios de la Republica Mexicana concentraron el 

21.7%, sobresaliendo la delegación Cuauhtémoc con 3.4% del personal ocupado a nivel nacional. 

 

OCUPACIÓN SEGÚN EL SEXO 

Un estudio de los 10 municipios con mayor participación de personal echo por el INEGI muestra: 

Unidades económicas: 

 •Personal ocupado total (Nacional)      4 230 745 u 

 •Delegación Cuauhtémoc                        66 587 u 

Personal ocupado: 

 •Personal ocupado total (Nacional)   21 576 358 u 

 •Delegación Cuauhtémoc                       733 557 u 

 •Hombres                                                444 577 u 

 •Mujeres                                                  288 980 u 

ACTIVIDAD ECONÓMICA POR SECTORES 

SECTOR UNIDADES ECONÓMICAS % CON RESPECTO A 
LA DELEGACIÓN 

% CON RESPECTO A 
LA CDMX 

Manufacturero 5,120 8.59 18.25 

Comercio 31,177 52.34 18.56 

Servicios 23,273 39.07 21.43 

TOTAL 59,570 100% 19.55% 

Tabla 3.3. Distribución de la actividad económica. (CEDUVI) 

DISTRIBUCIÓN DE LAS UNIDADES ECONÓMICAS CENSADAS POR SECTOR 

MANUFACTURERO 

SECTOR MANUFAC-
TURERO 

UNIDADES ECONÓMI-
CAS 

% CON RESPECTO 
A LA DELEGA-
CIÓN 

% CON RESPECTO A 
LA CM 

Productos alimenticios 
bebidas y tabaco 

652 12.9 8.1 

Industrias de madera y 
productos 

1,494 29.5 33.2 

Papel y productos de 
papel 

1,619 31.9 35.2 

Productos metálico, 
maquinaria y equipo 

584 11.5 10.4 

Otras industrias manu-
factureras 

320 6.3 50.2 

TOTAL 5,071 100% 18.07% 

Tabla 3.3. Distribución de la actividad económica. (CEDUVI) 
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POBLACIÓN ECONÓMICAMENTE ACTIVA 

La actividad que ocupa mas personal es la de los servicios con un 48% mientas que el comercio ocu-

pa el 35% “Es de notarse la extraordinaria participación económica de la delegación en el contexto 

del Distrito Federal, ya que representa alrededor del 20% de la entidad, tanto al nivel de unidades 

económicas, de personal ocupado, como de producción e ingresos” (SIDESO.2016). 

 

 

POBLACIÓN ECONÓMICAMENTE INACTIVA 

La población Económicamente Inactiva se desprende de las personas dedicadas al hogar, 

seguida de los estudiantes, incapacitados y  personas jubiladas. De la población ocupada 

que habita en la delegación Cuauhtémoc, el 76.8% está ubicada en el sector terciario, es de-

cir en el comercio y en los servicios, mientras que el 19% se emplea en la industria; sólo 

0.2% se dedica al sector primario. 

SECTOR COMERCIO UNIDADES ECO-
NÓMICAS 

% CON RESPEC-
TO A LA DELEGA-
CIÓN 

% CON RESPEC-
TO A LA CM 

Comercio al por mayor 3,113 10.0 22.1 

Comercio al por menor 28,064 90.0 2.4 

TOTAL 31,177 100% 18.56% 

ACTIVIDAD ECONÓMICA POR SECTOR COMERCIO 

Tabla 3.1. Distribución de la actividad económica. (CEDUVI) 

ACTIVIDAD ECONÓMICA SECTOR COMERCIO 

SECTOR SERVICIOS UNIDADES 
ECONÓMICAS 

% CON RESPECTO 
A LA DELEGACIÓN 

% CON RES-
PECTO A LA 
CM 

Administración de bienes e inmuebles 707 3.0 33.3 

Alquiler administración de bienes 178 0.8 8.5 

Servicios educativos. investigación, mé-
dicos de asistencia social 

3,593 15.4 21.3 

Restaurantes y hoteles 6,819 29.3 21.8 

esparcimiento cultural, recreativo y de-
portivo. 

510 2.2 19.8 

Servicios profesionales técnicos espe-
cializados y personales 

5,871 25.2 24.0 

Servicios de reparación y mantenimien-
to 

4,157 17.9 16.2 

Construcción, transportes, financieros y 
comercio 

1,438 6.2 43.8 

TOTAL 23,273 100% 21.34% 

ESTRATEGIA 

 

Detonar la economía del lugar explotando todo el potencial que tiene la zona y la delegación  

en materia de comercio y servicios. 

 

El centro comercial es un elemento clave para el flujo de capital en la zona  por eso debe de 

ser preciso en el tipo de comercio y servicios que se alojaran en el edificio. 
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ACTIVIDAD ECONÓMICA  

En el área donde se encuentra el terreno tenemos 

dos zonas con diferente tipología de comercio y servi-

cios. 

 

Del lado de Tacubaya (delegación Miguel Hidalgo) 

nos encontramos con mucho comercio informal y con 

pequeños negocios dedicados a la venta de produc-

tos de calzado, ropa, óptica y farmacias principalmen-

te en la calle de Av. Revolución con dirección al metro 

Tacubaya.  En esta zona también abundan los edifi-

cios de vivienda con comercio en la mayoría abunda 

la venta de comida como taquerías y fondas. De este 

lado también contamos con el hospital Ángeles y far-

macias de especialidad. 

 

En la zona donde se encuentra el terreno del lado de 

Hipódromo – Condesa (Delegación Cuauhtémoc) el 

comercio esta mas consolidado y escasea el comer-

cio informal sobresaliendo la gran cantidad de locales 

dedicados a giro de restaurante y bares, también esta 

zona se caracteriza por la venta y renta de espacios 

de oficina y vivienda en edificios mas grandes que del 

lado de Tacubaya. 

U B I C A C I Ó N   D E   L O S   S E R V I C I O S 

Agencia de viajes 

Banco 

Bares 

Casa de cambio 

Escuela 

Estacionamiento 

Farmacia 

Hospitales  

8 

14 

16 

1 

18 

16 

13 

4 

Hoteles 

Iglesia 

Mensajería y paquetería 

Oficina de gobierno 

Restaurantes 

Supermercados y minisúper 

Taller automotriz 

 

4 

1 

4 

6 

190 

12 

11 

Nota: los datos obtenidos fue en un radio 

de 2.5 km con relación al terreno 

Imagen 10. Mapa de ubicación de servicios. Mapa Digital de Mexico INEGI 
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En la renta de locales encontramos: 

Ubicación Características m2 Precio  ($) 

Sonora 100, Hipódromo De La Condesa, Cuauhté-
moc, D.F. 

1 baños. 
1 cajón estacionamiento 

78 100,000.00 

Campeche 300, Hipódromo De La Condesa, 
Cuauhtémoc, D.F. 

1 baño 
 

21 55,000.00 

Aldama 1, Cuauhtémoc, D.F. 
 

1 baño 23 60,000.00 

Tabla 3.5. Locales comerciales en venta (MetrosCúbicos.com)  

En venta de departamentos cerca del terreno encontramos: 

Ubicación Recamaras Baños m2 Precio ($) 

Zacatecas 123, Ro-
ma Norte, Cuau-
htémoc, Distrito Fe-
deral 

3 2 147 7,900,000 

Calle Bajío 368, Hi-
pódromo, Cuauhté-
moc, Distrito Federal 

2 2 90 3,845,485 

Calle Bajío 368, Hi-
pódromo, Cuauhté-
moc, Distrito Federal 

2 3 143 5,120.000 

Tabla 3.5. Locales comerciales en venta (MetrosCúbicos.com)  

ESPACIO CONDESA 

Espacio condesa es el proyecto que se lleva a cabo en el terreno, 

logrado por “SOM ARQUITECTOS”, “PAPE – ARQUITECTURA Y 

DISEÑO” e “IQ REALESTATE – COMERCILIZACIÓN”. Las caracte-

rísticas del proyecto son: 

 

• Edificio de usos mixtos (departamentos, oficinas y comercio) 

•Departamentos 70 m2,  1 baño 1 recamara 1 cajón estacionamiento  

costo $5, 397, 525. 00 

•Departamento 145 m2, 2 recamaras 2 baños, costo $12, 180, 

000.00  

 

ESTRATEGIA 

El complejo de usos mixtos debe de proponer el tipo comercio y ser-

vicios con los que contara tomando en cuenta las competencias de 

mercado que hay en la zona, sobresaliendo y marcando la dirección 

correcta para detonar la economía del lugar. 

Ubicación m2 Precio 

Corporativo Condesa, Hipódromo De La Condesa, Cuauhtémoc, 
Distrito Federal 

10 $12,448.60 

Salvador Alvarado, Hipódromo De La Condesa, Cuauhtémoc, Dis-
trito Federal 

67 $30,000 

Tamaulipas , Hipódromo De La Condesa, Cuauhtémoc, Distrito 
Federal 

180 40.500 

Tabla 3.5. Locales comerciales en venta (MetrosCúbicos.com)  

Imagen 11. Espacio Condesa. Google Imágenes 
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PLAN DE DESARROLLO URBANO EN MATERIA DE IN-

FRAESTRUCTURA 

 

El Plan de Desarrollo Urbano en materia de infraestructura 
tienen como objetivo “Ejecutar los programas delegacionales 
de obras para el abastecimiento de agua potable y servicio de 
drenaje y alcantarillado a partir de redes secundarias, confor-
me a la autorización y normas que al efecto expida la autori-
dad competente y tomando en cuenta las recomendaciones 
que sea factible incorporar” (DELEGACIÓN CUAUHTÉMOC 
EL CORAZÓN DE MÉXICO , s.f.). 

 

AGUA POTABLE 

La delegación Cuauhtémoc cuenta con una cobertura del 
100% del servicio de agua potable lo  cual es indispensable 
para el proyecto a realizar por la demanda de agua que este 
requiere. 

 

 El abastecimiento del agua en la delegación proviene de: Sis-
tema Lerma que alimenta los tanques de Aeroclub que abas-
tece la zona poniente y centro de la delegación, el sistema 
Chiconautla que alimenta los tanques de Santa Isabel para 
abastecer toda la zona noreste de la delegación y por ultimo la 
delegación abastece la zona sur y oriente del Xotepingo, Chal-
co y Xochimilco 

 

DRENAJE 

En la delegación se cuenta con la planta de tratamiento de 
aguas negras de Tlatelolco cuya capacidad es de 20 litros por 
segundo. La colonia Hipódromo – Condesa no sufre proble-
mas con el drenaje. Lo cual es vital para mantener la colonia 
sin inundaciones. 

 

ALUMBRADO 

En lo que corresponde al servicio de alumbrado, "El nivel de 
servicio de Alumbrado Público es satisfactorio y en general, es 
mejor que en el resto del Distrito Federal, por lo que no se de-
tectó ningún problema al respecto, siendo regular el servi-
cio.” (CEDUVI). 
 
La CFE tiene como objetivo sobre la delegación dotar a la zo-
na de un servicio eléctrico eficiente y suficiente para favorecer 
el desarrollo comercial y habitacional de la zona. 

Imagen 12. FUENTES EXTERNAS E INTERNAS DE ABASTECIMIENTO DE AGUA  EN EL DISTRITO FEDERAL 1999– 2002 (econcreto)  



 

MEDIO NATURAL 

Como se presenta en el mapa el terreno se ubica en la ZONA I de la ZONI-

FICACIÓN GEOTÉCNICA de la Ciudad de México, que consiste en Lomas 

formadas por rocas o suelos generalmente firmes, pueden existir depósitos 

arenosos en estado suelto o cohesivos relativamente blandos. Por lo cual 

se averiguara si existen materiales sueltos, grietas, oquedades naturales o 

minas. 

 

EL Pronostico Meteorológico General obtenido del Servicio Meteorológico 

Nacional en un estudio  de la delegación Cuauhtémoc en un periodo de 

1971 – 2008 presenta una temperatura media máxima de 23.9 grados con 

temperaturas máximas los mese de marzo, abril y mayo, la temperatura 

media normal suele ser de 16.4 grados, la temperatura mínima se pronosti-

co de 8.9 grados con los meses mas fríos de noviembre a enero. En preci-

pitación se presenta con una media normal de 643.6 de lo cual la media de 

los días que llueve es de 105.7 días, de niebla y granizo no se obtuvieron 

datos para esta delegación  

 

Como medio natural cerca del terreno dirección este y noreste  encontra-

mos el bosque de Chapultepec primera, segunda y tercera sección y el 

Park Lira. Hacia el este encontramos el Parque México y el Parque España 
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TERRENO 

ZONA I (LOMAS) 

ZONA II (TRANSICIÓN) 

ZONA IIIa 

ZONA IIIb 

ZONA IIIc 

ZONA IIId 

LAGO 
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EQUIPAMIENTO 

 

 

RELACIÓN CON LA CIUDAD DE MÉXICO 

La delegación Cuauhtémoc con relación a las demás delegaciones, SEDUVI en co-

laboración con el INGI indican que con relación a las demás delegaciones Cuauh-

témoc ocupa el primer lugar en índice general de equipamiento por su alto nivel de 

consolidación. 

 

EQUIPAMIENTO EN LA ZONA DEL TERRENO 
 

En materia de salud encontramos la “Clínica Especializada Condesa” sobre Benja-

mín Hill, sobre la Ciclo vía Gelati nos encontramos con el “Hospital Ángeles” entre 

Juan Cano y rotario Cané y sobre Benjamín Franklin (eje 4 sur) casi llegando a la 

Avenida Parque Lira (dirección este) con un edificio de consultorios especializados 

 

En lo que respecta a supermercados o tiendas donde comprar productos básicos, 

el terreno se ubica enfrente de Soriana Híper hocicado en  Circuito Interior entre 

Torán Y benjamín Franklin, sobre circuito Interior mas al sur encontramos la tienda 

Bodega Aurrera entre Antonio Madero y Observatorio. 

 

En materia de educación nos encontramos con una considerable cantidad de es-

cuelas ya que contamos con jardín de niños, primarias, secundarias, preparatorias 

y universidades.  
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NORMATIVIDAD 

El conocimiento de la normatividad del terreno es fundamental ya que es indispensable 

el cumplimiento de esta en el diseño arquitectónico. El buen uso de la normatividad du-

rante el diseño del proyecto arquitectónico  hace que el proyecto sea aprobado por las 

autoridades.  

El conocimiento de la normatividad de la zona donde se encuentra el terreno nos da 

una visión de lo que pretenden las autoridades  en cuestión de mejoramiento de un lu-

gar , ya que estas normas buscan la consolidación y mejora de los espacios diseñados 

para el ser humano. 

 

Las características y normas que rigen al terreno son:   

 Calle y numero: José Vasconcelos Maestro 127 

 Colonia: Hipódromo Condesa 

 Código postal:  06170 

 Superficie del predio: 10 537.00 m2 

 area de desplante: 8 430.00 m2 

 CUS = 4 

 COS= 0.79 

Uso de suelo: habitacional con oficinas y comercio 

Niveles permitidos: 5 

Área  libre: 20% 

 

SIMBOLOGÍA 

LIMITE DELEGACIONAL  

LIMITE DE ZONA PATRIMONIAL 

LIMITE DE PERÍMETRO A CENTRO HISTÓRICO 

LIMITE DE PERÍMETRO B CENTRO HISTÓRICO 

LIMITE DE POLÍGONO DE PROGRAMA PARCIAL  

LÍNEA DE METRO 

LÍNEA DE METROBUS 

LIMITE DE COLONIAS 

LIMITE DE ZONIFICACIÓN  

CETRAM 

HABITACIONAL   

HABITACIONAL CON COMERCIO EN PB 

HABITACIONAL  CON OFICINAS 

HABITACIONAL MIXTO   

ESPACIOS ABIERTOS 

CENTRO DE BARRIO 

PROGRAMA PARCIAL VIGENTE   

NORMA DE ORDENACIÓN SOBRE VIALIDAD 

3/40/B   NUMERO DE NIVELES / % DE AREA LIBRE/ DENSIDAD 

A             DENSIDAD ALTA 1 VIVIENDA POR CADA 33 M2 DE TERRENO 

M             DENSIDAD MEDIA 1 VIVIENDA POR CADA 50 M2 DE TERRENO 

B              DENSIDAD BAJA 1 VIVIENDA POR CADA 100 M2 DE TERRENO 

Z               LO QUE INDIQUE LA ZONIFICACIÓN DEL PROGRAMA  
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ANTECEDENTES 

 

En el terreno existe una solicitud para un edificio de usos mixtos el cual busca tener 

una plataforma de 4 niveles de doble altura (8 niveles) con una superficie de cons-

trucción de 25 285.99 m2 de uso comercial. Sobre la cual se desplantara una torre 

de 22 niveles destinada a uso habitacional con 286 viviendas, en una superficie de 

contracción de 31 240.00 m2. otra torre de 22 niveles para el uso de oficinas en 

una superficie de construcción de 57 925 m2. bajo nivel de banqueta  11 niveles 

destinado a estacionamiento y servicios, con una superficie de construcción de 103 

146.00 m2. El estacionamiento contara con 3662 cajones. Este proyecto para al-

canzar tantos niveles hace referencia del uso  de “TRANSFERENCIA DE POTEN-

CIALIDADES DE DESARROLLO URBANO”. 

 

HERRAMIENTAS DE LA NORMATIVIDAD DE USO DE SUELO 

 

Esta información se obtuvo del programa de desarrollo urbano, actualmente en el 

terreno se esta llevando a cabo la obra del edificio “ESPACIO CONDESA”. 

 

 

 Altura máxima de vivienda 3.60m 

 Altura máxima de oficinas 4.5m 

 Vivienda factible = sup Max de construcción / sup de vivienda definida por el 

proyecto 

 Instrumento de Desarrollo Urbano “POLÍGONO DE ACTUACIÓN”  relotifica-

ción y cambio de altura 

 Sistema de Transferencia de Potencialidades de Desarrollo Urbano se podrá 

autorizar el incremento del número de niveles y la reducción del área libre, 

cuando el proyecto lo requiera. 

 El cálculo para determinar el potencial de transferencia, se basa en los Coefi-

cientes de Ocupación  (COS)  y  Utilización  del  Suelo  (CUS). 

PROGRAMA DE DESARROLLO URBANO 

 

ESTRUCTURACIÓN DEL TERRITORIO Y ORDENACIÓN DEL USO DE SUELO:  Generación de proyectos integrales 

con actividades productivas, comerciales de servicios y vivienda en las áreas con potencial de desarrollo, “ (SEDUVI) 

los predios que impulsan el desarrollo son: HO, HM Y HC. 

 

Zonas de Uso Mixto.- Se refiere a zonas con predominio de mezcla de viviendas con comercios y servicios. 

Este uso se presenta en la mayor parte de la delegación, pues zonas que fueron tradicionalmente habitacio-

nales se han transformado en zonas de usos mixtos, con comercio y 

servicios. 

 

REGLAMENTO DE CONSTRUCCIONES PARA EL DISTRITO FEDERAL 

En cuanto respecta al Reglamento de Construcciones para el Distrito Federal el diseño  del proyecto se toma-

ran en cuanta los puntos establecidos en el apartado de Normas Técnicas Complementarias del Reglamento 

de Construcciones. 

 
Los puntos que favorecen al proyecto en el apartado de la Ley de Desarrollo Urbano del Distrito Federal son: 
 
Titulo I Disposiciones Generales 

XXVIII. Impacto Urbano 
Capitulo Único, XXIX. Impacto Urbano Ambiental 
LXI. Relotificacion 

Titulo II De la Planeación del Desarrollo 
Capitulo V. Transferencia de Potencialidad de Desarrollo Urbano 
 

Imagen 15. normativa de uso de suelo. Google Imagenes 



 

19 

N
 O

 R
 M

 A
 T

 I
 V

 I
 D

 A
 D

  

APLICACIÓN DE LOS INSTRUMENTOS NORMATIVOS 

 

Los Instrumentos Normativos son elementos que establecen normas y reglas, dan 

sustento jurídico a la planeación urbana ya definida. Por medio de la autoridad per-

mite establecer parámetros para organizar el uso de suelo de un territorio de la ciu-

dad. 

 

Para este proyecto se hará uso del instrumento “Transferencia de Derechos de 

Desarrollo (Transferencia de Potencialidad)”.  Que se define como: “El conjunto de 

normas y procedimientos que permiten ceder los derechos excedentes o totales de 

intensidad de construcción no edificados, que le corresponden a un predio 

(emisor), a favor de otro (receptor). Este instrumento se aplica en el Distrito Federal 

y su propósito es fomentar el máximo aprovechamiento de los bienes y servicios de 

la ciudad, para generar recursos que sean destinados al mejoramiento, rescate y 

protección de las áreas de conservación patrimonial y ambiental.” (Arriaga, 2010). 

 

Este consiste en la capacidad de transmitir total o parcialmente los derechos asig-

nados por el Plan de Desarrollo Urbano de una zona a otra, o bien al interior de 

una misma zona, como se ve en la imagen. 

 

“Las zonas emisoras tienen un potencial de aprovechamiento que no se puede utili-

zar, debido a que tiene restricciones por razones de protección del patrimonio 

construido o de los recursos naturales.” (Arriaga, 2010). En este caso el Programa 

de Desarrollo Urbano para la Delegación Cuauhtémoc  nos indica que área pode-

mos utilizar para este instrumento, “El Potencial de Desarrollo se extrae de las 

Áreas Históricas, Arqueológicas, Patrimoniales y también de las Áreas de Actua-

ción del Suelo de Conservación.” (SIDESO) 

 

En cuanto a las áreas receptoras la Normatividad nos indica que las áreas recepto-

ras deben de cumplir con una de estas características:, “que son las áreas con po-

tencial de desarrollo, con potencial de reciclamiento, de integración metropolitana y 

donde apliquen las Normas de Ordenación General No. 10” (Arriaga, 2010).  Como 

el área del terreno es de uso mixto (HM, HC Y HO)”  se considera que se encuen-

tra en una zona de potencial de desarrollo además, que el terreno se clasifica por 

la Normatividad como HO” lo cual no lo excluye de este beneficio 

Para la aplicación de este instrumento se tiene que establecer un plan o programa donde se indique 

cuales serán las zonas emisoras definiendo cual será la intensidad máxima permitida. Crear un patrón 

de predios emisores para llevar un control. Después crear un fideicomiso que servirá para recaudar 

recursos para destinarse a la conservación y mantenimiento de los inmuebles emisores o para reali-

zar obras en beneficio del desarrollo urbano. 

 

 

ESTRATEGIA 

 

Toda la normatividad es importante y nos ayuda como referencia para saber los limites, las cualida-

des y variaciones que tenemos en un proyecto. El conocimiento y la buena aplicación de la normativi-

dad es clave como herramienta de diseño. Para este proyecto se hará uso de transferencia de poten-

cialidad para poder alcanzar mas niveles en la edificación. 

Imagen 16. Transferencia de potencialidad.  CONAVI 2010 
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Con este esquema se explica la manera en que se a ocupado y se puede ocupar el instrumento de Trasferencia de Potencialidad  

Para consolidar el numero de niveles que tendrá este proyecto se tomara en cuenta el perfil urbano de los edificios de la zona para 

lograr un proyecto que tenga influencia positiva en el área que se encuentra. 

ESTRATEGIA 

 

Lo que se busca lograr en el proyecto es que 

llame la atención en todas sus características y 

una de ellas es la altura que viene en relación 

con el numero de niveles, con este instrumento  

se lograra  un proyecto que por su altura llame 

la atención de la gente, cabe destacar que hay 

que tener en cuenta y respetar el perfil urbano 

de la zona para que no sea un proyecto abrasi-

vo. Por esa razón se lleva a la conclusión de 

hacer uso de los instrumentos normativos para 

lograr la altura deseada. 
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SUSTENTABILIDAD 

 

En la actualidad el planeta se encuentra en estado de gravedad 

por el calentamiento global. Como arquitectos es de suma impor-

tancia evitar este calentamiento haciendo uso de recursos con los 

que se cuenta para realizar un proyecto, estos recursos son: las 

energías renovables, los dispositivos activos y pasivos, las nuevas 

tecnologías y software, los materiales y el diseño que implica juntar 

de manera eficiente todos los recursos haciendo espacios arquitec-

tónicos sustentables de máxima eficiencia energética 
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Ubicación 
Paseo de la Reforma 222, Mixco, Ciudad de 
México 

Proyecto Arq. Teodoro Gonzales de León 

Superficie del terreno 13,190 m2 

Superficie construida 173,000 m2 

Final de obra 2007 

Numero de locales 92  y 11 salas de cine 

Numero de cajones estacionamiento 1,308 

Altura máxima (torre 1) 125.8 m 

Numero de pisos (torre 1) 31 

REFORMA 222 

CARACTERÍSTICAS GENERALES 

 El edificio de usos mixtos nombrado “Reforma 222” por su ubicación comprende de 

tres torres, una de oficinas y las otras dos de comercio y departamentos. “ La Torre 

1, con frente hacia Reforma, aloja 25 pisos de oficinas abiertas al paisaje ur-

bano” (REFORMA 22, s.f.). 

 La torre 2 se conforma por 3 niveles de comercio y 24 pisos de departamentos. 

 La torre 3 consta de 12 niveles de departamentos, y descansa en 3 niveles de co-

mercio y uno de cines. 

 El centro comercial cuanta con 92 locales de comerciales y 11 salas de cine. 

Imagen 17. Reforma 222. Google Imágenes 

Imagen 18. Reforma 222. Google Imágenes 
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Ubicación 
Paseo de los Tamarindos, To-
rre Arcos II 90, Bosques de las 
Lomas, Del. Cuajimalpa 

Proyecto Teodoro Gonzales de Leon 

Superficie del terreno 1,655 m2 

Superficie construida 98,900 m2 

Numero de cajones estaciona-
miento 

10,740 

Altura máxima (torre 1) 161 m 

Numero de pisos (torre 1) 32 oficinas y 5 comercio 

TORRE ARCOS BOSQUES 

SEGUROS MONTERREY  

Ubicación 
Lancaster 20 colonia Juárez, 
Del. Cuauhtémoc, Ciudad de 
México 

Proyecto Colonia y Asociados 

Superficie del terreno 3218.8 m2 

Superficie construida 80,200 m2 

Numero de cajones estaciona-
miento 

925 

Numero de pisos 28 

Imagen 18. Torre Arcos Bosques. Google Imagenes 

Imagen 19. Edificio en Paseo de la Reforma . Google Imagenes Imagen 21. Seguros Monterrey. http://pulsoslp.com.mx 

Imagen 20. Seguros Monterrey. http://pulsoslp.com.mx 
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PROGRAMA ARQUITECTÓNICO 
 
Zona exterior 
Área de estacionamiento 
Plaza y áreas verdes 
 
Edificio 
Vestíbulo y recepción 
Control y vigilancia 
Núcleo de circulaciones verticales 
Pasillos 
Núcleo de servicios 
Cuarto de aseo 
Salida de emergencia 
Sistema contra incendio 
Área de oficinas (No. De niveles) 
 Acceso 
 Acceso de servicio o salida de emergencia 
 Cubículos 
 Planta libre o área recreativa 
 Servicios sanitarios 
Administración 
 
 Recepción 
 Sala de espera 
 Área libre para auxiliares 
 Cubículo del administrador 
 Archivo 

1. Telecomunicaciones 

2. Apartamentos 

3. Mezzanines 

4. Oficinas 

5. Atrio 

6. Vestíbulo 

7. Acceso a galería 

8. Galería de arte 

9. Club de sanidad 

10. Extractores de humo 

11. Elevadores residentes 

12. Elevadores rápidos 

13. Conductores eléctrico 

14. Aire acondicionado 

15. Elevadores de servicio 
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ZONIFICACIÓN  

Estrategia 

 

Esta primera propuesta de zonificación sirve 

para hacer el estudio de áreas del proyecto 

y así dar un criterio de los espacios con los 

que contamos. 

 Área del terreno                                10 537.00 m2  

 Área libre 20%                                   2 107.40 m2 

 Área de desplante                             8 429.60 m2 

 Área del Centro Comercial                8 429.60 m2 

 Área de vivienda                                4 935.00 m2 

 Área de oficinas                                 4 000.00 m2 

 

 

M2 DE CONSTRUCCIÓN  

 Centro Comercial                            33 718.40 m2 

 Edificio de vivienda                         50 000.00 m2 

 Edificio de oficinas                          84 780.00 m2 
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PREDIO     

SISTEMA  SUB-SISTEMA  NUM 
SUPERFI-
CIE (M2) SUBTOTAL (M2)  % 

 Terreno  1 11664 11664 100% 

PREDIO   Área libre  1 2332.8 2332.8 20% 

 Área de desplante 1 9331.2 9331.2 80% 

      

      

      

CENTRO COMERCIAL    

Superficie = 8430 m2    2 niveles doble altura            1 m2 CONSTRUCCIÓN 

SISTEMA  SUB-SISTEMA  NUM 
SUPERFI-
CIE (M2) SUBTOTAL (M2) % 

 Islas 4 4.00 16.00 0% 

 Locales tipo  32 120.00 3840.00 21% 

LOCALES CO-
MERCIO  Restaurantes 4 400.00 1600.00 9% 

      

 Tienda ancla 1 2000.00 2000.00 11% 

      TOTAL = 7456 40% 

      

 Locales comida 8 30.00 240.00 1% 

 Área de comensales 1 300.00 300.00 2% 

FAST FOOD Servicios sanitarios 1 9.00 9.00 0% 

 Cuarto de Limpieza 1 2.00 2.00 0% 

 Área de desechos    0.00 0% 

 orgánicos 1 1.50 1.50 0% 

 inorgánico 1 1.50 1.50 0% 

 frio  1 1.50 1.50 0% 

      TOTAL = 555.5 3% 

      

 Sala de espera 1 9.00 9.00 0% 

 Privado administrador 1 5.00 5.00 0% 

 Oficia gerente  1 8.00 8.00 0% 

 Oficina sub- gerente  1 8.00 8.00 0% 

ADMINISTRA-
CIÓN  

Privado recursos huma-
nos 1 4.00 4.00 0% 

DE CENTRO Cuarto de archivo  1 1.50 1.50 0% 

COMERCIAL Servicios sanitarios 1 4.50 4.50 0% 

 Cocineta 1 1.00 1.00 0% 

 Comedor informal 1 3.00 3.00 0% 

 Sala de juntas 1 20.00 20.00 0% 

 Área secretaria 1 5.00 5.00 0% 

      TOTAL = 69 0% 

  SUB-SISTEMA  NUM 
SUPERFICIE 

(M2) 
SUBTOTAL (M2)  % 

  Reloj checador 1 2.00 2.00 0% 

  Vestidores 2 4.00 8.00 0% 

TRABAJADORES Duchas 2 3.00 6.00 0% 

DEL CENTRO  Servicios sanitarios 2 3.00 6.00 0% 

COMERCIAL  Cocineta 1 2.50 2.50 0% 

  Comedor informal 1 5.00 5.00 0% 

  Control de acceso  1 5.00 5.00 0% 

      TOTAL = 34.5 0% 

            

  Cuarto de vigilancia  1 4.00 4.00 0% 

MANTENIMIENTO Y  Taller de carpintería 1 10.00 10.00 0% 

FUNCIONAMIENTO  Taller de herrería 1 10.00 10.00 0% 

DEL  
Bodega de prevención de 

accidentes y primeros 
auxilios 

1 4.00 4.00 0% 

CENTRO  
Bodega de limpieza y 

mantenimiento del centro 
comercial  

1 4.00 4.00 0% 

COMERCIAL  Site 1 2.00 2.00 0% 

  
Enfermería primeros au-

xilios 
1 2.50 2.50 0% 

      TOTAL  = 36.5 0% 

            

  Cuarto hidraulico  1 3.00 3.00 0% 

  Cuarto electrico  1 5.00 5.00 0% 

ABASTO  Patio de maniobras 1 265.00 265.00 1% 

  
Área de carga y descar-

ga 
1 125.00 125.00 1% 

  Área de basureros 1 5.00 5.00 0% 

  Control de acceso  1 5.00 5.00 0% 

      TOTAL = 408 2% 

            

  Vestíbulo principal  1 500.00 500.00 3% 

  Servicios sanitarios 2 35.00 70.00 0% 

  Cuarto de limpieza 2 2.00 4.00 0% 

SERVICIOS Áreas de estar  4 20.00 80.00 0% 

GENERALES Circulación de abasto 1   0.00 0% 

  
Área de exposiciones 

temporales 
1 50.00 50.00 0% 

  Circulaciones verticales 2 15.00 30.00 0% 

  
Circulaciones horizonta-

les 
1 3000.00 3000.00 16% 

  Motor lobby 1 50.00 50.00 0% 

      TOTAL = 3784 20% 

            

TOTAL  
CENTRO  COMER-

CIAL  
1 16860 12343.5 66% 
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EDIFICIO DE OFICINAS          
27 NIVELES SUPERFICIE = 3200 M2 86400 M2 CONSTRUCCIÓN  

SISTEMA  SUB-SISTEMA NUM SUPERFICIE (M2) SUBTOTAL (M2) % 

  Oficina administrados 1 9.00 9.00 0.01% 

  Oficina gerente 1 8.00 8.00 0.01% 

  Sala de juntas 1 30.00 30.00 0.03% 

  Privado recursos humanos 1 5.00 5.00 0.01% 

ADMINISTRACIÓN Privado administrador 1 5.00 5.00 0.01% 

DEL EDIFICIO Área de espera 1 9.00 9.00 0.01% 

  Área secretarial 1 5.00 5.00 0.01% 

  Cuarto de archivo  1 5.00 5.00 0.01% 

  Cocineta 1 5.00 5.00 0.01% 

  Comedor informal 1 5.00 5.00 0.01% 

  Servicios sanitarios 1 8.00 8.00 0.01% 

      TOTAL  = 94.00 0.11% 

  Reloj checador 1 2.00 2.00 0.2% 

  Vestidores 2 4.00 8.00 0.9% 

ÁREA DE  Duchas 2 3.00 6.00 0.7% 

TRABAJADORES Servicios sanitarios 2 3.00 6.00 0.7% 

DEL EDIFICIO Cocineta 1 2.50 2.50 0.3% 

  Comedor informal 1 5.00 5.00 0.6% 

  Control de acceso  1 5.00 5.00 0.6% 

      TOTAL = 34.5 4.0% 

  Cuarto de vigilancia 1 10.00 10.00 1.2% 

MANTENIMIENTO Primeros auxilios 1 5.00 5.00 0.6% 

Y FUNCIONAMIENTO Cuarto de limpieza 1 5.00 5.00 0.6% 

DEL EDIFICIO Bodega de mantenimiento general  1 15.00 15.00 1.7% 

      TOTAL = 35.00 4.1% 

      

  Vestíbulo  1 300.00 300.00 0.3% 

  Control de acceso 1 100.00 100.00 0.1% 

  Área de elevadores 27 15.00 405.00 0.5% 

  Servicios sanitarios 27 9.00 243.00 0.3% 

  Site 1 150.00 150.00 0.2% 

SERVICIOS  Cuarto de limpieza 9 4.00 36.00 0.0% 

GENERALES Cuarto de basura 27 2.00 54.00 0.1% 

  Área de descanzo y recreación  5 150.00 750.00 0.9% 

  Área rentable 26 2800.00 72800.00 84.3% 

  Salida de emergencia 27 25.00 675.00 0.8% 

  Área de escaleras 27 20.00 540.00 0.6% 

  Cuarto de aire acondicionado 1 500.00 500.00 0.6% 

  Cuarto electrico  1 300.00 300.00 0.3% 

      TOTAL = 76853.00 89.0% 

TOTAL  EDIFICIO OFICINAS 1 86400 77016.50 89.14% 
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VIVIENDA           

27 NIVELES SUPERFICIE 
3000 
M2 

81000 
M2 DE CONSTRUC-

CIÓN 

SISTEMA SUB-SISTEMA NUM 
SUPERFICIE 

(M2) 
SUBTOTAL 

(M2) 
% 

  Oficina gerente 1 8.00 8.00 0.01% 

  Sala de juntas 1 30.00 30.00 0.04% 

  
Privado recursos huma-

nos 
1 5.00 5.00 0.01% 

ADMINISTRACIÓN Privado administrador 1 5.00 5.00 0.01% 

DEL EDIFICIO Área de espera 1 9.00 9.00 0.01% 

  Cuarto de archivo  1 5.00 5.00 0.01% 

  Cocineta 1 5.00 5.00 0.01% 

  Comedor informal 1 5.00 5.00 0.01% 

  Servicios sanitarios 1 8.00 8.00 0.01% 

      TOTAL  = 80.00 0.10% 

  
Bodega de mantenimien-

to  
1 25.00 25.00 0.03% 

  Cuarto electrico  1 25.00 25.00 0.03% 

  
Área de estar y recrea-

ción 
8 100.00 800.00 0.99% 

  Vestibulo principal  1 150.00 150.00 0.19% 

SERVICIOS  Nucleo de elevadores 4 15.00 60.00 0.07% 

GENERALES Nucleo de escaleras 4 20.00 80.00 0.10% 

  Lavaderos y tendederos 2 80.00 160.00 0.20% 

  Roof garden 4 150.00 600.00 0.74% 

  Gimnasio 1 500.00 500.00 0.62% 

  Salon de eventos 1 400.00 400.00 0.49% 

  Tableros 27 1.50 40.50 0.05% 

      TOTAL = 2840.50 3.51% 

  Departamentos 65 m2 200 65.00 13000.00 
16.05

% 

  vestibulo, cocina, comedor,       

  
sala, habitacion princi-

pal, 
        

  habitacion sencilla,         

  baño, patio de servicio          

  Departamentos 75 m2 200 75.00 15000.00 
18.52

% 

  vestibulo, cocina, comedor,       

DEPARTAMEN-
TOS 

sala, habitacion princi-
pal, 

        

  habitacion sencilla,         

  baño, patio de servicio          

  Departamentos 90 m2 400 90.00 36000.00 
44.44

% 

  vestibulo, cocina, comedor,       

  
sala, habitacion princi-

pal, 
        

   2 habitaciones sencillas,         

  baño, patio de servicio          

      TOTAL = 64000.00 
79.01

% 

TOTAL VIVIENDA 1 81000 66920.50 
82.62

% 

ESTACIONAMIENTO        

SUPERFICIE = 9331.2     

    

SISTEMA SUB-SISTEMA 
SUPERFICIE 

(M2) 
No. DE CAJONES 

  
Área de carga y descarga 1 cajon/200 

m2 
390.00 

                                   
2  

CENTRO       

COMERCIAL Centro comercial 1 cajon / 40 m2 10319.50 258 

     

    TOTAL = 
                           

260 

    

EDIFICIO OFICINAS Oficinas 1 cajon / 30m2 77016.50 2567 

  TOTAL = 77016.50 2567 

    

  1.5 cajon / vivienda (65-120) 800.00 
                              

533  

VIVIENDA    

     

    TOTAL = 531 

    

CAJONES DE ESTACIONAMIENTO  TOTAL = 
                           

3358 

    

NIVELES DE ESTACIONAMIENTO    

CAJONES POR NI-
VEL = 

SUPERFICIE / 30 m2   

 12330 m2 / 30 m2   

CAJONES POR NI-
VEL = 

411   

    

NIVELES DE     

ESTACIONAMIENTO 
= 

TOTAL DE CAJONES ESTACIONAMIENTO / CAJONES POR NIVEL  

 3358 / 411   

    

NIVELES DE     

ESTACIONAMIENTO 
= 

                                                                               
8 
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PROCESO DEL DISEÑO 

CONCEPTO 

PROCESO DE DISEÑO — PRIMERA IMAGEN 

 

El proceso de diseño del conjunto Proa  Condesa se conforma de  tres etapas, en cada 

una de ellas se da solución a  los requerimientos del  programa arquitectónico. Una ves 

ejecutadas estas etapas podemos pasar al proyecto ejecutivo. 

 

La misión en este proyecto es juntar los edificios con diferentes usos y por medio del dise-

ño abstraer el concepto en una forma arquitectónica. Para lograr el cumplimiento de dicha 

misión se hicieron varias propuestas que contenían cambios en funcionamiento, en dispo-

sición de los edificios y en la forma del conjunto. Al llegar al producto final con el que se 

cumple de manera satisfactoria todas las condicionantes del terreno y todos los elementos 

de funcionamiento. 

 

Para lograr la primera imagen de lo que seria el conjunto arquitectónico, se llevo a cabo 

todo un estudio donde se contemplaron los principales puntos para dar la solución arqui-

tectónica, que son: la orientación, las calles y avenidas que  están cerca del predio, el en-

torno que rodea al predio, las vistas principales que tiene nuestro terreno y las característi-

cas del predio. Todos estas condicionantes se combinaron con elementos de diseño como 

son: las circulaciones dentro del predio, los puntos de convergencia, los posibles accesos 

y el espacio del que disponen cada uno de los edificios que tendremos en el conjunto. 

Siempre tomando en cuenta el concepto que es la idea madre del concepto. 
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EVOLUCIÓN DEL PROYECTO  

PRELIMINAR 

 

Como se observa en las imágenes la propuesta arquitec-

tónica preliminar sufre cambios en los rubros de funciona-

miento, disposición de los espacios, las vistas, las orienta-

ciones y la forma. Conforme se detalla y se ve mas a pro-

fundidad como funciona cada espacio arquitectónico, el 

conjunto cambia de manera positiva al comenzar a satisfa-

cer los requerimientos del programa arquitectónico. Al 

mismo tiempo se van promoviendo ideas que logren dar 

un plus al conjunto. 

 

En este proyecto se busca una circulación abierta  donde 

la volumetría de los edificios vallan guiando al usuario por 

la circulación del conjunto. El juego de volúmenes crea 

espacios que son interesantes para los usuarios. 

Las diferentes disposiciones de los cuerpos propone dife-

rentes espacios, diferentes circulaciones y diferentes vis-

tas. Todos los cambios se hacen a modo que la solución 

arquitectónica preliminar evolucione y se guie al proyecto  

hacia una solución funcional. 

 

Conforme la solución preliminar se va detallando en cues-

tiones técnicas (estructura, altura de entrepisos y dimen-

siones de los espacios). La forma arquitectónica cambia 

por  tratar de aprovechar al máximo cada uno de los espa-

cios con los que se cuenta. Después de detallar se logra 

una segunda solución arquitectónica preliminar que  cum-

ple con los requerimientos técnicos y estéticos.  
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SEGUNDA SOLUCIÓN ARQUITECTÓNICA  

PRELIMINAR 

 

La segunda solución arquitectónica preliminar  se complementa por deta-

lles técnicos como lo es la estructura, que mas adelante la está será un 

factor que se tiene que prever para que  cumpla con el diseño del edificio. 

 

Se comienza a trabajar sobre el proyecto de una manera mas particular, 

se trabaja sobre cada uno de los espacios para lograr una impresión posi-

tiva en los usuarios. En esta etapa se consolidan las circulaciones y los 

espacios, principalmente los accesos y salidas peatonales y vehiculares. 

 

La segunda etapa preliminar busca acentuar y definir las ideas básicas del 

proyecto que son: espacios amplios, una circulación al aire libre, que los 

volúmenes del edificios sean parte del recorrido de la plaza, que sea cohe-

rente la comunicación entre los diferentes edificios de  los diferentes usos 

y lograr un diseño que de manera abstracta siga la imagen del concepto, 

que es la idea principal de donde parte la disposición de los edificios. 
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Tercera etapa del proyecto. 

 

Esta es la etapa casi final del proyecto, aquí se consolidan los espa-

cios y se propone una estructura de manera mas formal. Se trabaja 

aun en la función pero ya de manera mas minuciosa ya que la función 

y las circulaciones se consolidan en la etapa anterior. Se trabaja de 

manera mas particular, se precisa las dimensiones de los espacios ya 

consolidados. 

 

El trabajo busca la originalidad del proyecto, logrando que la plaza 

central del centro comercial aumente su tamaño, por lo tanto se vuel-

ve una plaza abierta que se limita por la forma que tiene el edificio de 

oficinas . Con esto se logra una plaza de gran tamaño, que se integra 

a la avenida y por la forma que tiene invita a las personas a entrar y a 

permanecer en ella. El edificio de oficinas abraza la plaza y queda co-

mo remate visual. La forma del edificio de oficinas que aumenta noto-

riamente de tamaño da una gran impresión y  le da mas jerarquía a 

ese edificio. Su unión con el centro comercial logra que tanto los usua-

rios del centro comercial como del edificio de oficinas tengan acceso a 

la plaza del centro comercial.  
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Al lograr mayor amplitud de la plaza se propone usarla como plaza de exposiciones temporales, 

dándole un plus extra. 

Para dar mas puntos al edificio se implementan patrones como son jardineras en terrazas, jardi-

neras en plaza, celosías, pasos a cubiertos, espacio para bicicletas, acceso para discapacitados, 

motor lobby, captación y utilización de agua gris y agua pluvial y utilización de celdas fotovoltai-

cas para la captación de energía solar, transformándola en energía eléctrica. 

 

Darle un espacio a la gente para que se pueda reunir en esté punto de la ciudad, donde se en-

cuentra el complejo de usos mixtos, es una gran aportación a la zona, porque no hay un lugar 

con está característica; espacios que sirvan para la reunión de las personas en un complejo ar-

quitectónico de grandes dimensiones. 
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Termino del proyecto 

 

Para poder partir al proyecto ejecutivo. Se trabaja en la 

estructura, principalmente en las dimensiones de las 

columnas, el largo de los claros, el tipo de estructura 

que vamos a utilizar y el tipo de losa. Se corrigen erro-

res de estructura y se hace coincidir ejes y paños. Co-

mo es un edificio donde se combinan diferentes usos, 

la solución de la estructura debe de ser acorde a los 

espacios. En este proyecto se tomo la decisión de un 

sistema estructural mixto  donde utilizamos concreto en 

todo el sótano y cimentación del edificio y a partir del 

nivel de piso para arriba utilizamos estructura de acero, 

para no hacer muy pesado el edificio. Toda la estructu-

ra se trabaja en la memoria estructural y en los planos 

estructurales. 

 

En esta etapa ya listo el diseño se propone una celosía 

que nos sirve para impedir el paso directo de la luz y 

pueda ser molesto para los usuarios del edificio de ofi-

cinas, también sirve para evitar el reflejo de los rayos 

del sol ya que este reflejo acelera el proceso de efecto 

invernadero. Se propone jardineras en terrazas y utili-

zación de celdas fotovoltaicas.  
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MEMORIA  DE PROYECTO ARQUITECTÓNICO 



 

 

El complejo Proa Condesa se conforma: 

 Estacionamiento.- Debajo del nivel de banqueta con 5 niveles de estaciona-

miento , el primer nivel de estacionamiento tiene una altura de piso a losa de 

4.15m y los demás niveles de estacionamiento cuentan con 2.50 m de piso a 

losa. El ultimo nivel de estacionamiento se encuentra a una de 15.80 m de-

bajo del nivel de banqueta (N.P.T.+ 0.00). 

 

 Centro comercial .– Sobre nivel de banqueta a 1.50 m.  Cuenta  con 2 nive-

les de doble altura 7.15 m de entrepiso y con un área de construcción de 

850.00 m2 cada nivel.  Cuenta con área de carga, locales comerciales de 

doble altura, área de fast food, una plaza, vestíbulo de acceso para el edificio 

de oficina, vestíbulo de acceso para el edificio de vivienda, servicios sanita-

rios, circulaciones verticales, circulaciones horizontales, área para tienda an-

cla, motor-lobby, área de acceso al  centro comercial , talleres de manteni-

miento de la plaza, área de vigilancia y monitoreo, primeros auxilios y área 

de trabajadores del centro comercial. 

 

 Edificio de vivienda.– El edificio se encuentra sobre el edificio de centro co-

mercial. Cuenta con 22 niveles de  3.20 m de  entrepiso, cada nivel cuenta 

con 4 departamentos de 95.00 m2 cada uno. El edificio cuenta con lavande-

ría , son de usos múltiples o ludoteca, gimnasio, una terraza, vestíbulo de 

acceso en centro comercial y un control de acceso en el edificio , circulacio-

nes verticales, circulaciones horizontales y en los últimos niveles de estacio-

namiento cuenta con área de estacionamiento propio. El edificio se desplan-

ta sobre el centro comercial en un área de 560.00 m. 

 

 Edificio de oficinas.– Ubicado sobre el  centro comercial cuenta con :  27 ni-

veles de oficina con una altura de entrepiso de 4.00 m , se desplanta sobre 

el edificio  de centro comercial en un área de 3280.00 m , conforme va su-

biendo 2 niveles su área de desplante disminuye para darle el diseño esta-

blecido. Cuenta vestíbulo de acceso en centro comercial,  control de acceso 

en cada una de los niveles, circulaciones verticales, circulaciones horizonta-

les desde estacionamiento, servicios sanitarios, terrazas, área de trabajo y 

área de descanso. 

En este proyecto se profundizo en el edificio de oficinas, por lo cual algunas ingenierías solo se tra-

bajaron en ese edificio. 

El proyecto arquitectónico se compone de los siguientes planos: 

 

 ARQ-01  Estacionamiento sótano 5. 

 ARQ-02  Estacionamiento planta tipo, sótano 2, 3  y  4. 

 ARQ-03  Estacionamiento sótano 1. 

 ARQ-04  Planta baja  centro comercial. 

 ARQ–05  Primer piso centro comercial. 

 ARQ-06   Piso 1 oficinas y vivienda, planta tipo de oficinas. 

 ARQ-07  Piso 1 oficinas y vivienda, planta tipo de oficinas. 

 ARQ-08  Planta de conjunto. 

 ARQ-09  Fachada sureste. 

 ARQ-10  Fachada noroeste y fachada suroeste. 

 ARQ-11  Corte longitudinal. 
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MEMORIA ESTRUCTURAL. 

 

La solución de la estructura  se da por el conocimiento empírico y la investigación. Se investigo que tipo de estructura utilizan  

los edificios similares al proyecto. Se tomo como base el edificio “La nueva sede del Senado de México” . Este complejo cuenta 

con una cimentación profunda lograda con pilas 51 m de profundidad a partir del nivel de banqueta, esta cimentación busca 

entrar en contacto con estratos solidos y asi asegurar que el edificio no tenga deformaciones. En conjunto con esta cimenta-

ción los entrepisos del estacionamiento son de losa reticular tipo nervada con casetones de poliestireno, apoyadas las trabes 

principales en columnas de concreto armado, dichas columnas se 

desplantan de las pilas de la cimentación. A partir del nivel de ban-

queta para arriba el conjunto contiene tres edificios que utilizan es-

tructura metálica que esta compuesta por perfiles IPR de acero y un 

sistema de losa– cero que consiste en trabés principales IPR y tra-

bés secundarias IPR llamadas largueros, sobre estas trabes descan-

sa una lamina y una malla electro- soldada, después de armado el 

esqueleto se coloca una capa de compresión de concreto.  La facha-

da esta lograda por paneles y cancelería. 

 

Imagen 22, 23 y 24. La nueva se del Senado en México.  https://www.youtube.com/watch?

Imagen 25, 26 y 27 La nueva se del Senado en México.  https://www.youtube.com/

watch?v=XGmSJP6FZtM 



 

Para presentar la  estructura del proyecto se dan las siguientes definiciones: 

Cimentación :  son los elementos estructurales que transmiten las cargas originadas por una 

superestructura (cuerpo del edificio) a la masa terrea que lo sostendrá, comúnmente llamado 

estrato de apoyo. Es así que la cimentación  cuenta con dos partes: la parte superior, colindan-

te con la superestructura (dado o zapata) y la parte que se encuentra en contacto con directo 

con el suelo (infraestructura) de esta ultima se pueden clasificar las cimentaciones partiendo 

de sus características y tipo de cimentación requerida o de la profundidad de desplante respec-

to a su ancho.  

La función principal que toda cimentación debe cumplir es transmitir las cargas al suelo de 

apoyo, pero siempre tomando en cuenta que dicho suelo es capaz de soportar la carga en 

cuestión;  con esto se pretende decir que el suelo no fallara al soportar cualquier estructura 

con una carga determinada, evitando con esto los asentamientos diferenciales que son respon-

sables directos que esta estructura se dañe. 

En algunos casos la cimentación tendrá que trabajar en forma horizontal, evitando con esto la 

tendencia al volteo y según la naturales de la estructura una serie de factores como: fuerzas 

eólicas, fuerzas sísmicas, oleajes , empujes de suelo, etc. 

Cuando la resistencia del terreno sean muy bajas o las cargas sean muy altas, las áreas re-

queridas para apoyar la cimentación debe aumentarse, así como su profundidad de  desplante, 

llegando a emplear cajones de cimentación. 

El cajón de cimentación  consiste en la unión de elementos que son: losa fondo,  contratrabes y lo-

sa tapa. 

Cimentaciones profundas 

Una cimentación profunda es aquella que transmite cargas a estratos de suelo resistente que no se 

encuentra a poca profundidad, ya sea por apoyo directo en estrato resistente. Pilas o pilotes por 

punta. 

Pilotes de concreto 

Estos elementos estructurales esbeltos, en cuanto a su relación diámetro—profundidad por regla-

mento de construcción deben ser armados con acero de refuerzo con un mínimo de %% del volu-

men total y la resistencia mínima del concreto debe de ser F’c= 250 kg /m2. queda prohibido el ace-

ro en paquetes. 

Losa nervada  

Se logra a partir de trabes y nervaduras (trabes secundarias) dejando huecos que se rellenan con 

casetones de poliestireno, sobre el armado descansa una capa de compresión lograda por una 

malla electrosoldada. Este tipo de losa se caracteriza por ser muy liguera y por cubrir claros de 

hasta 15 m.  

Losa– cero  

Este sistema de entrepiso se logra en estructura metálica y se constituye por trabes y largueros 

que sirven como bastidor para cargar una lamina y una capa de compresión lograda por una 

malla electrosoldada. 
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ESTRUCTURA DEL PROYECTO  

 

En esta memoria estructural se profundizo principalmente en el edificio de oficinas. 

La memoria estructural se compone de los siguientes planos:  

 E-1 PLANTA DE PILAS 

 E-2 PLANTA DE LOSA FONDO DE CIMENTACIÓN  

 E-3 PLANTA LOSA TAPA 

 E-4 LOSA DE ENTREPISO  | SÓTANO | LOSA NERVADA 

 E-5 LOSA DE ENTREPISO | LOSA CERO 

 E-6 LOSA DE ENTREPISO | LOSACERO 

 E-7 LOSA DE ENTREPISO | LOSACERO 

 E-8 PLANTA DE AZOTEA 

 E-9 CORTE LONGITUDINAL 

 E-10 CORTE POR FACHADA 1 

 E-11 CORTE POR FACHADA  2 
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Para este proyecto de instalaciones eléctricas cada uno de los edificios contara con su propia 

caseta receptora de energía y su subestación eléctrica. Estas casetas se encuentran en luga-

res abiertos y cerca del patio de maniobra por si tienen que recibir algún servicio. 

Detrás de las circulaciones verticales de los edificios se hicieron huecos de instalaciones 

donde se mandan las instalaciones a los pisos correspondientes. 

Las luminarias se propusieron conforme al mobiliario y por como estaban conformados los 

espacios.  

Como el edificio de oficinas es muy largo se propuso dos tableros derivados por piso de 

este modo se ordeno mas las instalaciones y los recorridos de las instalaciones fue mas 

corto 

Área 1 

Área 2 

Tablero derivado 

Tablero derivado 

Oficinas  Centro comercial 

Vivienda  

MEMORIA DE INSTALACIÓN ELÉCTRICA 

Esquema de caseta receptora y subestación eléctrica 

Tablero general de 

oficinas 

Tablero general de 

centro comercial 
Tablero gene-

ral de vivienda 



 

Del mimos modo que las luminarias los contactos, las contactos polarizados y las salidas 

de teléfono e internet se propusieron según los espacios.  

Esta instalación del mismo modo que las luminarias se repartió en dos tableros derivados 

para hacer mas cortos los recorridos de la tubería de la instalación.  

Área 1 

Tablero derivado 

Área 2 

Tablero derivado 

Para saber cuanta carga iba a recibir cada uno de los tableros  y cuantos tableros íbamos 

a tener fue necesario hacer un conteo de las luminarias por nivel y hacer un resumen para 

saber como quedaría la instalación eléctrica. 

TABLERO DERIVADO 1 
OFICINAS PISO 1 Y 2               

TABLERO DERIVA-
DO 2 OFICINAS         

CIRCUITO  
LUMINARIA 

WATTS 
LUMINARIA 

WATTS 
LUMINARIA  

WATTS 
LUMINARIAS  

WATTS 
TOTAL 
WATTS   CIRCUITO  LUMINARIA WATTS LUMINARIA WATTS 

LUMINARIA  
WATTS 

LUMINARIAS  
WATTS TOTAL WATTS 

  17 20 35 45       17 20 35 45   

                          

OCL1 60       77   2OCL1   70     1400 

OCL2       35 1575   2OCL2       26 1170 

OCL3   105     2100   2OCL3 23       391 

OCL4 29 3     553   2OCL4 9 56 2   1343 

OCL5 9 3     213   2OCL5 9 3     213 

OCL6 8 40 4   1076   2OCL6 55       935 

          5594             5452 

        TOTAL 11188           TOTAL 10904 

                          

Para un ahorro de energía eléctrica se propone el uso de celdas fotovoltaicas en azotea de los edi-

ficios para que reciban la mayor cantidad de sol. Estas celdas convierten la energía solar en ener-

gía eléctrica. 

Celdas fotovoltaicas de 

vivienda Celdas fotovoltaicas de 

centro comercial 
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Celdas fotovoltaicas de 

oficinas  
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TABLERO DERIVADO 1 
OFICINAS PISO 3 Y 4               

TABLERO DERIVA-
DO 2 OFICINAS         

CIRCUITO  
LUMINARIA 

WATTS 
LUMINARIA 

WATTS 
LUMINARIA  

WATTS 
LUMINARIAS  

WATTS 
TOTAL 
WATTS   CIRCUITO  LUMINARIA WATTS LUMINARIA WATTS 

LUMINARIA  
WATTS 

LUMINARIAS  
WATTS TOTAL WATTS 

  17 20 35 45       17 20 35 45   

                          

OCL1 60       77   2OCL1   65     1300 

OCL2       35 1575   2OCL2       26 1170 

OCL3   105     2100   2OCL3 0       0 

OCL4 29 3     553   2OCL4 9 56 2   1343 

OCL5 9 3     213   2OCL5 9 3     213 

OCL6 8 40 4   1076   2OCL6 49       833 

        TOTAL 5594           TOTAL 4859 

                          

                          

TABLERO DERIVADO 1 
OFICINAS PISO 5 Y 6               

TABLERO DERIVA-
DO 2 OFICINAS 
PISO 5 Y 6         

CIRCUITO  
LUMINARIA 

WATTS 
LUMINARIA 

WATTS 
LUMINARIA  

WATTS 
LUMINARIAS  

WATTS 
TOTAL 
WATTS   CIRCUITO  LUMINARIA WATTS LUMINARIA WATTS 

LUMINARIA  
WATTS 

LUMINARIAS  
WATTS TOTAL WATTS 

  17 20 35 45       17 20 35 45   

                          

OCL1 60       77   2OCL1   60     1200 

OCL2       35 1575   2OCL2       26 1170 

OCL3   105     2100   2OCL3 0       0 

OCL4 29 3     553   2OCL4 9 56 2   1343 

OCL5 9 3     213   2OCL5 9 3     213 

OCL6 8 40 4   1076   2OCL6 49       833 

        TOTAL 5594           TOTAL 4759 

                          

TABLERO DERIVADO 1 
OFICINAS PISO 7 Y 8               

TABLERO DERIVA-
DO 2 OFICINAS PI-
SO 7 Y 8         

CIRCUITO  
LUMINARIA 

WATTS 
LUMINARIA 

WATTS 
LUMINARIA  

WATTS 
LUMINARIAS  

WATTS 
TOTAL 
WATTS   CIRCUITO  LUMINARIA WATTS LUMINARIA WATTS 

LUMINARIA  
WATTS 

LUMINARIAS  
WATTS TOTAL WATTS 

  17 20 35 45       17 20 35 45   

                          

OCL1 60       77   2OCL1   55     1100 

OCL2       35 1575   2OCL2       26 1170 

OCL3   105     2100   2OCL3 0       0 

OCL4 29 3     553   2OCL4 0 50 0   1000 

OCL5 9 3     213   2OCL5 9 3     213 

OCL6 8 40 4   1076   2OCL6 43       731 

        TOTAL 5594           TOTAL 4214 
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TABLERO DERIVADO 1 
OFICINAS PISO 9 Y 10               

TABLERO DERIVA-
DO 2 OFICINAS PI-         

CIRCUITO  
LUMINARIA 

WATTS 
LUMINARIA 

WATTS 
LUMINARIA  

WATTS 
LUMINARIAS  

WATTS 
TOTAL 
WATTS   CIRCUITO  LUMINARIA WATTS LUMINARIA WATTS 

LUMINARIA  
WATTS 

LUMINARIAS  
WATTS TOTAL WATTS 

  17 20 35 45       17 20 35 45   

                          

OCL1 60       77   2OCL1   45     900 

OCL2       35 1575   2OCL2       26 1170 

OCL3   105     2100   2OCL3 0       0 

OCL4 29 3     553   2OCL4 0 42 0   840 

OCL5 9 3     213   2OCL5 9 3     213 

OCL6 8 40 4   1076   2OCL6 40       680 

        TOTAL 5594           TOTAL 3803 

                          

                          

TABLERO DERIVADO 1 
OFICINAS PISO 11 Y 12               

TABLERO DERIVA-
DO 2 OFICINAS PI-
SO 11 Y 12         

CIRCUITO  
LUMINARIA 

WATTS 
LUMINARIA 

WATTS 
LUMINARIA  

WATTS 
LUMINARIAS  

WATTS 
TOTAL 
WATTS   CIRCUITO  LUMINARIA WATTS LUMINARIA WATTS 

LUMINARIA  
WATTS 

LUMINARIAS  
WATTS TOTAL WATTS 

  17 20 35 45       17 20 35 45   

                          

OCL1 60       77   2OCL1   40     800 

OCL2       35 1575   2OCL2       26 1170 

OCL3   105     2100   2OCL3 0       0 

OCL4 29 3     553   2OCL4 0 42 0   840 

OCL5 9 3     213   2OCL5 9 3     213 

OCL6 8 40 4   1076   2OCL6 37       629 

        TOTAL 5594           TOTAL 3652 

                          

TABLERO DERIVADO 1 
OFICINAS PISO 13 Y 14               

TABLERO DERIVADO 2 
OFICINAS PISO 13 Y 14         

CIRCUITO  
LUMINARIA 

WATTS 
LUMINARIA 

WATTS 
LUMINARIA  

WATTS 
LUMINARIAS  

WATTS 
TOTAL 
WATTS   CIRCUITO  LUMINARIA WATTS LUMINARIA WATTS 

LUMINARIA  
WATTS 

LUMINARIAS  
WATTS 

TOTAL 
WATTS 

  17 20 35 45       17 20 35 45   

                          

OCL1 60       77   2OCL1   30     600 

OCL2       35 1575   2OCL2       26 1170 

OCL3   105     2100   2OCL3 0       0 

OCL4 29 3     553   2OCL4 0 30 0   600 

OCL5 9 3     213   2OCL5 9 3     213 

OCL6 8 40 4   1076   2OCL6 32       544 

        TOTAL 5594           TOTAL 3127 
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TABLERO DERIVADO 1 
OFICINAS PISO 15 Y 16               

TABLERO DERIVADO 2 
OFICINAS PISO 15 Y         

CIRCUITO  
LUMINARIA 

WATTS 
LUMINARIA 

WATTS 
LUMINARIA  

WATTS 
LUMINARIAS  

WATTS 
TOTAL 
WATTS   CIRCUITO  LUMINARIA WATTS LUMINARIA WATTS 

LUMINARIA  
WATTS 

LUMINARIAS  
WATTS 

TOTAL 
WATTS 

  17 20 35 45       17 20 35 45   

                          

OCL1 60       77   2OCL1   25     500 

OCL2       35 1575   2OCL2       26 1170 

OCL3   105     2100   2OCL3 0       0 

OCL4 29 3     553   2OCL4 0 24 0   480 

OCL5 9 3     213   2OCL5 9 3     213 

OCL6 8 40 4   1076   2OCL6 29       493 

        TOTAL 5594           TOTAL 2856 

                          

Por cada piso que sube la instalación los recorridos de la instalación disminu-

yen por las forma que tiene el edificio eso hace que no todos los tableros de-

rivados tengan la misma carga. Después de contar las cargas el cuadro de 

cargas queda resumido de la siguiente manera. 

 

Desde un principio se obtuvo el suministro eléctrico de dos acometidas. 

TABLERO GENERAL 1 OFICINAS 

      

TABLERO  CONCEPTO  WATTS 

TD E3-1 ESTACIONAMIENTO SÓTANO 1 2500 

TD E3-2 ESTACIONAMIENTO SÓTANO 2 2500 

TD E3-3 ESTACIONAMIENTO SÓTANO 3 2500 

TD E3-4 ESTACIONAMIENTO  SÓTANO 4 2500 

TD E3-5 ESTACIONAMIENTO SÓTANO 5 2500 

TD ELE 3 ELEVADOR 3000 

TD ELE 4 ELEVADOR 3000 

TD OF 1,,,14 OFICINAS RECEPTÁCULOS Y LUMINARIAS 769051 

  TOTAL  787551 

      

      

TABLERO GENERAL 2 OFICINAS 

TABLERO  CONCEPTO  WATTS 

TD HI SISTEMA HIDRONEUMÁTICO  250 

TD E4-1 ESTACIONAMIENTO SÓTANO 1 2500 

TD E4-2 ESTACIONAMIENTO SÓTANO 2 2500 

TD E4-3 ESTACIONAMIENTO SÓTANO 3 2500 

TD E4-4 ESTACIONAMIENTO  SÓTANO 4 2500 

TD E4-5 ESTACIONAMIENTO SÓTANO 5 2500 

TD ELE 5 ELEVADOR 3000 

TD ELE 6 ELEVADOR 3000 

TD OF 1,,,27 OFICINAS RECEPTÁCULOS Y LUMINARIAS 275984 

  TOTAL  294734 

Av. Benjamín Franklin  

Calle. Carlos B. Zetina 
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DIAGRAMA UNIFILAR 

Para poder abastecer de energía eléctrica todo el 

conjunto se tomo la decisión de abastecer cada uno 

de los edificios independientemente, teniendo un 

medidor para cada uno. Cada uno de los edificios 

cuenta con su propia subestación eléctrica para evi-

tar que los edificios se queden sin luz si llega a ver 

algún fallo en el abastecimiento de luz. 

El abasto de energía eléctrica pasa por los transfor-

madores que cada uno de los edificios tiene, hasta 

llegar a sus respectivos tableros generales donde 

se concentra la energía total que gasta cada uno de 

los edificios. Los edificios de manera independiente 

tienen tableros derivados en cada uno de los pisos 

para tener un control de carga que tiene cada nivel 

ó espacio, además esto sirve para no tener una so-

bre carga que pueda afectar la instalación,  

Para tener un menor consumo de energía eléctrica 

con respecto a la energía que brinda CFE se propo-

ne un sistema de celdas fotovoltaicas en las distin-

tas azoteas con las que cuentan los edificios, estas 

celdas absorben la energía solar y por medio de un 

transformador la tranforma en energia electrica, esta 

energia para regularla se manda al transformador 

que tenemos en nuestro cuarto de maquinas y man-

da la energia al tablero general que distribuye a ca-

da uno de los servicios. 

El conjunto de planos se de instalación eléctrica se 
integra de la siguiente manera: 

 IE-01 PLANTA DE CONJUNTO 

 IE-02 SÓTANO 

 IE.03 PLANTA TIPO SÓTANO 

 IE-04 PLANTA BAJA 

 IE-05 PLANTA GENERAL DE  OFICINAS LUMI-
NARIAS 

 IE-06 PLANTA GENERAL DE OFICINAS RECEP-
TÁCULOS 
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CUARTO DE BOMBAS
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INSTALACIÓN HIDRÁULICA Y SANITARIA 

 

El suministro de agua a los diferentes espacios del complejo es a través de un sistema de hi-

droneumático el cual funciona inyectando aire al agua para que esta llegue a donde se necesi-

te. El suministro de agua se divide en tres para que cada uno de los edificios tenga un medidor 

diferente. Por lo tanto tenemos un medidor para centro comercial, oficinas y vivienda.  

 

Del mismo modo cada uno de los edificios cuenta con su propia cisterna y con su propio siste-

ma de reciclado de agua gris para volverla a utilizar en inodoros y riego de las jardineras.  

Como el edificio de oficinas es muy largo, para hacer mas corto el recorrido de la tubería y ga-

rantizar una buena presión, el suministro de agua se dividió en dos cisternas. 

 

El sistema hidroneumático consiste en hacer llegar el agua por medio de la inyección de aire 

al agua, así de este modo el agua sale a presión para llegar a su destino. Por medio de unos 

controles de presión se asegura que el agua tenga una buena presión. Este sistema de abas-

tecimiento de agua se eligió para evitar tener tinacos en azotea. Las azoteas son utilizadas 

como terrazas y cuentan con equipo de celdas fotovoltaicas. 

Cisterna vivienda 

Cisterna centro comercial 

Cisterna oficinas 

 

La instalación sanitaria es a base de cedula 40 esta tubería se caracteriza por ser mas grue-

sa , es de alta resistencia química, resiste al desgaste por la abrasión, es de alta flexibilidad y 

su instalación es por termo fusión 100% hermética. 

El agua gris se ocupa para mijitorios y el agua pluvial por medio de cisternas de tratamiento 

se puede utilizar como agua potable, para lograr esto el agua pasa por unos filtros y se llena 

una cisterna especial para esta agua tratada y después queda lista para utilizarla. 
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Los planos que rigen esta memoria son: 

INSTALACIÓN HIDRÁULICA 

 IH-01 SÓTANO 1 SUMINISTRO DE RED DE AGUA POTABLE 

 IH-02 UBICACIÓN DE CISTERNAS 

 IH-03 UBICACIÓN DE CUARTOS DE BOMBAS DE OFICINAS 

 IH-04  PLANTA TIPO | UBICACIÓN DE LOS SERVICIOS SANITARIOS 

 IH 05 SISTEMA CONTRA INCENDIOS  

 IH– 06 CORTE  

INSTALACIÓN SANITARIA 

 IS– 01 AZOTEA | SALIDAS DE AGUA PLUVIAL EN AZOTEA 

 IS– 02 PLANTA DE OFICINAS | UBICACIÓN DE LOS SERVICIOS 

 IS– 03 SÓTANO | RECORRIDO DE LA INSTALACIÓN EN SÓTANO  
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 IS– 04 CORTE 
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LL

B

A3 A4
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4

C1

B1

2

1

11.70

13.61

12.60

6.51

12.25

13.18

13.92

56.67

B22

2

3

A1

A2

B2

B2

B3

7

B4

B5

B6

B7

A6 A7 A8 A9 A10 A11 A12 A13 A14 A15 A16

A2 A1 A16 A17 A18

A17A5

C2
C3

B3

B8
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B10

B11

B12

B13

B14
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B21
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SOTANO 1

CUARTO ELÉCTRICO Y SUBESTACIÓN 

ELÉCTRICA

TALLER DE MANTENIMIENTO 

GENERAL DEL EDIFICIO 

PATÍO DE MANIOBRAS

ÁREA DE CARGA Y DESCRGA 

BODEGA

BODEGA

BODEGA

BODEGA

BODEGA

BODEGA

BODEGA

BODEGA

BODEGA

ÁREA DE 

TRABAJADORES DE 

SERVICIO 

B

PENDIENTE 12%

B

PENDIENTE 6%

B

PENDIENTE 12%

S

PENDIENTE 12%

S

PENDIENTE 6%

RACKS PARA MOTOS

// //

//

//

N.P.T. - 3.20

N.P.T. - 3.20

N.P.T.  0.00

N.P.T.  0.00

N.P.T.  0.00

SUMINISTRO DE RED 

AGUA POTABLE
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M

M

LINEA A CISTERNA DE OFICINAS

LINEA A CISTERNA CENTRO COMERCIAL 

LINEA A CISTERNA VIVIENDA

BCATD

BCATD

ø25

ø25

ø25

ø25

BCATD

ø25

ø25

ø25

ø25

ø25

CUARTO ELÉCTRICO Y SUBESTACIÓN 

ELÉCTRICA

PATÍO DE MANIOBRAS

BODEGA

BODEGA

BODEGA

ÁREA DE 

TRABAJADORES DE 

SERVICIO 

N.P.T. - 3.20

SUMINISTRO DE RED 

AGUA POTABLE
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TD

TDTDTDTDTDTDTDTDTDTDTDTD

M

M

M

LINEA A CISTERNA DE OFICINAS

LINEA A CISTERNA CENTRO COMERCIAL 

LINEA A CISTERNA VIVIENDA

BCATD

BCATD

ø25

ø25

ø25

ø25

BCATD

ø25

ø25

ø25

ø25

ø25

12

3.- Tubo KITEC Azul 2116.

2.- Válvula de inserción, compresión x cuerda macho.

4.- Adaptador hembra de 13 mm. KITEC.

1.- Abrazadera de PVC.

5.- Codo KITEC x cuerda macho de 90 x 1/2" de diámetro.

7.- Niple de cobre rígido tipo M de 1/2" de diámetro de 40 cm.

6.- Conector roscable cobre a rosca exterior de 1/2" de diámetro.

10.-Codo roscable cobre a rosca interior de 90 x 1/2" de diámetro. 

11.-Válvula restrictora de flujo 

14.-Válvula de globo roscable de 1/2" de diámetro

M3

3

4

5

6

7

8

9

10

11

13

12

13

10

6

9

14

8.- Codo soldable cobre a cobre de 90 x 1/2" de diámetro.

9.- Niple de cobre rígido tipo M de 1/2" de diámetro de 5 cm.

12 y 13.- Medidor de Agua completo

M3

11

13

12

13

10

6

9

14

M3

11

13

12

13

10

6

9

14

MEDIDOR EDIFICIO DE OFICINAS

MEDIDOR CENTRO COMERCIAL 

MEDIDOR GENERAL EDIFICIO DE VIVIENDA

VER DETALLE DE CONEXIÓN A TOMA DOMICILIARIA

DETALLE DE CONEXIÓN A TOMA  DOMICILIARIA

CONEXIÓN A TOMA DOMICILIARIA 
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Costos  

Superficie del terreno  12330 m2 

Superficie de construcción centro comercial 2 niveles 17440 m2 

Superficie de construcción vivienda 25 niveles 13675 m2 

Superficie de construcción oficinas 27 niveles 43422 m2 

Estacionamiento 6 niveles 73980 m2 

INTEGRACIÓN DE LOS COSTOS DE CONSTRUCCIÓN DE PROA CONDESA 

Costos paramétricos 

Con respecto a la investigación previa se obtuvo los precios paramétricos de los dife-

rente  tipos de edificios que tenemos en el complejo. La mayoría de los datos de los 

costos fueron obtenidos de una publicación de CMIC del 2017 

Oficinas  $19,895.00 x m2 

Vivienda  $14,487.00 x m2 

Locales de comercial $11,000.00 x m2 

Estacionamientos  $13,000.00 x m2 

Costo construcción de departamentos 

Precio por m2 M2 totales Costo 

$14,487.00  13675  $198,109,725.00 

Costo construcción de centro comercial 

Precio por m2 M2 totales Costo 

$13,000.00  17440  $226,720,000.00 

Costo construcción de oficinas  

Precio por m2 M2 totales Costo 

$19,895.00  43422 $863,880,690.00 

Precio por m2 M2 totales Costo 

$13,000.00  73980  $961,740,000.00 

Costo construcción de estacionamiento 

Costo de construcción “SC” según el análisis de precios unitarios representativos  = 

$2,272,370,415.00 

(DOS MIL CIENTO DOSCIENTOS SETENTA Y DOS MIL MILLONES TRES CIENTOS SE-

TENTA MIL CUATROCIENTOS QUINCE PESOS) 

Precio por m2 M2 totales Costo 

$8,000.00 2740 $21,920,000.00 

Costo construcción de la plaza 

FACTOR  “F”  

Es el factor para la superficie por construir. Por lo tanto: 
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Precio por m2 M2 totales Costo 

$24,000.00 12330  $209,610,000.00 

Costo por terreno 

10,000 0.97 0.80 100,000  De 10,001 a 19,999 10,001 0.97 

TABLA PARA DETERMINAR EL FACTOR DE SUPERFICIE "F"     

         Variable de  

S.O. (M2) F.0 d.0 D     Parámetro   superficie F.0 

FACTOR “K”  

Corresponde a cada uno de los componentes arquitectónicos del encargo contratado. 

    FACTOR    FACTOR 

    POSIBLE % APLICABLE 

FF Funcional y Forma   4.000 100% 4.0000 

CE Cimentacion y Estructura   0.885 0% 0.0000 

  
Electromecánicos Bási-
cos         

AD Alimentaciones y Desagües 0.348 0% 0.0000 

PI Protección para Incendio   0.241 0% 0.0000 

AF Alumbrado y Fuerza   0.722 0% 0.0000 

  Electromecánicos Complementarios       

AA Acondicionamiento Ambiental 0.640 0% 0.0000 

AL Aire Lavado     0.213 0% 0.0000 

VE Ventilación y / o extracción 0.160 0% 0.0000 

  Especialidades         

OE Combustibles   0.087 0% 0.0000 

OE Sonido y / o Circuito Cerrado TV 0.087 0% 0.0000 

OE Seguridad y / o Vigilancia   0.087 0% 0.0000 

OE Voz y Datos     0.087 0% 0.0000 

OE Otras Especialidades   0.087 0% 0.0000 

        7.644   4.0000 

En este caso solo se  realizara el trabajo de Funcional y Forma 

IMPORTE DE LOS HONORARIOS EN MONEDA NACIONAL  “H” 

 SC $2,272,370,415.00 

por F                                                                   0.97  
por I                                                                   1.00  

 
subtotal 

 $                                          2,204,199,302.55  

entre 100  $                                               22,041,993.03  

por K                                                                   4.00  

importe H    $                  88,167,972.10  

“I” factor inflacionario, acumulado a la fechad de contratación, reportado por el Banco de México cuyo 

valor no podrá ser menor a 1 

Resumen  

 

Importe del costo del terreno  $209,610,000.00 

Importe de la obra a precio alzado  $2,272,370,415.00 

Importe del  proyecto ejecutivo integral  $88,167,972.10  

Importe de licencias y permisos   5% del costo de la 

obra 

$113,618,520.75 

Subtotal sin I.V.A. $2,638,766,907.85 

I.V.A. 16% $429,402,705.26 

$3,113,169,613.11 Total con I.V.A. 
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Reflexión sobre el proyecto  

 

Los edificios de usos mixtos logran  maximizar los recursos de un predio por la combinación 

de varios usos en una misma propiedad. El lugar donde se propone el proyecto es una zona 

con potencial de desarrollo , también porque cuanta con las características necesarias para 

que un proyecto de este tipo funcione, de igual modo un proyecto de estas características 

aumenta la plusvalía de la zona ya que encaja a la perfección.   

Pensando en los todos lo beneficios que puede lograr la realización de un proyecto de esta 

magnitud. Se puede decir que el beneficio va mas haya de los usuarios, si no que beneficia a 

ambas delegaciones y al país ya que emerge en una de las delegaciones mas importantes 

de México.  

Como beneficios a los usuarios en una escala particular en relación al conjunto Proa Conde-

sa tenemos: 

 

 

Edificio  de vivienda  

Los residentes  cuentan con  una vivienda en una zona  que cuenta con todos los servicios, 

se destaca tener el centro comercial Soriana cruzando la calle, estar en ejes viales importan-

tes como es el eje 4 sur Av. Benjamín Franklin y el eje 4 Cto. Int. José Vasconcelos, tener 

transporte publico cerca como es la estación del metro Tacubaya, Juanacatlan y se destaca 

el  Metrobus La Salle. En lo que respecta en  estar dentro del conjunto. Los recidentes cuen-

tan con vigilancia las 24 horas, tienen a la mano la plaza del centro comercial y todos los ser-

vicios con los que se equipa la plaza como son locales de comida dedicados y área de fast 

food, gimnasio y locales de comercio y cines. Otros espacios mas particulares que se propo-

nen en el área de vivienda son gimnasio, lavandera, ludoteca o salón de usos mixtos y jardín 

que por su ubicación en la azotea del centro comercial promete tener una buena vista. En los 

que respecta al a la ubicación de la torre de vivienda le beneficia no estar pegada a las viali-

dades principales así evita el ruido constante, su orientación se beneficia por aprovechar la 

luz del sol durante el día, por el contexto la vista de cada departamento es buena porque no 

hay edificios que estorben a la vista de los inquilinos. 

 

 

Centro comercial  

Las marcas (empresas) que forman parte de este conjunto salen beneficiadas  principalmente por la ubi-

cación ya que esta se caracteriza porque su principal fuente de ingresos es por el comercio, llegar al sitio 

es muy fácil ya que se encuentra entre ejes viales y se encuentra a la salida del metrobus La Salle. El 

proyecto se distingue por su originalidad y por sus dimensiones, no hay proyecto similar en la zona. 

Siempre va a ver flujo de gente, esto es por formar parte de un edificio de oficinas y un edificio de depar-

tamentos. Por estas características se puede prometer el flujo económico dentro del centro comercial.  

 

Edificio de oficinas 

Las firmas (empresas) que llegan a formar parte de este edificio se benefician por el espacio que empre-

sas grandes necesitan, la ubicación es un gran factor ya que todo personal puede llegar, la originalidad 

del proyecto es fundamental ya que la hace que los espacios sean exclusivos y esto aumenta el valor del 

inmueble. El personal que llegar a a trabajar en este edificio se beneficia por tener todos los servicios del 

centro comercial. La vista panorámica del edificio hacia la plaza se vuelve un plus y la orientación  con 

respecto al sol hace que siempre este iluminado el edificio por luz natural. 

CONCUSIÓN 

 

El conjunto de edificios con diferentes usos nos permiten hacer un predio mas productivo. Es de suma 

importancia logar una armonía en lo que respecta en la ubicación de los edificios y que estos trabajen 

como una unidad para que todos tengan un beneficio. En lo que respecta a la ubicación hago referencia 

a que tengan una buena orientación, que no se estorben entre ellos y tapen la visual de los mismos, que 

los accesos y circulaciones sean coherentes y entendibles para los usuarios. En lo que respecta a que 

trabajen como unidad me refiero a que por sus disposiciones (ubicación dentro del conjunto) y por los 

servicios que se encuentran en el complejo (conjunto de usos mixtos) los usuarios se puedan satisfacer 

sus necesidades. 

 

El proyecto por parte de la investigación previa y por el proceso del diseño logra una solución arquitectó-

nica que cumple con las necesidades de la zona, a pesar que es una zona con un buen nivel económico 

el proyecto tiene la cualidad que puede lograr aumentar la plusvalía de la zona.  

 

La metodología que se llevó logra el éxito del proyecto y se concluye que Proa Condesa es un proyecto 

que cumple con las necesidades y mejoraría el lugar. 
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