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INTRODUCCION

El proyecto que presento a
continuacion como mi tesis profesional
para obtener el fitulo de arquitecto,
consiste en la intervencién estructural y
remodelaciéon del edificio ubicado en
la calle de Otomies manzana 45, lote
28 B, colonia Ajusco, alcaldia
Coyoacdn, CDMX.

Dicho edificio que originalmente
funcionaba como fdbrica de muebles,
serd modificado con el fin de
optfimizarlo para tener un uso mixto
(comercio, oficinas y vivienda).

Derivado de los sismos ocurridos en
septiembre de 2017, el proyecto
estructural se ha tornado en el
principal problema a resolver, ya que
por el momento la estructura del
inmueble Nno se encuentra
comprometida, sin  embargo, el
refuerzo estructural es primordial para
desarrollar el proyecto multifuncional.

El propietario del edificio, el senor
Ignacio Pahua Garrido, solicita la
revision de la estructura, el
reforzamiento de Ila misma vy el
proyecto que permita la habilitaciéon
de su edificio como vivienda, oficinas y
comercio.












ONTEKTO

A raiz de los terremotos ocurridos en el
mes de septiembre de 2017, los cuales
dejaron devastadores danos en las
zonas sur este y centro de nuestro pais,
el senor Ignacio Pahua Garrido,
propietario del inmueble, solicitdé la
revision estructural, y el proyecto de
readecuacioén para darle un nuevo uso
a su edificio.

El edificio se enconfraba parcialmente
desocupado al momento del sismo del
19 de septiembre de 2017, lo cual
ayudo a reducir el impacto en la
estructura, sin embargo el sr. Ignacio
Pahua Garrido solicita la revision y
refuerzo de la misma debido al plan de
cambio de uso.

El proyecto arquitecténico serd un
edificio multifuncional que dard solucion
a fres tipologias diferentes solicitadas
por el cliente, las cuales son: local
comercial en planta baja, oficinas en
primer nivel, y viviendas en los fres
niveles superiores. EI proyecto de
refuerzo estructural, consistird en la
colocacién perimetral de disipadores
en zonas estratégicas de acuerdo a los
cdlculos estructurales.

Se desligardn los muros de la estructura, _
y se demolerdn las salientes de ;\
concreto armado que se encuentran i -
en la fachada, esto Ultimo serd Uil para Vista desde Rey Hueman (fig. 1)
aligerar el cuerpo del edificio.

Con la renovacion del edificio de “Origlﬂ(]|meﬂ1'e

Otomies no. 28 B, se pretende generar

espacios con éptfimas condiciones de el ed|ﬁCiO erd

servicio y confort, para los usuarios,

aprovechar el potencial comercial de UﬂCI fé b”CO de

la zona con los espacios de oficinas y

i

local comercial y generar ganancias

1
superiores a la inversidon para el cliente. m U e b|eS
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Los requerimientos solicitados por parte

del cliente consisten en la remodelacion

de la planta baja, la cual funcionard VESTIBULO

como vestibulo de acceso al edificio, | T 0 )
local comercial, y estacionamiento

para 2 automoviles.

El primer nivel se destinard para uso de

oficinas, este nivel cuenta con un COMERCIOl =t \ ...
espacio de sanitarios, el cual se
reconfigurard para su mejor

funcionamiento.

El Uso ,hobl’roaonol del .ed|f|<:|o, se OFICINA

localizard en el 2°, 3° y 4° nivel, el ared | Lo [ e
de cada nivel serd aprovechada al

mdximo, para conseguir el mayor

nUmero de viviendas dentro del espacio

disponible.
VIVIENDA | JdEAN \
Se procurard en todo momento que
todas las viviendas cuenten con los
mismos componentes.
El drea de azotea albergard en una ROOFGARDEN
seccion los tanques de agua potable y
de gas.
La seccion restante, serd un roof garden
de uso comun para todos los usuarios SERVICIOS

del edificio; el propdsito de este Ultimo 7Y R )
requerimiento es fomentar la

convivencia, creando un espacio

abierto y versatil al aire libre.



Porcentaje de ocupacion
de cada espacio en €l
edificio
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Permanentes:

Los usuarios permanentes del edificio
serdn todos aquellos que ocupen las
viviendas. No hay rango de edades ya
gue los habitantes de este edificio serdn
muy variables. EI numero mdximo
estimado de este tipo de usuarios serd
de 4 por vivienda, lo que da un total de
24 habitantes.

Los trabajadores del nivel de oficinas y
los del local comercial también son
usuarios permanentes, ya que es aqui
donde desarrollardn  sus actividades
laborales. Tienen un rango de edades

qgue va de los 18 anos en adelante. Se
contemplan 15 usuarios para oficinas y 4
para local comercial

Temporales:

Los usuarios temporales del inmueble
serdn, para vivienda, las personas que
visiten a los habitantes permanentes; los
cuales tienen un rango de edad
variable.

Para oficinas, los usuarios temporales
serdn todos aqguellos que deban acudir
a este nivel para realizar un tradmite
burocrdtico que deba atenderse en
este espacio.

Para comercio, se considera al
consumidor como usuario temporal, ya
que hard uso de las instalaciones al
momento de acudir para adquirir algun
producto que necesite. Estos usuarios
estdn en un rango de edades variables.
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LOCAL COMERCIAL:

4 usuarios frabajadores y 25 usuarios
consumidores aproximadamente al dia.
Se contard con drea de exhibicion y
venta como espacio principal, y como
espacios complementarios tendrd una
bodega, una oficina administrativa y un
sanitario.

OFICINAS:

Se contemplan 15 usuarios frabajadores,
los espacios principales serdn los
cubiculos y el drea de escritorios, como
espacios complementarios se tiene una
sala de juntas, una sala de espera, area
de comedor, y sanitarios de hombres y
mujeres respectivamente.

VIVIENDA:

Serdn 4 usuarios permanentes por
departamento, (24 usuarios en total), los
espacios que se requieren  por
departamento  son:  sala-comedor,
cocina, 2 recdmaras, 2 banos
completos y drea de lavado.



Perspectiva volumétrica de Rey Hueman y Otomies




Los espacios requeridos por el cliente para la realizacion del proyecto son los
siguientes:

LOCAL COMERCIAL: OFICINAS:

Se localizard en planta baja, consistird  Se localizardn en el primer nivel, contard

en un local con bodega, oficina con 3 cubiculos principales, drea de

administrativa y sanitario. escritorios, sala de juntas, sala de
espera, dos sanitarios (hombres vy
mujeres) y drea de comedor.
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Nelglifelile}
Bodega

| Oficina administrativa

| Sala de juntas
| Sala de espera

Sanitarios
Cubiculos

ISOMETRICO AREA COMERCIAL ISOMETRICO OFICINAS
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VIVIENDAS:

Se localizardn en el 2°, 3° y 4° nivel del
edificio, serdin 2 tipos de
departamentos, el primero contard con
sala-comedor, cocina con barra, 2
recdmaras, 2 banos, drea de lavado vy
terraza, el segundo tipo contara con
sala, cocina con barra-comedor, 2
recdmaras, 2 banos, drea de lavado vy
terraza.
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Recdmara
Sala-comedor

Recdmara
Bano
Sala-comedor

O
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ROOF GARDEN:

Se localizard en la azotea del edificio, se
contemplard como espacio de uso
comun y contard con un drea multiusos
al aire libre, una barra con parrilla y tarja
y sanitario.

Area de tinacos

Escaleras
Nelalifeltle}
Area multiusos

ISOMETRICO VIVIENDAS

ISOMETRICO ROOF GARDEN
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Otomies manzana 45 lote 18 B, Col.
Ajusco, alcaldia Coyoacdn, CDMX.
Uso habitacional con comercio en
planta baja

3 niveles permitidos.

30% de drea libre

Densidad baja, 1 vivienda por cada
100 m2

403 m2 de superficie mdxima de
construccion

2 viviendas mdaximo.

Coeficiente de ocupacion del suelo
(COS): 133.7 m2

Coeficiente de utilizaciéon del suelo
(CUS): 401.1 m2



El edificio tiene 2 frentes, uno hacia el
nor-oriente a la calle de Rey Hueman y
otro hacia el nor-poniente a la calle de
Otomies, es el cuerpo arquitectonico
mas alto de la zona, lo cual le otorga
una excelente vista panordmica de la
civudad.

ferreno  resulta
ya que dl
se pueden

La disposicion  del
bastante conveniente,
enconfrarse en esquing,
aprovechar al mdximo las orientaciones,

ademds de beneficiar el drea
comercial que se planea en planta
baja.

16
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“Transicion de
uso industrial a
vivienda” LOFT

El concepto LOFT ha marcado una
influencia estética en el estilo de
decoraciéon en la vivienda moderna,
la funcién de las naves antiguas que
originaron este concepto se ha ido
adaptando a las actividades de la vida
urbana y a las fransformaciones
sociales.

La primera conceptuadlizacion de Loft
surgi® en Nueva York en los anos
setentas tras la desindustrializacion vy la
caida demogrdfica que empujaron a la
ciudad al borde de la quiebra, por lo
que mucha de la infraestructura que
dotaba a las pequenas fdbricas, fueron
abandonados por falta de
subvenciones.

Interior 3° piso (foto del autor) Fue entonces que se popularizd que
estos  espacios industriales  fueran
adaptados como vivienda por
estudiantes y artistas de bajo poder
adquisitivo. La idea original de Lofts se
caracteriza por ser espacios abiertos y
didfanos con grandes ventanales que
permiten la mdxima distribucién de la
luz en el espacio interior.

Las dreas comunes tienen una
continuidad espacial sin muros divisorios
que conservan la amplitud del espacio,
con alturas de hasta 30 metros
permiten acondicionar dos plantas para
separar los dormitorios de las dreas
comunes y conectadas con escaleras
de barandal a la vista de la estancia.

19



Los materiales de acabados aparentes
se vuelven protagonistas del espacio,
por lo que no requiere de mayor
ornamentacion. El manejo de colores
frios y el clasico diseno de mobiliario
conserva la estética industrial de estos
espacios.

Bajo la influencia de la idea de Lofts
Neoyorquinos, estos espacios se han
tornado flexibles a las condiciones
urbanas actuales a un concepto
diferente de vivienda, moderno vy
vanguardista.

Ya no es necesario buscar un almacén
desocupado, ahora se construyen por
diseno o se adaptan casas inspiradas
con esta decoracion, se
construyen departamentos a doble
alfura e incluso pueden adaptarse a
superficies pequenas combinado con
otros estilos de viviendas
contempordneas.

Este concepto de vivienda industrial
estd pensado para un esfilo de vida
urbano, en respuesta a las
tfransformaciones sociales, gracias a la
comunicacion global en la que se
mueve el mundo moderno.

También ofrece la flexibilidad de instalar
un lugar de trabajo en casa para evitar
largos desplazamientos y  adaptar
horarios a otras actividades diarias.

Interior bodega (foto del autor)

“Amplitud,
comodidad y
versatilidad”

Lofts: el estilo de vivienda urbana.
Revista Enlace 2017
https://enlacearquitectura.com/loft-el-estilo-de-

vivienda-urbana/

Consulta: Noviembre 2018

20



21

y 4

REFORMA 27

Edificio de departamentos tipo Loft
ubicado sobre Av. Paseo de la Reforma;
el diseno de estos departamentos nos
muestra una disposicion conformada
por blogues los cuales se dividen en
dreas privadas (recamara, vestidor vy
bano) y dreas publicas (sala-comedor y
cocina).

Se puede apreciar el manejo voluntario
del espacio y los niveles de privacidad
que se pueden alcanzar mediante
muros corredizos de madera, los cuales
permiten o impiden la relacidon directa
de larecdmara con la sala.

Este departamento cuenta con un solo
frete, sin embargo la disposicion lineal
de los componentes y la versatilidad
interior, hacen que cada espacio se
mantenga con buena iluminacion vy
ventilacion natural.
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NAPOLES 47

Oficinas de coworking de la empresa
Wework, se caracterizan por ser
espacios de oficina versdtiles que se
ajustan a las necesidades del usuario.

Sus instalaciones cuentan con distintos
tipos de oficinas, las cuales pueden ser
rentadas de acuerdo a lo que se
requiera, pueden ser oficinas privadas,
oficinas independientes, e incluso
espacios de trabajo compartidos.

El objetivo de esta empresa es otorgar
una variedad de espacios de trabajo,
para que el usuario pueda escoger la
qgue mejor le convenga.

Ademds de la versatilidad del espacio,
también cuenta con diferentes
amenidades, como son; drea de
comida, estacionamiento para
bicicletas, y servicios como internet,
paqgueteria, entre otros.
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TIENDA OXXO

Tienda de conveniencia que se centra
principalmente en bebidas y alimentos,
ademds de ofros productos de gran
variedad vy servicios, también ofrece
amplitud de horario.

Su funcionamiento se basa en pasillos
donde se muestran los productos,
siempre dividiéndolos por grupos; es una
tienda de autoservicio, lo que significa
que el consumidor entra en busca de lo
que necesita y el trabajador se encarga
de cobrar el producto.

La bodega es uno de los componentes
principales de este fipo de tienda, ya
que ahi se guardan los productos que
no estdn en exhibicion.

El drea de refrigeradores se encuentra
en relaciéon directa con la bodega vy el
drea de exhibicion, ya que de esta
manera se puede surtir el producto por
la parte de la bodega, a la vez que el
cliente puede disponer del mismo.
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— SINTESIS

NIVEL REQUERIMIENTOS ESPACIOS COMPONENTES
PB Venta de productos Local Area de venta
de conveniencia Comercial Bodega
Acceso al edificio Oficina
Estacionar administrativa
automoviles Sanitario
1° Habilitar nivel de Oficinas Cubiculos privados
oficinas Area de escritorios
Aprovechar sanitarios Sala de juntas
existentes Sala de espera
Area de comedor
Sanitarios
2°, 3° Habilitar 2 Departamentos Sala-comedor
y 4° departamentos por Cocina
nivel 2 recdmaras
Aprovechar al 2 sanitarios
mdximo el drea 1 drea de lavado
existente.
5° Reordenar los Azotea Area de tanques

tanques de
instalaciones
Habilitar un drea de
Roof Garden

Area libre multiusos
Sanitario

27




Se proyectard una cisterna secundaria
para recoleccion de agua pluvial, la
cual después de ser tratada, pasard a
la cisterna primaria, para dar servicio a
los muebles sanitarios del edificio; esta
tecnologia tiene la intencion de hacer
al inmueble mds amigable con el medio
ambiente, al aprovechar el agua de
lluvia y reducir el consumo de la red de
agua potable.

Dentro del diseno arquitectonico se
implementardn aspectos tecnoldgicos
qgue son necesarios para optimizar el
funcionamiento de la nueva vida del
edificio; por ejemplo: se instalard un
eleva-autos en el drea de garaje, esto
para aprovechar al mdaximo el espacio
de estacionamiento.

ESQUEMA DE FUNCIONAMIENTO DE SISTEMA DE
CAPTACION DE AGUA PLUVIAL

1

6
: U’
W
Ducto de captacién pluvial 5. Tinaco

Filtro para fratamiento de agua
Cisterna de almacenamiento
Bomba

oD~

6. Tuberia de distribucion de agua
7. Tuberia de desaguUe pluvial

28









CONCEPTUALIZA
__CI0N

Edificio de usos multiples

El edificio originalmente fue proyectado
y construido como una fdbrica de
muebles, bajo los cdnones del
funcionalismo, por lo que podemos
notar caracteristicas que no son
comunes para los edificios
habitacionales, como son: la altura de
los entrepisos, el diseno de Ila
canceleria, entre otras cosas.

Dicho esto, el diseno del edifico deberd
considerar y aprovechar las
caracteristicas que convengan
minimizando el impacto al cuerpo
estructural.

El inmueble se convertird en un edificio
multifuncional con comercio, oficinas y
vivienda, siendo éste Ultimo el principal
uso y el cual regird la directriz de diseno
del proyecto.

31
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Refuerzo estructural

El objetivo principal de este proyecto es
reforzar la estructura, de tal modo que
se garantice la estabilidad del
inmueble, y no sufra danos posteriores,
también se debe lograr que el edificio
de servicio a los multiples usos que se
requieren, la adaptacion interior debe
corresponder a las necesidades de los
usuarios.

Ademds se debe respetar la estructura
original, ya que estd prohibido
aumentar el porcentaje de metros
cuadrados construidos.

Todos los espacios del edificio deben ser
aprovechados al méximo, ya que de
esto dependerd la rentabilidad vy
factibilidad del proyecto.

32
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— TENDENGIAS

FUNCIONALISMO

El inmueble fue construido durante la
década de los 70's, su objetivo era
funcionar como fdbrica de muebles. El
proyecto de renovacidon contempla
diferentes usos, por lo que cada
espacio deberd ser aprovechado al
mdaximo para optimizar su funcion.

El proyecto estructural es ofro aspecto
que remarca la tendencia funcionalista
del edificio, ya que los muros salientes
en fachada, serdn demolidos para
aligerar la carga del edificio, dar paso a
los disipadores, a la nueva canceleria y
generar balcones.

BRUTALISMO

La corriente brutalista también influye
en el proyecto, ya que la combinacion
de elementos estructurales, como son
las columnas de concreto vy los
disipadores de acero, generan un
aspecto sobrio en las fachadas.

Ademds, los materiales tantfo en
exteriores como en interiores, se
manejan de manera pulcra y  se
mantienen al mdximo las texturas vy
colores naturales tanto de elementos
estructurales como de elementos
divisorios y acabados.






INFLUENCIAS
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PAULO MENDES DA ROCHA

Arquitecto y urbanista brasileno, nacid
en Sao Paulo el 25 de Octubre de 1928,
se gradud en 1954 de la Universidad
Presbiteriana Mackenzie, en 2006 fue
galardonado con el premio Pritzker de
arquitectura.

Sus proyectos se caracterizan por el uso
de concreto aprovechando su color vy
textura, los grandes claros, y volUmenes
rectilineos donde predomina el macizo
sobre el vano.

Sus obras mas representativas son: el
Club Atlético Paulistano (1958), la tienda
Forma (1987), el Museo de Escultura de
Brasil (1988), entre ofras.






INFLUENCIAS
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PETER ZUMTHOR

Arquitecto suizo, nacié el 26 de abril de
1943 en Basilea Suiza, aprendid el oficio
de su padre, quien era ebanista, estudid
en Kunstgewerbeschule y en Praft
school en Nueva York; en 2009 fue
galardonado con el premio Pritzker de
la arquitectura.

Su trabajo se caracteriza por el uso de
maderas y materiales pétreos, el juego
de luz y sombra que generan espacios
de cardcter introspectivo, y el uso de
volumetrias sobrias y ortogonales.

Sus obras mas representativas son:
Estudio Zumthor (1986), Capilla St.
Benedict (1988), Banos Termales de Vals
(1996), entre ofras.
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INFLUENCIAS
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SANAA

Firma japonesa de arquitectura, fue
fundada en 1995 por Kazuyo Sejima y
Ryue Nishizawa, en 2010 fueron
galardonados con el premio Pritzker de
la arquitectura.

Sus obras son reconocidas por refomar
el minimalismo caracteristico de la
arquitectura japonesa, pero con un
enfoque mds contempordneo.

Sus principales obras son: Museo Siglo
XXI de Arte Contempordneo (2004),
Escuela de Diseno Zollverein (2006),
Centro de ensenanza Rolex (2009), entre
otros.
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INFLUENCIAS
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SHIGERU BAN

Arquitecto japonés, nacid el 5 de
agosto de 1957, realizd sus estudios en el
Instituto de Arquitectura del Sur de
California, en 2014 fue galardonado con
el premio Pritzker de la arquitectura.

Sus obras son conocidas por su enfoque
social y por el uso de materiales no
convencionales en la construcciéon
como son el papel y el cartéon reforzado,
ademds del uso de madera y bambu
con los que genera estructuras con
geometrias fuera de lo comun.

Sus principales obras son: Iglesia de
papel (1995), Casa desnuda (2000),
Centro Pompidou-Metz (2010), entre
otras.
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INFLUENCIAS

43

é, &
-

ALEJANDRO ARAVENA MORI

Arquitecto chileno, nacié el 22 de Junio
de 1967 en Santiago de Chile, realizo sus
estudios en la Universidad Catdlica de
Chile, donde se desempena como
académico actualmente; en 2016 fue
galardonado con el premio Pritzker de
la arquitectura.

Su frabajo se caracterizan por la
inquietud de resolver necesidades
sociales, siendo la vivienda uno de sus
principales objetivos.

Sus  principales obras son: Torres
Siamesas (2005), Dormitorios de la
Universidad St. Edward’s (2008) Casas
Villa Verde (2013), entre otras.
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— GONCEPTO

1. CENTRALIZACION DE
LAS FUNCIONES

El concepto del proyecto va enfocado
al funcionamiento de la vivienda, la
centralizacién de las funciones es la
premisa que rige el proyecto, la navaja
suiza es un objeto con caracteristicas de
diseno que explica la idea del
concepto.

2. NUCLEO CENTRAL

El cuerpo central de la navaja es un
nucleo, del cual salen los brazos que
tienen diferentes funciones, por lo que
se entiende que el nucleo central es
donde se concentran las funciones
principales y de ahi se distribuyen hacia
afuera.




4. RESULTADO

Los servicios quedan en el centro de la
planta, el ndcleo central es adecuado
para la distribucidn de instalaciones,
ademds separa dreas privadas de dreas
semipublicas; de esta manera el
perimetro queda libre para aprovechar
la iluminacioén, la ventilacién y las vistas.

3. NUCLEO DE SERVICIOS

El nicleo central se convierte en el
nUcleo de servicios, dentro del cual
estdn los accesos a los dos distintos
departamentos, los  sanitarios, las
cocinas y las dreas de lavado.
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—NORMATIVIDAD |

USOS DE SUELO PERMITIDOS:

« Comercio de productos bdsicos
« Servicios bdsicos de oficinas
* Vivienda habitacional plurifamiliar

AMPLIACION DE CONSTRUCCIONES

El inmueble fue construido con
anterioridad a la vigencia del programa
existente, ademds rebasa la altura
permitida 'y no cumple con el
porcentaje de drea libre, por lo tanto
estd prohibido ampliar la superficie de
construccion; solo se permite modificar
la superficie existente.

INSTALACIONES QUE SE PERMITEN POR
ENCIMA DEL NUMERO DE NIVELES

Se permiten proyectos para naturacion
de azoteas, los pretiles no deben ser
mayores a 1.50 mis. para que no
cuenten como nivel extra, se permite un
drea de tangques de instalaciones.

ALTURAS DE EDIFICACION

El inmueble supera la altura mdaxima
permitida, por tratarse de un edificio
existente se respetaran las alturas
actuales tanto de enfrepisos como la
altura total.

Fuente: Secretaria de Desarrollo Urbano
y Vivienda (SEDUVI)
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Cuenta Catastral
Direccion

Calle y Namero:
Colonia:
Céodigo Postal:

—Informacion General

DMX |«

CIUDAD DE MEXICO

ciudad X

059_648_37

OTOMIES LT 18 B MZ 45
AJUSCO
04300

—Ubicacion del Predio

CapitalSocial

Fecha:31/5/2018 02:33:15 PM | Imprimir | Cerrar

Superficie del Predio: 191 m2

"VERSION DE DIVULGACION E INFORMACION, NO
PRODUCE EFECTOS JURIDICOS". La consulta y difusidn
de esta informacién no constituye autorizacion,
permiso o licencia sobre el usc de suelo. Para contar
con un documente de cardcter oficial es necesario
solicitar a la autoridad competente, la expedicién del
Certificado correspondiente.
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[l Predio Seleccionado

Este croquis puede ne contener las ultimas modificaciones al
predio, producto de fusiones y/o subdivisiones llevadas a
cabo por el propietario.

— Zonificacion

Habitacional con Comercio B_CO
en Planta Baja (Baja 1
viv/100

mz)

Normas por Ordenacién:

—Generales

Inf. de la Norma

Inf. de la Normal
Inf. de la Norma

Inf. de la Norma

E 9. Subdivisién de predios

1. Coeficiente de ocupacidn del suelo (COS) y coeficiente de utilizacién del suelo (CUS).
4. Area libre de construccion y recarga de aguas pluviales al subsuelo

7. Alturas de edificacidn y restricciones en la colindancia posterior del predie

8. Instalaciones permitidas por encima del nimero de niveles

11. Calculo del nimere de viviendas permitidas e intensidad de construccién con aplicacién de literales
17. Via publica y estacionamientos subterréaneos

18. Ampliacién de construcciones existentes

15. Estudio de impacto urbano

Norma para incentivar la produccion de vivienda sustentable, de interés social y popular. SUSPENDIDA AL 30
DE JUNIO DEL 2018

27. De los requerimientos para la captacién de aguas pluviales y descarga de aguas residuales

— Particulares

inf. de la Norma

Norma de Ordenacidn Particular para el incremento de Alturas y Porcentaje de Area Libre

Norma de Ordenacién Particular para Equipamiento Social y/o de Infraestructura de Utilidad Piblica y de
Interés General

Norma de Ordenacidn Particular para incentivar los Estacionamientos Publicos y/o Privados
Mejoramiento de los Espacios Abiertos

Factibilidades de uso de suelo, servicios de agua, drenaje, vialidad y medio ite

Antecedentes
|_No existen antecedentes de tramites relacicnados con este predio.
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Vista de banos (foto del autor)

El proyecto se inicid con la visita al
inmueble; programé una entrevista con
el Sr. Ignacio Pahua Garrido, después
de que aceptd que yo redlizara el
proyecto de remodelacién de su
edificio.

Iniciamos en planta baja, donde
comenzamos a platicar sobre 1o
ocurrido durante el sismo del 19 de
septiembre de 2017, su preocupacion
por el estado de la estructura y su
infenciéon de darle nueva vida al
inmueble.

En planta baja, los requerimientos son:
rehabilitar la planta baja como local
comercial, e implementar un drea de
vestibulo y estacionamiento en el drea
de descargas. En el primer nivel,
actualmente hay un drea se banos, los
cuales se remodelardn para dar servicio
sanitario al drea de oficinas que se
destinard para este nivel.

El tercero, cuarto y quinto nivel, serdn
destinados para viviendas, actualmente
son plantas libres semidesocupadas, se
remodelardn de tal modo que las
viviendas tengan espacios similares,
ocupando el drea disponible al
MAaximo.

En el nivel de azotea se localizard un
drea de tanques para instalaciones y un
diseno de Roof Garden.



Para el diseno del proyecto mantuve
siempre presente los requerimientos del
cliente, contemplé los aspectos
funcionales y volumétricos del proyecto
estructural, e investigué sobre cada uso
requerido, desde el funcionamiento de
cada uno, hasta la viabiidad de
proyectarlos para el edificio.

Para la remodelacidn del local
comercial, investigué sobre las tiendas
de conveniencia, retomé tanto su
funcionamiento como su diseno, el cual
tiene pardmetros definidos por parte de
la empresa.

Para el proyecto de oficinas, investigué
sobre modelos de oficinas que sean
acoplables al espacio con el que se
cuenta, consideré principalmente el
funcionamiento y realicé un estudio

espacial en el cual los cubiculos
privados rigieron el desarrollo del
esquema.

En el proyecto de remodelacion de
viviendas, analicé modelos de lofts, los
cuales me inspiraron para disenar un
departfamento  con caracteristicas
como son: el aprovechamiento de la
altura, y la versatilidad del espacio con
la instalacién de muros moviles.

Ventanales 4° piso (foto del autor)

Investigacion +
estudio espacial
= proyecto
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__EL SITIO

STomMIES




El inmueble se encuentra ubicado en la
calle de Otomies no. 28 B, en esquina
con la calle Rey Hueman, en la colonia
Ajusco, Alcaldia Coyoacdn, CDMX.

El terreno se encuentra conformado
principalmente por roca volcdnica,
actualmente hay un edificio de 5 niveles
el cual funciona parcialmente como
fabrica de muebles.

La normatividad de la zona nos indica
que el nUmero mdaximo de niveles de
construccion son 3; ya que el edificio
fue construido anteriormente a la
vigencia del reglamento actual, se
permite que mantenga los niveles que
tiene; sin embargo, el inmueble ya no
puede aumentar sus metros cuadrados
de construccion.

La zona se caracteriza en su mayoria
por el uso de suelo comercial vy
habitacional, lo cual resulta bastante
conveniente para el proyecto.

El inmueble cuenta con los servicios
bdsicos como son: red de agua
potable, red de drenaqje, red de luz
eléctrica y recoleccion de basura.

El predio tiene un drea de 194.70 m2,
con una forma totalmente ortogonal y
no presenta pendientes considerables
que puedan afectar el desarrollo del
proyecto; 2 de los paramentes del
terreno se encuentran colindantes con
la calle y los otros 2 paramentos se
encuentran colindando con los predios
vecinos.

Perspectiva aerea de.la zona(fig. 16)

Es el edificio
mas alto de lo
ZoNdad
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TEMPERATURA

La zona presenta un clima templado

Las oscilaciones térmicas son mayores

lluvioso, media de 16.6° C con enfre el dia y la noche, porque en un
temperaturas mdaximas superiores a 28° mismo dia puede haber cambios de
C. Al final de la primavera la hasta 15°C. El régimen térmico se
temperatura llega a superar los 30° C y encuentra en general dentro de los
en invierno pueden descender a -4° C. limites ideales de comodidad

ambiental. La temperatura anual oscila
entre 15 y 17 °C. Mientras que las
temperaturas minimas en el mes mas frio
(enero) bajan en promedio a 8°C.

La tftemporada humeda abarca de
Mayo a Noviembre y la pluviosidad es
mayor enfre los meses de Junio vy
Agosto.
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Fuente: Sistema Meteoroldgico Nacional




LLUVIA

La lluvia anual varia entre 400 y 550 mm.
La humedad relativa es alta en las
mananas, sobre todo en los meses de
lluvia, mientras que en los meses de
secas, en la temporada de calor, la
atmdsfera citadina se torna bastante
secda.

Particularmente al mediodia genera
molestias fisicas a las personas como
resequedad en la piel y en fosas
nasales. En general, el clima de la
capital del pais se caracteriza por su
benignidad con extremos higrotérmicos
tolerables.

ENERO FEBRERO MARZO ABRIL MAYO JUNIO




Precipitacion
media, CDMX

JULIO NOVIEMBRE DICIEMBRE

Fuente: Sistema Meteoroldgico Nacional




VIENTO

La circulacion del aire en el valle de
México es la impuesta por los contrastes
térmicos que se originan durante el dia
por el asoleamiento diferencial entre las
laderas y la planicie, lo que resulta en
vientos que van hacia el perimetro del
valle, mientras que por la noche el flujo
de aire es opuesto el aire frio de las
partes altas de las laderas que bordean
el valle baja por la gravedad hacia el
fondo de la planicie.
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Planta “Oreja de burro” (fig. 18)

ECOLOGIA

El inmueble se encuentra notablemente
cerca de la Reserva Ecolégica del
Pedregal de San Angel, esta reserva es
la mds importante de la zona, ya que
en ella encontramos gran variedad de
vida silvestre tanto vegetal como
animal.

Desde 1954 se ha buscado reportar y
clasificar los especimenes de vida
sivestre que habitan en la REPSA;
actualmente se cuenta con 22 listados
taxondmicos que incluyen a mds de
1,800 especies entre flora y fauna, de las
cuales 317 son especies exdticas.

En el listado de REPSA se enlistan
ejemplares de especies vegetales como
son: el "Palo loco”, la “oreja de burro”, y
ejemplares de especies animales como;
el zorro gris y la serpiente de cascabel,
enfre muchos ofros.

El tfrabajo de clasificacion de la REPSA
no ha terminado, ya que aun faltan
varias  especies por  clasificar y
determinar si  son endémicas, o©
inducidas.



En cuanto al edificio de Otomies 28, no
se reportan especies que habiten en el
predio de las cuales se deba tener
especial consideracion.

Al ser un edificio ya existente, las
especies vegetales que puedan existir,
qguedan descartadas, sélo se tomardn
en consideracién para el disefo
paisajistico del roof garden. Por otro
lado, las especies animales que existen
en el predio, quedan reducidas a las
aves Unicamente, quienes llegan a
interactuar con el inmueble en algunas
ocasiones.

Las especies vegetales que se
encuentran en la acera del predio, no
se encuentran en una situacion
comprometedora para el desarrollo el
proyecto, por lo tanto no se intervendrd
el drea.

En  conclusién, el proyecto se
desarrollard con el propdsito de generar
dreas verdes que mejoren el aspecto de
la zona, y que logren conftribuir al medio
ambiente.

Zorro gris (fig. 20)
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ESTRUGTURA

RED DE AGUA POTABLE

El acuifero Zona Metropolitana de la
Ciudad de México se encuentra
ubicada en el sur poniente de la
Cuenca del Valle de México, ocupa el
17% de la superficie de la cuenca
endorreica. La Ciudad de México y su
drea conurbada depende para
abastecimiento de agua potable del
suministro del acuifero.

La Infraestructura hidrdulica que se
localiza en las zonas hidroldgicas
Xochimilco, Churubusco, Ciudad de
México y Texcoco; estd constituida por
presas, rios y canales entubados en su
totalidad; las presas y los rios se localizan
principalmente en la zona poniente del
drea de estudio, mientras que los
canales y rios entubados se localizan en
la porcion central de la Ciudad de
México.

La red de agua que abastece dl
edificio de Otomies 18 B, pertenece al
sistemna Cutzamala, el abastecimiento al
inmueble se da por medio de tuberia
subterrdnea, la toma domiciliaria se
considera sobre la calle de Rey
Hueman.



RED DE DRENAJE

El Gran Canal del DesagUe es ofra de
las salidas y tiene dos tuneles para
desalojar los escurrimientos fuera de la
Cuenca del Valle de México, es un
canal trapecial que va de San Lazaro,
D. F., a la poblacién de Tequixquiac,
Estado de México.

La red secundaria es un conjunto de
sistemas de atarjeas que recolectan las
aguas residuales y pluviales
provenientes de las descargas
domiciliarias. En general, este tipo de
red esta integrada por conductos cuyo
didmetro maximo es de 45 centimetros.

La red primaria es una red de drenagje
de fipo combinado, es decir conduce
agua residual y pluvial, y estd formada
por 128 sistemas de colectores, de los
cuales 108 estan ubicados en el D. F.,
mientras que 20 se localizan en el
Estado de México. La red estd formada
por tuberias cuyos didmetros oscilan de
60 cm hasta 4.00 m.

La salida de aguas residuales en el
predio se considera sobre la calle de
Rey Hueman, donde se conectard con
el colector delegacional y no se cruzard
con la toma de agua potable.

Fuente: Sistema de Aguas de la Ciudad
de México
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ESTRUGTURA

VIALIDADES

La vialidad principal mas cercana dal
predio es Av. Aztecas, ubicada hacia el
nor-poniente a é cuadras de distancia.
Las vialidades secundarias sobre las
cuales se encuentra el inmueble son:
Calle Otomies y Calle Rey Hueman.

La calle Rey Hueman es donde se
ubicard la entrada principal del edificio,
y la calle de Otomies es donde se
ubicard la enfrada a la bodega del
local comercial; ambas tienen 12 metros
de ancho sin contar las banquetas y son
vialidades de doble sentido.

Se puede observar un notorio deterioro
en el pavimento del arrollo vehicular y el
paso peatonal en las dos calles que
comunican el edificio, la vegetacion va
de regular a escasa, aparecen drboles
de mediano tamano y arbustos.

Sobre ambas calles aparecen también
postes de concreto, y algunos otros de
madera, los cuales llevan por via aérea
los cables de abastecimiento eléctrico y
telefénicos.

Podemos notar también la incidencia
de basura en las banquetas en ambos
lados de las dos calles y grafitis en los
muros de las construcciones vecinas.
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Calle Rey Hueman (fig. 22)

68



INFRA
ESTRUCTURA

VIALIDADES

Calle Otomies (fig=23)

N
Calle Otomies (fig. 24)
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fig. 25)
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asientos

e 15 asientos
reclinables

e 6 asientos sencillos
con respaldo

e 4lavabos

e 3inodoros

* 1 mingitorio

COMPONENTES MOBILIARIO USUARIOS AREA
o | * Pasilode acceso | » 1 eleva-autos con 24 usuarios 33.3m2
E peatonal capacidad de 2 permanentes | H=4.40m
> | » Estacionamiento plazas.
« Area de venta * 6 mostradores de 4 usuarios 136.4 m2
« Oficina doble frente permanentes | H=3.58 m
administrativa * 6 mostradores de 25 usuarios
< | * Bodega frente sencillo temporales
9 « Sanitario * 2 mostradores de por dia
W caja
g * 1 barra de lunch
O * 4 asientos
b » A4refrigeradores
O * 1 anaquel
9 e 1 escritorio
* 1lavabo
* 1linodoro
« 3 cubiculos » 3 escritorios 15 usuarios 171.3m2
principales » 2sillones de dos permanentes | H=3.48 m
« Areade plazas
escritorios * 12 escritorios
+ Sala de juntas modulares
« Area de comida » 2sillones de tres
+ Sala de espera plazas
« Sanitarios * 1 mesa con 8sillas
* 1 barra de
b2 preparacion de
Z alimentos con tarja
O - 1 refrigerador
O * I mesaconé




COMPONENTES

MOBILIARIO

USUARIOS

AREA

VIVIENDA TIPO A

» Sala-comedor
 Cocina

e 2recdmaras

e 2 sanitarios

« Area de lavado
e Terraza

o 2sillonesde 3
plazas cada uno

* Mesa de centro

* 1 mesacon4
asientos

e 1 barras-
desayunador

1 barrade
preparacion de
alimentos con
parrilla y tarja

» 1 refrigerador

e 2 camas
maftrimoniales

» 2 closets

e 2burds

* 2lavabos

e 2inodoros

* 1lavadero

* 1 lavadora

* 2 anaqueles

12 usuarios
permanentes

88 m2
H=3.42m

VIVIENDA TIPO B

« Sala

« Cocina con
barra-comedor

e 2recdmaras

e 2 banos

« Area de lavado

» Terraza

e 2sillonesde 3
plazas cada uno

 Mesa de centro

* 1 barras-comedor
de 4 plazas

1 barra de
preparacion de
alimentos con
parrilla y tarja

» 1 refrigerador

« 2camas
maftrimoniales

* 2 closets

e 2burds

* 2lavabos

e 2inodoros

* 1lavadero

* 1 lavadora

* 2 anaqueles

12 usuarios
permanentes

78 m2
H=3.42 m

AZOTEA

« Area de usos
multiples

» Sanitario

« Area de tanques

 Barrade
preparacion de
alimentos con
parrilla y tarja

* 1 lavabo

* 1linodoro

39 usuarios
permanentes

194.7 m2
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PLANTA BAJA

1. Se respetaran al maximo las dreas
existentes.

2. El acceso al edificio se encuentra
sobre la calle de Rey Hueman

.

B Area de acceso y cochera

0 Area comercial



OF

PLANTA BAJA

1. El local comercial tendrd su acceso
principal por la calle de Rey
Hueman y el acceso a bodega por
la calle de Otomies.

2. El drea de oficinas vy viviendas

tendrd su acceso por la calle de Rey
Hueman

@,

é' B Local comercial
- Cochera

Bodega

e- - Acceso peatonal

Oficina administrativa

(' - Sanitario de empleados
- Vestibulo
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OFICINAS:

1. Area de oficinas: 154 m2.

2. Se conservard la ubicacion de los
sanitarios existentes

L
R ———

N

B Area de oficinas

- Sanitarios



OFICINAS:

1. 3 cubiculos principales.
2. Sala de juntas.

3. Area de escritorios.

4. Sanitarios.

5. Comedor

@.

Oficinas privadas
B Area de escritorios
- Sala de juntas

- Comedor

Sanitarios
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VIVIENDA:

1. 3 cubiculos principales.
2. Sala de juntaos.

3. Area de escritorios.

! 4. Sanitarios.
|
: 5. Comedor

||il|||lJ
Bl

A

@.

- Departamento A

- Departamento B
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VIVIENDA:

1. 2 departamentos por nivel.

2. 80 m2 de drea aproximada para
cada uno.

3. Cenftralizacion de servicios para
facilitar instalaciones

Ui
I ] 7,

- Departamento A

- Departamento B

- Concentraciéon de servicios
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VIVIENDA: DEPTO A
= S

2. 2recdmaras.

. Sala-Comedor.

3. Cocina.

4. 2 Banos completos.

5. Area de lavado.

o i .

9' < - Sala-Comedor

; —7 Recdmaras

\/ |:| Cocina
)\ B R Banos
[\ . B Area de lavado
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VIVIENDA: DEPTO B

1. Sala.

2. 2recdmaras.

3. Cocina con barra-comedor
4. 2 Banos completos.

5. Area de lavado.

Sala
Recdmaras

|:| Cocina con barra-comedor

Banos

B Area de lavado
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AZOTEA

1. Sala.

2. 2recdmaras.

3. Cocina con barra-comedor
4. 2 Banos completos.

5. Area de lavado.

.

- Azotea



AZOTEA

1.

El drea de Roof Garden es de 135
m?2

Contard con un diseno perimefral
de jardineras

Se anexa un sanitario publico

.

. Roof Garden

I Area de tanques de agua y gas

. Sanitario
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PROUPUESTA

El inmueble de Otomies 28 B, que
actualmente funciona como fdbrica de
muebles, serd fransformado en un
edificio multiusos, el cual albergard un
local comercial, un nivel de oficinas, tres
niveles de vivienda y un roof garden.

La intervencion del edificio consistird en
la remodelacién interior de cada uno
de los espacios, y la instalacion de
disipadores para reforzar la estructura.

La planta baja estard destinada para el
uso comercial, rehabilitando el local
existente, y anexando una bodega
para su mejor funcionamiento; el drea
de descarga se habilitard como
estacionamiento para 2 automodviles
con un eleva-autos, ademds de ser
también el vestibulo de acceso
peatonal.

El primer nivel serd usado como oficinas,
se instalardn tres cubiculos privados, una
sala de juntas, un drea de escritorios
modulares, una sala de espera y un
drea de comedor; para los sanitarios se
respetard la ubicaciéon de los banos
existentes, sin embargo se redisenard su
distribucion.

83

Los tres niveles siguientes se destinardn a
vivienda; serdn dos departamentos por
nivel, uno de 88 M2 y otfro de 77 m2, el
primero (fipo A), contard con: sala-
comedor, cocina, dos recdmaras, dos
banos completos y un drea de lavado.

El departamento tipo B contard con:
sala, cocina con barra-comedor, dos
recAmaras, 2 banos completos, y un
drea de lavado.

La azotea estard destinada para
albergar el drea de tanques de gas vy
tinacos que dardn servicio al resto del
edificio; el resto del drea funcionard
como roof garden, el cual tendrd un
drea al aire libre multiusos, una barra de
preparacién de alimentos con parrilla y
tarja, un W.C. y un diseno perimetral de
jardineras.

El edificio de Otomies 28 B se convertird
en un edificio moderno, atractivo para
los usuarios, con instalaciones nuevas y
adecuadas para habitar de manera
placentera; ademds de causar un
impacto positivo para el mejoramiento
de la imagen urbana de la zona.



Perspectiva aérea del inmueble
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Perspectiva de drea de escritorios (oficinas)
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Perspectiva recdmara principal (vivienda)






Perspectiva sala y cocina-comedor (vivienda)
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ESTRUGCTURA

El proyecto de reforzamiento estructural
consiste en la instalacion de disipadores,
los cuales conectardn los nodos
columna-trabe entre si, de esta manera
los disipadores ayudan a absorber el
movimiento causado por los sismos,
mitigando los danos en la estructura
principal.

/A

I

/

COLUMNA
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El siguiente paso del proyecto de
refuerzo estructural, serd el desligue de
los muros de tabique de la estructura
principal; de estd manera la estructura
tendrd mayor libertad de movimiento, y
se prevendrd el aparecimiento de
grietas y fisuras.

92



y &

El sismo ocurrido el 19 de Septiembre de
2017 dejé muchos edificios danados en
la Ciudad de México, sin mencionar los
que se derrumbaron en el acto.

Esta tesis desarrolla el proyecto de
fransformacion  del inmueble de
Otomies 28, el cual fue uno de los
muchos edificios afectados por el sismo.

La intervencion estructural y el proyecto
de reutilizacion de este edificio, son un
ejemplo de la variedad de opciones
que se pueden hacer en multiples
edificios que se encuentran en las
mismas condiciones, sin embargo, los
proyectos para recuperarlos se ven
tfruncados principalmente por la falta
de recurso econdmico y por la
ineficiencia burocrdtica para permitir su
realizacion.

Nuestro deber como arquitectos, es
atender las necesidades de la
poblacion en la medida de lo posible, y
coadyuvar en la construccion y
reconstruccién de las ciudad.
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« Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda (SEDUVI)
https://www.seduvi.cdmx.gob.mx/
10 de Febrero 2018

« Sistema Meteoroldgico Nacional
https://smn.cna.gob.mx/es/
12 de Febrero 2018

« Sistema de Aguas de la Ciudad de México
https://www.sacmex.cdmx.gob.mx/
15 de Febrero 2018

» Revista Enlace Arquitectura
https://enlacearquitectura.com/c/revista-enlace/
22 de Febrero 2018

* The Pritzker Architecture Price
https://www.pritzkerprize.com/
3 de Marzo 2018

IMAGENES:

e Figuras 1,2, 16,21,22,23,24,25y 26
https://www.google.com.mx/maps
8 de Febrero 2018

 Figura 6,7,8,9,10,11,12,13,14y 15
https://www.pritzkerprize.com/
3 de Marzo 2018

* Figuras 17,18, 19y 20
« hittp://www.repsa.unam.mx/
« 26 de Marzo 2018
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Proyecto de remodelacion de edificio
existente, el cual se convertird en un
edificio multiusos; contendrd un local
comercial en planta baja, oficinas en el
primer nivel, el 3° 4° y 5° nivel serdn
destinados a vivienda, y en la azotea se
proyectard un roof garden.

El local comercial ademds de tener su
drea de exhibicién y venta, contard con
bodega, oficina administrativa, y w.c.
para empleados; su acceso serd por la
calle de Rey Hueman.

Las oficinas contardn con tres cubiculos
privados, drea de escritorios modulares,
sala de juntas, sala de espera, sanitario
de hombres, sanitario de mujeres y drea
de comida.

Los departamentos se dividen en 2 tipos;
el tipo A que contiene: Sala-comedor,
cocina, 2 recdmaras, 2 banos
completos y drea de lavado. Y el tipo B
contiene: Sala, cocina con barra-
comedor, 2 recdmaras, 2 banos
completos y drea de lavado.

La azotea contendrd el drea de
tanques de gas vy tinacos; ademds del
Roof Garden, el cual contard con un
drea al aire libre, Barra de preparacion
de alimentos con tarja y parrilla, w.c. y
un drea perimetral de jardineras.
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