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INTRODUCCION

Debido al crecimiento desmedido, la
Ciudad de México pareciera estar
préxima al colapso generando una
decadencia en la calidad de vida de
los habitantes y al deterioro del
territorio, sin embargo aun existe la
posibilidad de rescatarla y proponer
nuevas formas de vida adaptdndose
a las condiciones sociales, econdmi-
cas y demogréficas de la actualidad.

La Ciudad de Meéxico optdé por
reorganizar el uso del suelo a partir
de una densificacibn programada
para absorber el crecimiento a traves
del desarrollo vertical de las
edificaciones, evitando la expansion
horizontal de la ciudad. Es por esta
razon que el presente documento
plantea como tema de tesis una
propuesta arquitectonica que brinde
al  usuario una solucion de
esparcimiento en un espacio publico
y privado, ofreciendo un lugar de
encuentro social, mejorando la
calidad de vida, aprovechando el
potencial del predio; como lo es la
ubicacion y uso de suelo, es por ello
que se optd por realizar un proyecto
de edificio de uso mixto, el cual
albergara centro comercial, oficinas y
vivienda.

El uso mixto en las edificaciones es
una forma viable de proyecto para
incrementar la productividad y apro-
vechamiento de un terreno en un
contexto urbanizado.

El proyecto arquitectonico va acorde
a la demanda actual del mercado co-
mercial, corporativo y residencial en
una de las zonas cercanas al
importante centro financiero del pais,
es decir, la colonia Juarez.

El desarrollo de éste trabajo se lleva
a cabo mediante un proceso de
investigacion dividido en capitulos,
cuyo orden refleja la metodologia de
investigacion comenzando con la
descripcion y los fundamentos de la
eleccion del tema, posteriormente el
analisis del sitio, tomando en cuenta
el contexto urbano y arquitectonico,
asi como la normatividad de la zona,
una vez obtenida la informacion se
analiza la evolucion y desarrollo de la
tipologia y se muestran comparativas
de edificios que tengan caracteris-
ticas similares al proyecto, por
consiguiente se encuentra la teoria
gue va a fundamentar el proyecto con
base al planteamiento del problema
descrito con anterioridad, tomando en
cuenta la normatividad que sera
aplicable dentro del proyecto; se
realiza un analisis profundo del predio
y Su contexto, posteriormente en
base a los espacios analizados que
se requeriran se formula el programa
arquitectonico, asi como el desarrollo
y solucién del proyecto tomando en
cuenta los criterios estructurales y de
instalaciones que conlleven.
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CAP. 01 MARCO CONTEXTUAL

1.1 CONTEXTUALIZACIC)N

El propésito de esta tesis es
desarrollar un proyecto arquitectonico
de edificio de uso mixto, debido a la
alta demanda actual del mercado
corporativo, comercial y residencial, y
al cambio de uso del lugar en el que
de casas antiguas o predios sub-
utilizados emergen estos edificios,
siendo un sitio de constante flujo

dios realizados por grandes firmas inmobili-
arias.

La creciente densidad de la poblacién en las
ciudades, los intrincados modelos de
propiedad y la necesidad de compartir los
recursos limitados de la tierra, presentan un
reto de cambiar la manera en como viven y
trabajan las personas.

peatonal como vehicular, este proyec-
to se llevara a cabo en una de las
zonas mas embleméticas de la
Ciudad de México; la Glorieta de los
Insurgentes, Colonia Juarez; corres-
pondiente a la Alcaldia Cuauhtémoc,
su ubicacion central le confiere un
papel importante en la vida de los
habitantes de la Zona Metropolitana
de la Ciudad de México, ya que
posee corredores urbanos de impacto
metropolitano como son las Avenidas
Insurgentes, Paseo de la Reforma,
Chapultepec y Eje Central Lazaro
Cérdenas.

La demanda en la Ciudad de México
respecto a la necesidad de espacios
para edificios de uso mixto ha
incrementado en los dltimos afos,
debido a la condiciébn econémica del
pais, con lo cual la Ciudad representa
un punto de atracciobn para nuevas
inversiones, pues se estima que el
nivel de desarrollo y urbanizacién
tendrdn un margen de crecimiento de
hasta 40% para el 2030®); en estudi-

Atardecer visto donde se enmarca la
Glorieta de Insurgentes (Fotografia)
Fuente: Rafael Hernandez Monroy, 2013.

Imagen 1.

Las zonas de uso mixto se refieren a zonas con
predominio de mezcla de viviendas con
comercios y servicio; el uso mixto en las
edificaciones es una forma viable de incremen-
tar la productividad y aprovechamiento de un
terreno en un contexto urbanizado, logrando
reducir largos recorridos y representando tam-

bién una atractiva inversion. (1)

(1) Informacién obtenida en la revista “Real Estate, Market & Lifestule”,https://realestatemarket.com.mx/noticias/mercado-
inmobiliario/oficinas/23676-mercado-de-oficinas-en-la-cdmx

(2) De acuerdo a lo establecido en SEDUVI (Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda ) en la tabla de “Usos de suelo
permitidos”
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CAP. 01 MARCO CONTEXTUAL

La Alcaldia Cuauhtémoc desempefia un papel importante en la vida de los habitantes

de la Zona Metropolitana, al ser considerada la séptima economia nacional (® debido al
alto nivel de concentracion de infraestructura y de actividades comerciales, culturales,
financieras y politicas, en corredores urbanos de especializacién terciaria, los cuales
abarcan un radio de influencia metropolitana, la estructura social y econémica que
tiene actualmente destaca la vocacion productiva de su poblacion.

Sin embargo esta zona ha sido afectada
en su estructura fisico-espacial por la
pérdida de sus simbolos, hitos vy
elementos de referencia urbana, que en su
conjunto dan caracter, identidad y valor a
la zona y a la ciudad. Lo anterior, se ha
debido al deterioro de sus edificaciones y
su entorno, por la ausencia de
mantenimiento, proliferacion del comercio
informal y la contaminacion visual vy
ambiental, es por ello que se plantea crear
un proyecto que realce la zona tanto en lo
urbano como en lo arquitectonico.

Resulta evidente la importancia que tiene
a nivel urbano el hecho de reactivar el
valor del suelo con un uso distinto al
original, y si no cambiarlo por completo,
potenciar el existente, estableciendo un
equilibrio entre los usos mixtos; comercio,
vivienda y oficinas, siempre teniendo de
elemento articulador; el espacio publico.

Con base en el analisis del sitio, del
contexto urbano y tomando en cuenta la
ubicacion del predio, se puede considerar
hacer un proyecto integral que permita el
aprovechamiento de la plusvalia e
infraestructura de la zona. Dando como
resultado un proyecto que pueda resolver
la necesidad y la demanda tanto a nivel
econdmico y social que se concentra en
el sitio analizado.

Direcciones Territoriales

[ SANTA MARIA - TLATELOLCO
B TEPITO - GUERRERO
I JUAREZ - SAN RAFAEL
"7 CENTRO HISTORICO
I ROMA - CONDESA
[ OBRERA - DOCTORES

"'-“u-‘.‘
ROMA SUR %

Imagen 2. Colonias de Alcaldia
Cuauhtémoc (Mapa)
Fuente: Pagina Oficial de la Alcaldia, 2018.

Imagen 3. Iniciacion de mejoramiento urbano
Avenida Insurgentes Sur (Fotografia)
Fuente: Araceli Robles, 2018.

(3) Informacidn obtenida a través de la pagina https://cuauhtemoc.cdmx.gob.mx/delegacion/entorno/
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CAP. 01 MARCO CONTEXTUAL

1.2 DIAGNOSTICO DEL PROBLEMA

El corredor Insurgentes , es sin
duda una de las avenidas mas
importantes de la Ciudad, ya que
tiene un gran desarrollo arqui-
tectonico, debido al potencial con el
gue cuenta para albergar grandes
proyectos como oficinas corporati-
vas, comercios y/o viviendas de
nivel medio alto. Gracias a su
ubicacién y gran extension cuenta
con una excelente conectividad;
siendo esta una arteria principal en
la Ciudad de México ya que se
extiende de Norte a Sur, lo cual ha
brindado una plusvalia, contando
con gran afluencia de consumido-
res del sector medio y alto, es por
ello que el corredor Insurgentes se
ha vuelto un excelente sector para
la inversion inmobiliaria, debido al
incremento en la demanda de
espacios con uso de suelo mixto.

La construccion de oficinas en la
Ciudad de México ha crecido a
ritmos acelerados en los ultimos 4
afos, y debido a que la demanda
de espacios corporativos va en
aumento, paralelo al crecimiento de
la demanda de espacios habitacio-
nales, puesto que los empresarios
buscan son espacios de trabajo
cerca de sus hogares, es por ello
gue la Avenida Insurgentes se
prepara para ser el corredor mas

MAS CONSTRUCCIONES A

Ca Al
i Construido @ Enconstruccion B3 Enremodelacion 3 En cimentacion B En demolicion 8 Demolido

Vivienda Aguascalientes/
La Esmeralda

(2]
%
TORRE GLORIETA ROM 2
i % %

Puebla/
Oaxaca

Parque México

Cire,
Uiy
Chapultepec Merio,

Imagen 4.
Corredor corporativo de Avenida Insurgentes (Mapa)
Fuente: https://expansion.mx, 2018

grande de oficinas en la Ciudad de México,
el nuevo corredor Corporativo sobre Insur-
gentes inicia desde Reforma y termina en
Ciudad Universitaria.

Q Periférico Sur

Imagen 5. Ofertade espacios - Corredores
corporativos
Fuente: Elaboracion propia

(4) Porcentajes proporcionados por “AC Bienes Raices”, miembros de la Asociacion Mexicana de Profesionales

Inmobiliarios
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01 MARCO CONTEXTUAL

La Glorieta de Insurgentes, es una de las zonas mas emblematicas de la Ciudad
de México, inaugurandose junto con el Metro de la Ciudad de México en 1969, ubicada
en lo que era en ese entonces una de las zonas céntricas mas dinamicas y
frecuentadas por las clases medias y altas de la ciudad, tiempo después la Glorieta fue
testigo de un abandono y deterioro de los barrios circundantes; sin embargo para
rescatar la zona fue necesario reactivar sus alrededores, dar una inyeccién econémica a
los predios que la rodean, y dar prioridad tanto al transporte publico como al peatén de

UAIRPVILG PUNHILU G IG ZUITA B 10 LITITA | UTH IVITU UNUD

\

W En

o

®
8
e
=
B
=3
<

Félix Cuevas

TORRE

’NSURGENTES SUR MANACAR
\

Parque Hundido

fv. Revolucion

Imagen 4.1
Corredor corporativo de Avenida Insurgentes (Mapa)

Fuente: https://expansion.mx, 2018.

%

igual manera, sobre todo crear
nexos entre las colonias Cuauh-
témoc, Juarez y Roma; diferen-
ciadas por su uso de suelo y sus
estilos de vida.

En esta zona predomina la traza
radial como nucleo vial articulado,
cuya caracteristica se mantiene
hasta nuestros dias, con el paso
del tiempo se confiere una mayor
importancia a la envolvente cons-
truida que al area destinada al
espacio publico central. En sus
origenes, los edificios que rodea-
ban estos espacios presentaban
densidad media y con el paso del
tiempo resultd evidente el incre-
mento de densidad y altura.

SUELO URBANO

E HABITACIONAL
;;; HABITACIONAL CON COMERCIO

Ilml] HABITACIONAL CON OFICINAS

_

- EQUIPAMIENTO
- ESPACIOS ABIERTOS
- 'CENTRO DE BARRIO

l:l PROGRAMA PARCIAL VIGENTE

m NORMA DE ORDENACION SOERE VIALIDAD

Imagen 6.

Norma de ordenamiento Alcaldia Cuauhtémoc.
(Plano de divulgacion)

Fuente: Pagina Oficial de la Alcaldia, 2018.




CAP. 01 MARCO CONTEXTUAL

1.3 DEFINICION DEL PROBLEMA

El predio se localiza en Avenida
Insurgentes Sur #123 Colonia Juarez,
Alcaldia Cuauhtémoc, CP. 06600, el
predio es privilegiado debido a su
excelente ubicacion ya que se encuentra
frente a la Glorieta Insurgentes, entre
tres calles, que son Liverpool, Génova y
Avenida de los Insurgentes.

Con base en el andlisis del sitio, del
contexto urbano y tomando en cuenta la
ubicacion del predio, se puede consi-
derar hacer un proyecto integral que
permita el aprovechamiento de la plusva-
lia e infraestructura de la zona, dando
como resultado un proyecto que pueda

resolver la necesidad de incorporar zona -
comercial, corporativa y residencial; asi Imagen 7. Localizacion del predio.
como la demanda a nivel econémico y (Plano s/esc)
social que se concentra en el sitio. Fuente: Elaboracion propia, 2018.

Conforme a la zonificacién del terreno, el nimero de niveles permitidos es de 25 con
20% de area libre, de acuerdo con estos datos , el célculo de COS Y CUS se desarrolla
de la siguiente manera:

Coeficiente de Ocupacién del Suelo (COS)

El terreno tiene un area de 1,461.72 m2 , cumple con un uso de suelo HM/20/25 ©®)

COS=1-0.20=0.80
Superficie de desplante= 1,461.72 m? x 0.80= 1,169.37 m? (Construidos en PB)
Coeficiente de Utilizacion del Suelo (CUS)

CUS= 25 Niveles
=1,169.37 m?2 x 25 Niv.

= 29,234.25 m? superficie maxima de Construccion

(5) Datos obtenidos mediante la Normatividad del uso del suelo en SEDUVI (Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda )
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CAP.

01 MARCO CONTEXTUAL

NORMATIVIDAD DEL USO DE SUELO

— Informacién General

Cuenta Catastral 011_233_01

Direccion

Calle y Mimero:
Colonia: JUAREZ
Codigo Postal: 06600
Superficie del Predio: 1461 m2

INSURGENTES SUR 123

"WERSION DE DIVULGACION E INFORMACION, NO
PRODUCE EFECTOS JURIDICOS". La consulta vy
difusién de esta informacion no  constituye
autorizacion, permiso o licencia sobre el uso de suelo.
Para contar con un documento de caracter oficial es
necesarno soliotar a la autoridad competente, la
expedicion del Certificado correspondiente.

— Ubicacidn del Predio

e

.
o

s

wh

—
—r"
— &

2009 & ciudadme, seduwi
. Predio Seleccionado

s/ ESC. %

Este croguis puede no contener las ultimas modificaciones al
predio, producto de fusiones y/o subdivisiones llevadas a
cabo por el propietario.

— Zonificacion

-F- 20 o

Habitzcional Mixto 5 All Viv 5847 44
Cf32.0 m2
de
terrana)
Glorieta de los Insurgentes.,
Uszo del Susla: Miveles: Altura: M2 min. Incremento Estac. Rametimiento Paramento Densidad
Habitacional Mixko || Vivienda: | LT | | |
25 =iz a 20 a a Z{Lo gus indiqua
la zonificacien
del Programa.
Cuando == trate
de vivienda
minima, el
Programa
Delegacional lo
definira.}

Imagen 8.
Normatividad del predio. 2018. ©

(6) Datos obtenidos mediante la Normatividad del uso del suelo en SEDUVI (Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda )
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CAP. 01 MARCO CONTEXTUAL

De acuerdo a la normatividad del INSURGENTES
AV INSURGENTES HM 102002

uso de suelo, el predio cuenta con CENTRO E INSURG.

SUR
B AV. CHAPULTEREG HM 10440

NORMATIVIDAD B AV REFORMA  HM40Z0Z h
B GLORIETA HM 257200
N\

un uso de suelo de Habitacional
Mixto (HM), () esto es propuesto
en zonas donde es conveniente
mantener el uso mixto, ya sea en
inmuebles que se dediquen en su
totalidad a cualquiera de estos
usos o bien, que se ubiquen en
forma mezclada.

La normatividad aplicable al sitio
se consulta para garantizar la

viabilidad del proyecto arquitec- ” B :

Anni . Imagen 9. Niveles permitidos por norma de vialidad
tonico. Algunas de ellas son: Fuente: Programa delegacional de desarrollo urbano, Alcaldia

Cuauhtémoc

AREA LIBRE DE CONSTRUCCION Y RECARGA DE AGUAS PLUVIALES AL
SUBSUELO

El &rea libre que establece la zonificacidn debera mantenerse a partir de la planta baja
en todo tipo de terreno. Deberd implementarse un sistema alternativo de captacion y
aprovechamiento de aguas pluviales, tanto de la superficie construida, como del area
libre requerida por la zonificacion, mecanismo que el Sistema de Aguas de la Ciudad de
México evaluara y aprobara.

ALTURAS DE EDIFICACION

Ningun punto de las edificaciones podra estar a mayor altura que dos veces su distancia
minima a un plano virtual vertical que se localice sobre el alineamiento opuesto de la
calle. Para los predios que tengan frente a plazas o jardines, el alineamiento opuesto
para los fines de esta norma se localizara a 5.00 m hacia adentro del alineamiento de la
acera opuesta. En el caso de que la altura obtenida del nimero de niveles permitidos
por la zonificacion, sea mayor a dos veces el ancho de la calle medida entre
alineamientos opuestos, la edificacién debera remeterse la distancia necesaria para que
la altura cumpla con la siguiente relacion:

Altura = 2 x (separacion entre alineamientos opuestos + remetimiento + 1.50 metros)

La altura maxima de entrepiso, para uso habitacional sera de 3.60 metros de piso
terminado a piso terminado y hasta de 4.50 metros para otros usos. La altura minima de
entrepiso se determina de acuerdo a lo establecido en el Reglamento de
Construcciones para el Distrito Federal y sus Normas Técnicas Complementarias. Para
el caso de techos inclinados, la altura de éstos forma parte de la altura total de la
edificacion.

(7) De acuerdo a lo establecido en SEDUVI (Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda )
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1.4 CONTRUCCION DEL PROBLEMA

El proyecto pretende generar una
nueva forma de vida y de lograr la
integracion ideal con la ciudad, siendo
capaz de dar cabida a diversos tipos
de actividades dentro de un mismo
predio, promoviendo una mejor calidad
de vida para usuarios tanto de media y
alta permanencia.

La propuesta del edificio de uso mixto
pretende combinar la zona comercial,
gue se encontrara en los primeros
niveles, seguida por la zona de oficinas
y en la parte superior se encontrara la
zona destinada a vivienda, también
contarqd con estacionamientos subte-
rrdneos resolviendo los requerimientos
gue cada uno de los usos.

Imagen 10. Avenida Insurgentes Norte—Sur,
(Fotografia) 2018. Fuente: Agustin Sanchez Moreno

ZONA COMERCIAL: Se encuentra destinada a la compra y venta de productos, este
genero de edificios reline de manera planificada diversas tiendas departamentales, al
igual que contiene areas de esparcimiento y entretenimiento para el usuario.

Un area comercial debe contar con los siguientes espacios:

-Tienda ancla -Cafeteria
-Locales comerciales con productos al menudeo -Bancos
-Restaurantes -Estacionamiento

Segun los acuerdos alcanzados por International Council of Shopping Centers y las
asociaciones de centros comerciales, la clasificacion por tamafio de los centros
comerciales son:

* Muy Grande (MG) - Més de 79,999 metros cuadrados

» Grande (GR) — Entre 40,000 y 79,999 metros cuadrados
* Mediano (ME) — Entre 20,000 y 39,000 metros cuadrados
* Pequefio (PE) — Entre 5,000 y 19,000 metros cuadrados
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ZONA DE OFICINAS: Las oficinas son el lugar de trabajo donde se suele pasar la
mayor parte del tiempo. Por este motivo y porque, muchas veces la sede de las oficinas
también es la carta de presentacion de la empresa, cada oficina debe estar adecuada a
las necesidades de la actividad de la compaiiia.

Los espacios que se deberan contemplar para realizar sus actividades son:
* Amplios espacios rentables

- Recepcion

- Vestibulo

- Sala de espera

- Apoyo administrativo
- Apoyo contable

- Sala de juntas

- Areas comunes destinadas al descanso del personal
* Area de servicio

ZONA DE VIVIENDA: Esta area posee varias viviendas independientes que comparte
varios espacios comunes como escaleras, ascensores y vestibulos, su principal funcién
es brindar a sus habitantes todas las comodidades actuales con la posibilidad de vivir.

En la cotidianidad se realiza una serie de tareas las cuales se denominan actividades
basicas, como lo son: comer, dormir, asearse, cocinar, sentarse, caminar, etc., dado a
esto cada una de ellas requiere de espacios confortables delimitados claramente y con
dimensiones minimas que permitan su adecuado desarrollo. Estos los podemos
diferenciar en tres grandes zonas:

« Areas comunes (sociales y recreativas)
- Sala
- Comedor

« Areas intimas
- Habitaciones / dormitorios

«Areas de servicio
- Bafos
- Cocina
- Cuarto de servicio
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1.5 DEFINICION DEL USUARIO

En la Alcaldia Cuauhtémoc aunque en extension o numero de habitantes no es de las
mas extensas o pobladas de la Ciudad de México, si se trata de un espacio donde
confluyen millones de personas a desarrollar diariamente actividades laborales,
econdmicas, politicas, sociales y culturales.

Segun el diagndstico de calidad de vida y de las actividades econdmicas que se han
desarrollado en la alcaldia, se puede decir que para el afio 2020 ésta seguira siendo
una area principalmente de servicios, por lo que se buscara que sean los mismos
habitantes los que se ocupen en estas actividades, para evitar los traslados fuera de su

localidad.

1,000,000
800,000
600,000
400,000
200,000

0

HABITANTES

Imagen 11.

Alcaldia Cuauhtémoc: Poblacion, 1970-2020

923,100
7 814,955

l I 596,960 540,382 516,255 521,348 531,831 532,553 536,000

1970 1980 1990 1995 2000 2005 2010 2015 2020 ANOS

Fuente: INEGI, Censos Generales de Poblacion y Vivienda, conteos
de poblacién y vivienda y encuesta Intercensal 2015, Proyecciones
de poblacién 2015-2020

Gréfica incremento de poblacion

Para este proyecto se contemplan 3 principales tipos de usuarios:

Usuario - Comercio Usuario - Oficina Usuario - Vivienda

e |
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Tipo de Usuario: Usuario temporal

Ocupacién: Comerciante y/o comprador.

Actividad: Compra y/o venta de productos y servicios.
Edad: 1 - 80 afios

Tiempo Promedio en Edificio: 1 - 12 horas al dia.

Tipo de Usuario: Usuario temporal

Ocupacion: Jefe o empleado.

Actividad: Llegar a pie, transporte publico o en
automovil, acceder al edificio, iniciar sus actividades
laborales, comer, convivir.

Edad: 20 — 60 afios

Tiempo Promedio en Edificio: 4 - 10 horas al dia.

Tipo de Usuario: Usuario permanente

Ocupacion:

Actividad: Llegar a pie, transporte publico o en
automovil, acceder al edificio, descansar, convivir con la
familia, cocinar, comer, asearse, dormir.

Edad Padres: 20-80 afios

Edad Hijos: 0- 25 afios (aprox. 1 o 2 hijos por familia)

Tiempo Promedio en Edificio: 12 — 20 horas al dia.
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1.6 CUANTIFICACION DE LA DEMANDA

METROS CUADRADOS REQUERIDOS PARA EL PROYECTO

De acuerdo a los planes parciales del uso de suelo permitido, el COS y el CUS, los
niveles permitidos de construccién y la demanda demografica que se presenta en la
Alcaldia; en funcion del nimero de beneficiarios o usuarios definidos se establecié una
demanda, cuantificando en relacién a los aspectos normativos.

DATOS Y CARACTERISTICAS GENERALES DEL PREDIO

« Superficie total del terreno de acuerdo SEDUVI - 1,461.72 m2
* Superficie maxima por nivel - 1,169.37 m?

* Niveles permitidos: 25

* Superficie total de construccion permitida: 29,234.25 m?

REQUERIMIENTO DE CAJONES :

* 1 Por cada 30 m? construidos en Oficinas
¢ 1 Por cada 40 m? de Comercio
*Con una demanda adicional del 20% para visitantes.*

AREA DE COMERCIOS

2 Niveles de comercio con 1,100.00 m? Considerando estos a doble altura
Superficie total de area construida en comercios 2,200.00 m?
N° de cajones necesarios para area comercial 1,452.00 m?

*55 cajones con Superficie aproximada de 1,210.00 m?*

(+ 20% adicional = 242.00 m?)

AREA DE OFICINAS

Torre de oficinas 20 Niveles Cada nivel tendra unna:zsuperflue de 750.00
N° de cajones necesarios para area de oficinas 9,900.00 m?

*375 cajones con Superficie aproximada de 8,250 m?*

(+ 20% adicional = 1,650.00 m?)
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AREAS REQUERIDAS EN ZONA COMERCIAL:

1. VESTIBULO
1.1 Vestibulo
1.2 Sanitarios

2. LOCALES COMERCIALES

3. ADMINISTRACION
3.1 Recepcion

3.2 Sala de espera

3.3 Apoyo administrativo

3.4 Gerencia

3.5 Apoyo contable

3.6 Sala de juntas

3.7 Modulo de seguridad y vigilancia
3.8 Sanitarios

LOCAL SUPERFICIE CANTIDAD SUBTOTAL
(m2)

1. VESTIBULO
1.1 VESTIBULO 400 2 800
1.2 SANITARIOS PUBLICOS 30 2 60
2.LOCALES COMERCIALES
2.1 LOCAL COMERCIAL 16
3. ADMINISTRACION
3.1 RECEPCION 15 1 15
3.2 SALA DE ESPERA 40 1 40
3.3 APOYO ADMINISTRATIVO 20 1 20
3.4 GERENCIA 20 1 20
3.5 APOYO CONTABLE 15 1 15
3.6 SALA DE JUNTAS 30 1 30
3.7MODULO DE SEGURIDAD Y 6 1 6
VIGILANCIA CCTV
3.8 SANITARIOS PRIVADOS 10 1 10
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AREAS REQUERIDAS EN ZONA DE OFICINAS:

1. ACCESOS
1.1 Recepcién
1.2 Control de acceso peatonal a oficinas

1.3 Control de acceso vehicular al estacionamiento

2. VESTIBULO
2.1 Vestibulo
2.2 Sanitarios

3 ESPACIOS DISPONIBLES PARA RENTA

4 ADMINISTRACION

4.1 Recepcion

4.2 Sala de espera

4.3 Apoyo administrativo

4.4 Gerencia

4.5 Sala de juntas

4.6 Area de impresion y fotocopiado
4.7 Modulo de seguridad y vigilancia
4.8 Sanitarios privados

3.1 Propuesta de espacios disponibles de renta

LOCAL SUPERFICIE | CANTIDAD | SUBTOTAL
(M2)

1.1. ACCESO
1.1 RECEPCION 10 1 10
1.2CONTROL DE ACCESO PEATONAL A 12 1 12
OFICINAS
1.3CONTROL DE ACCESO VEHICULAR AL 20 1 20
ESTACIONAMIENTO
2. VESTIBULO
2.1 VESTIBULO 100 2 200
2.2 SANITARIOS PUBLICOS 30 2 60
3. ESPACIOS DISPONIBLES PARA RENTA
3.1 PROPUESTA DE ESPACIOS 750
DISPONIBLES DE RENTA
4. ADMINISTRACION
4.1 RECEPCION 15 1 15
4.2 SALA DE ESPERA 40 1 40
4.3 APOYO ADMINISTRATIVO 20 2 40
4.4 GERENCIA 20 1 20
4.5 SALA DE JUNTAS 30 1 30
4.6 AREA DE IMPRESION Y FOTOCOPIADO 16 1 16
4.7 MODULO DE SEGURIDAD Y VIGILANCIA 6 1 6
CCTV
4.8SANITARIOS PRIVADOS 10 1 10
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PRONOSTICO DE COSTO

El prondstico de costo consta del costo del terreno mas el costo parameétrico de la
obra.

Para calcular el costo paramétrico del terreno se tomaron como base precios de
terrenos que se encuentran cerca del predio donde se desarrolla el Proyecto.

2 SUPERF. DEL
TERRENO UBICACION TERRENO (M2) COSTO POR M2 COSTO TERRENO

Calle Madrid ,
1 Tabacalera, 227 m2 $110,132.15 $25 MDP

Cuauhtémoc

Sobre Av.
Chapultepec, a una
1 cuadra de Glorieta
Insurgentes

400 m? $112,500.00 $45 MDP

Colonia
2 Tabacalera, 157 m?2 $131, 621.18 $82 MDP

Cuauhtémoc

Sobre Paseo de la )
3 R oforma 538 m $245,300.13 $131 MDP

Tabla comparativa de costo por metro cuadrado(®)

Se tomara como referencia el costo por metro cuadrado del terreno que se encuentra
mas cercano a nuestro punto de estudio, en este caso es un terreno localizado a una
cuadra de la Glorieta de los Insurgentes.

A continuacion se muestran datos obtenidos a través de la Camara de la Industria de la
Construccion, para obtener asi un costo por metro cuadrado de construccion para la
edificacion a realizar. ©

(8) Esta tabla comparativa se realiz6 en base al mercadeo realizado en la pagina https://propiedades.com con datos
actualizados a la fecha 02/09/2018

(9) Datos actualizados hasta Abril 2018, consultado en
http://www.cmic.org.mx/comisiones/Tematicas/costosyp/Costom2/Imic/
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COSTO POR m2 DE COSNTRUCCION

Camara Mexicana de la
_ Industria de la Construccién

Costos por m2 de Construccidn

L[
o)

ANIvERSARIO

I
__ene17 | abr17 | jul-17 | oct-17 | ene18 | abr18 |

VIVIENDA UNIFAMILIAR
Interés Social 4,965 5,184 5,217 5,228 5,437 5713
Interés Medio 7,482 7,775 7,831 7,849 8,151 8,527
Semilujo 10,971 11,272 11,483 11,512 11,939 12,440
Lujo 15,364 15,983 16,120 11,169 16,737 17,432
VIVIENDA MULTIFAMILIAR
Interés Social 5,868 6,124 6,162 6,172 6,429 6,808
Interés Medio 8,115 8,444 8,503 8,520 8,847 9,288
Semilujo 14,012 14,487 14,533 14,563 15,126 15,730
Lujo 16,882 17,427 17,486 17,527 18,191 18,851
EDIFICIO DE OFICINAS
Interés Medio 8,506 8,741 8,744 8,755 9,160 9,542
Lujo 16,168 16,402 16,219 16,361 17,149 17,507
Superlujo (Inteligente) 19,645 19,895 19,786 19,825 20,800 21,224
HOTEL
3 Estrellas (**%) 9,765 10,038 10,035 10,045 10,488 10,902
4 Estrellas (****) 11,962 12,326 12,343 12,364 12,888 13,386
5 Estrellas (®#%%*) 17,128 17,512 17,481 17,518 18,318 18,889
Gran Turismo 20,266 20,616 20,532 20,573 21,540 22,068
EDUCACION
Escuela Primaria (Publica) 6,867 7,137 7,188 7,203 7,502 7,889
SALUD
Clinicas 8,134 8,358 8,390 8,408 8,783 9,093
Hospitales 11,980 12,316 12,320 12,343 12,908 13,399
INDUSTRIAL
Nave Industrial (Muro Block) 3,342 3,464 3,491 3,497 3,644 3,839
Nave Industrial (Estructura de Acero) 5,037 5,236 5,268 5,276 5,501 5,829
URBANIZACION
Calles y Banquetas 471 493 503 506 525 550
Jardines 219 225 227 227 236 244

NOTA : LOS COSTOS POR m* INCLUYEN LOS SIGUIENTES PARAMETROS:

INDIRECTOS ¥ UTILIDAD DE CONTRATISTAS : 28.00%
IMPUESTO AL VALOR AGREGADO : Ne Incluye.

Fuente: INSTITUTO MEXICANC DE INGENIERIA DE COSTOS
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El costo de la obra y de los honorarios se calculan en base al Arancel de la Federacion
de Colegios de Arquitectos de la Republica Mexicana, A.C. (10)

COSTODE LA OBRA= COSTOBASE X SUPERF.DE OBRA X FACTOR DE GENERO
DEL EDIFICIO

(EDIFICIOS COMERCIALES Y
OFICINAS)

COSTODE LAOBRA= 17,507/ m2 X 29,234.25 m? X 1.79

=$916,129,186.40

Para obtener el costo total, se realiza la sumatoria del costo del terreno y de la obra,
como se muestra a continuacion:

COSTO DEL
2
TERRENO COSTO DE OBRA| COSTO TOTAL COSTO POR M
$112,500.00 $916,129,186.40 $916,241,686.40 $31,341.38

El célculo de honorarios sirve para tener un parametro de lo que deberia de cobrarse
para la realizacion de este proyecto. Los honorarios son el 10% del costo de la obra por
el Factor de superficie y el Factor regional, es decir, el lugar en donde se localiza el
proyecto. ()

HONORARIOS = 10% ( COSTO DE OBRA X FACTOR DE SUPERFICIE X FACTOR REGIONAL)

HONORARIOS = 10% ( $916,129,186.40 X 3.84 X 1.05 )

= $ 36,938,328.80

FACTOR DE SUPERFICIE= 15 — (2.5 x log(Superficie de obra)
FACTOR REGIONAL = Ciudad de México, Colegio de Arquitectos de la CDMX.

(10) Federacion de Colegios de Arquitectos de la Republica Mexicana, A.C. http://www.fcarm.org.mx/aranceles/
(*) http://www.cmic.org.mx/comisiones/Tematicas/costosyp/Costom2/Imic/
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Una vez obtenido los honorarios, se calcula el costo que tendria cada partida, estos
porcentajes se tomaron con base al Arancel de la Federacion de Colegios de
Arquitectos de la Republica Mexicana, A.C.

HONORARIOS POR

PARTIDA PORCENTAJE HONORARIOS PARTIDA
Disefio conceptual 11% $ 36,938,328.8 $4,063,216.17
Anteproyecto 20% $ 36,938,328.8 $ 7,387,665.76
Disefio ejecutivo 35% $ 36,938,328.8 $12,928,415.08
Estructura 12% $ 36,938,328.8 $ 4,432,599.46
Instalacion 10% $36,938,328.8 $3,693,832.88
eléctrica
Instalacion
hidrosanitaria 8% $ 36,938,328.8 $ 2,955,066.30
Instalacién de gas 4% $ 36,938,328.8 $1,477,533.15
TOTAL: 100% - $36,938,328.80

(*) Federacion de Colegios de Arquitectos de la Republica Mexicana, A.C.

http://www.fcarm.org.mx/aranceles/
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2.1 EVOLUCIC)N Y DESARROLLO

Los cambios evolutivos del suelo de
uso mixto han surgido desde el siglo
XVII, cuando los seres humanos con
contaban con una limitada variedad
de actividades complementarias
enfocadas en la supervivencia y el
desarrollo comercial, reinterpretando
durante el tiempo su proposito y
definiéndolos como la integracion de
usos y destinos en un edificio y/o
area urbana de manera fisica y fun-
cional orientada al peaton, los usos
publicos y los usos compatibles.

Aunque los usos de suelo parezca
racional, como la vivienda del
comercio o de la industria, el uso del
suelo con un solo propésito
(zonificacion), puede inducir la
fragmentacion social. A principios del
siglo XX, la planificacion moderna
promovid el uso monofuncional
mediante la separacion de la vivienda
de los lugares de trabajo y de los
espacios comerciales o sociales, y las
areas residenciales fueron disefiadas
también para grupos de ingresos
homogéneos. Hoy en dia, este
modelo debe de cambiar por los usos
mixtos del suelo. V)

Las propuestas de los edificios de
usos mixtos ha surgido de las
propuestas de “Ciudad Funcional”,

generadas por la Carta de
Planificacion de la Ciudad o Carta de
Atenas del Congreso Internacional de
Arquitectura moderna (CIAM) de
1933, limitada a cuatro funciones
(trabajo, residencia, descanso y circu-
lacion) junto al patrimonio historico de
la ciudad. Esas propuestas fueron
aplicadas en la realizacion del pro-
yecto para la Universidad Nacional
Auténoma de México en 1950 de
Mario Pani y Enrique del Moral, entre
otros, y el Plan General de Brasilia en
1956 elaborado por Lucio Costa y
Oscar Niemeyer, proyectos de ciudad
que se presentan como punto
culminante de dicho modelo, al igual
por su relativo fracaso como punto de
partida de la busqueda de nuevos
caminos para el desarrollo de las
ciudades.

En el caso de Ciudad Universitaria de
la UNAM, Mario Pani y Enrique del
Moral habian incorporado a las
propuestas funcionalistas del movimi-
iento moderno, una serie de posibili-
dades expresivas de distintos artistas
y arquitectos por medio de una
estrategia de integracién plastica,
proporcionandole al conjunto elemen-
tos de identidad regional, nacional y
latinoamericana.

(11) http://onuhabitat.org.mx/index.php/los-usos-mixtos-del-suelo-y-sus-beneficios
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Desde esa perspectiva los proyectos
urbanos, cuando proponen desarro-
llarse como proyectos de barrio de
nuevo tipo, tienden a ser resultado de
intervenciones puntuales en la ciudad
gue se articulan del tejido espacial con
el tejido social, dan como resultado pro-
puestas de barrios multifuncionales, en
donde se integran el trabajo, vivienda,
recreacion y cultura, como espacios
habitables. (1)

En México, estas propuestas de barrios
multifuncionales ya  habian  sido
experimentadas en el Edificio Ermita de
Juan Segura en 1930, siendo este
edificio una de las obras mas incluyen-
tes de la arquitectura mexicana en el
siglo XX., el cual contaba con una zona
departamental con diversos prototipos
de vivienda, locales comerciales en la
planta baja, y un cine, actualmente
conocido como el Cine Hipédromo.

SR DRANAR [

(Fotografia)
Fuente: Fundacionmierypesado.org.mx, 2018.

Imagen 11. Vistaaérea Edificio Ermita

En México, los edificios de uso mixto
han surgido a la par de la politica de
desarrollo urbano, de redensifica-
cion(*) y compactacion de zonas de
ciudades, como la ciudad de México,
mediante un proceso de reconstru-
ccion.

it | L

Imagen 12.
Vista aérea de la Ciudad de México (Fotografia)
Fuente: obrasweb.mx, 2018.

Los 101 edificios de uso mixto que hay
en México, ( 44 en la Ciudad de
México) participan en la tendencia
mundial del mercado inmobiliario. Se
distinguen por su disefio arquitectonico
moderno y funcional e integran entre-
comercios, vivienda, oficinas vy
entretenimiento. El Uso Mixto es una
res- puesta creativa a los retos que
imponen las urbes modernas, pues
evitan que los usuarios se desplacen
diariamente por la ciudad, a quienes
permite maximizar su tiempo y mitigar
el estrés rutinario, evitando el denso
transito vehicular. 12

(*) Redensificacion: Fendémeno por el cual un espacio urbano consolidado se transforma o adapta con el fin de poder

albergar nuevas infraestructuras.

(12) http://onuhabitat.org.mx/index.php/los-usos-mixtos-del-suelo-y-sus-beneficios
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2.2 ANALISIS DE EDIFICIOS ANALOGOS

CHAPULTEPEC UNO

Datos del Edificio

Ubicacion: Av. Paseo de la Reforma
509, esq. Rio Rodano, Colonia
Cuauhtémoc, Alcaldia Cuauhtémoc,
Ciudad de México.

Altura: 241 metros altura maxima
(237.6 metros, altura menor).
Condicion: En Construccion (2018).
Uso: Mixto. (Hotel, residencial,
oficinas)

Materiales: Concreto, acero y vidrio
Arquitecto: KMD Architects, Serrano
Arquitectos, Taller G.

Areas: Contara con alrededor de
27,000 metros cuadrados de érea
rentable para oficinas de nivel
Premium que van del piso 15al 35y .
63 residencias en la parte superior del
edificio, de los niveles 48 al 55,
ofreciendo las mas impresionantes
vistas del Bosque de Chapultepec, del
poniente y del norte de la Ciudad de
México.

Debido al particular disefio de la torre,
las plantas se reducen gradualmente
resultando areas por cada nivel que
van de los 1,400 metros cuadrados
hasta los 1,200 metros cuadrados
aproximadamente..

[ 1 Areade servicios
[ 1 Arearentable

Imagen 13.
Edificio Chapultepec Uno, CDMX (*)
(Fotografia)

OFICINAS

RIO
ATOYAC

PASEO
DELA
REFORMA

RIO RODANO

RESIDENCIAS
NIVEL 50 ( :5

ludad)

O ROBANG
al Basgue a2 Chag.

Imagen 14.
Plantas Arquitectdnicas Chapultepec Uno. (*)

(*) Informacion e imagenes obtenidas a través de la pagina oficial Chapultepec Uno. http://chapultepecuno.mx/ 32
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Ademas el edificio cuenta con:

- 760 cajones de estacionamiento

- 12 s6tanos de estacionamiento robotico

- Ultima tecnologia para soportar sismos
de arriba de 9 grados

- Doble fachada que permite un control
térmico ideal, donde se logra frescura
en verano y se mantiene el calor en el
invierno.

- Alturas libres de 3.10 metros promedio.

- Elevadores exclusivos que seran de
alta velocidad, inteligentes y de ultima
generacion.

- Las residencias contaran con un lobby
totalmente independiente.

Estructura: Cuenta con plantas
altamente eficientes debido al disefio
estructural, las plantas gozan de una
gran flexibilidad y versatilidad, ideales
para lograr distribuciones eficientes,
posee una estructura mixta de concreto
y acero, que puede soportar un temblor
de hasta nueve grados en la escala
Richter.

Sostenibilidad:

- Excelentes alturas de entrepisos.

- Excelente iluminacion natural.

- Optimizacién en uso de agua y energia
eléctrica.

- Planta de tratamiento y reutilizacion de
agua pluvial.

- Doble fachada para control térmico.

- Ventilacion natural a través de terrazas
en todos los pisos.

TABLA DE AREAS-OFICINAS

TABLA DE AREAS

. RESIDENCIAS
NIVEL AREA RENTABLE
INTERIOR (M2)
i RESDENCIA  AREAPRVATVA  TERRAZA
35 1157 :
34 1172 H 5401 217.99 m? 2411 m?
3 1212 2 8239 -
an 1215 D s s197m -
D osas 6929 -

1228
1235
1246

L8l

1179
12386
1,245
1250
1,258
l2e2
1270
1272
1279
1313
1350
1358
1,350

= RESIDENCIA AREA PRIVATIVA TERRAZA

= 5405 9388 1489 m2

= 5406 9461 m* 2085m?
1 5407 som? 17587 m?

= 5408 113067 3277w

¢ El area rentable en
oficinas va a partir de
los 1,000 a 1,300
metros cuadrados.
Mientras que area
para residencias de
60 a 95 metros

26,268

Imag

Imag
Acceso a edificio Chapultepec Uno. (*)
(Fotografia)

cuadrados.

en 15.
Estructura Chapultepec Uno (*)
(Fotografia)

en 16.

(*) Informacién e imagenes obtenidas a través de la pagina oficial Chapultepec Uno. http://chapultepecuno.mx/
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TORRE MAYOR

Datos del Edificio

Ubicacion: Corredor Reforma-Centro
Historico de Ciudad de México.

Altura: 225 metros de altura sobre el nivel
de banqueta.

Niveles: 59, 4 sétanos de estacionnamien-
osy 9 elevados.

Uso: Mixto. (comercio, oficinas)
Materiales: Construida en acero, granito,
concreto y cristal.

Cuenta con:

- 157,000 metros cuadrados deconstruccion
total.

- 74,147 metros cuadrados de oficinas.

- 2,853 metros cuadrados de area comercial.

- 29 elevadores en total, 27 de pasajeros y
2 montacargas.

- Mas de 2,000 cajones de estacionamiento

- Excelente disefio para cumplir y exceder
los requisitos sismicos mas rigurosos del
mundo, asi como para soportar vientos
superiores a los 250 km/hr.

Una de las caracteristicas que se busco
cumpliera Torre Mayor era una eficiencia
excepcional en el disefio de las plantas tipo.
Para esto se cuidaron todos los detalles en
la arquitectura de la estructura y la
distribucion de los espacios de la planta tipo,
para asegurar la maxima utilizacion de
espacio.

Areas: La Torre tiene 43 niveles de espacios
corporativos a partir del décimo nivel, con
aproximadamente 74.000 metros cuadrados
de superficie disponible. El tamafio tipico de
area rentable en cada piso es de 1.700 a
1.840 metros cuadrados .

CAP.

(*) Informacion e imagenes obtenidas a través de

Imagen 18. I
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Imagen 17.
Edificio Torre Mayor, CDMX.(*)
(Fotografia)

Planta arquitecténica tipo(*)  s/esc.
mm Areade servicios
1 Arearentable

http://www.construdata.com/bancoconocimiento/t/torremayor/torremayorinicio.htm
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El espacio esta distribuido en reticulas de
1.5 metros que corresponden a la
distribucion de las ventanas, reduciendo el
impacto de columnas y las uniones de las
ventanas, salvo en casos donde hay vigas
de sostén o diagonales. Las profundidades
de las plantas varian de 10 a 12 metros,
ideales para el disefio de plantas abiertas
u oficinas privadas. La altura minima de
los entrepisos es de 2.74 metros, que
favorece a la calidad del aire y la
sensacion de amplitud, lo que permite
instalar excelentes sistemas de ilumina-
cion.

La altura entre pisos es de 4 metros
disefiada para la instalacién de equipos y
magquinaria. Las &reas publicas tienen

. . ., Imagen 19.
|Ium|n<'f1(_:|on fluo_rescent_e con lentes Vestibulo - Torre Mayor, CDMX, ()
parabolicos de bajo reflejo, para lograr un (Fotografia)

manejo eficiente de la energia.

Estructura: Las columnas interiores y
perimetrales de la Torre son mixtas, es
decir, de acero estructural, recubiertas de
concreto reforzado. La planta tipo consta
de una losa de tres pulgadas de espesor y
estd compuesta de cimbra metalica
perdida e integrada a la seccién
estructural conectada via pernos de
cortante. Las losas con mayor espesor se
usan para los pisos mecanicos, para llevar
altas cargas y mejorar el aislamiento del
ruido, es un edificio muy resistente, ya que
puede soportar temblores de hasta 9.0
grados en la escala Richter gracias a sus
98 amortiguadores, la cimentacion para la
Torre es una combinacién de sistemas
conformado por pilas y losas. El edificio
esta basado en pilas de hasta 1.50 metros

BB EERER.

38 it

e 3\ ;
., Imagen 20. Estructura
de diametro llegando al estrato duro o Edificio Torre Mayor, CDMX.(*)

depdsitos profundos hasta 40 metros. (Fotografia)

(*) Informacion e imagenes obtenidas a través de
http://www.construdata.com/bancoconocimiento/t/torremayor/torremayorinicio.htm
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TORRE MANACAR

Datos del Edificio

Ubicacién: Insurgentes Sur 1457. Col.
Insurgentes Mixcoac. Alcaldia Benito Juarez
Altura: 144 metros.

Niveles: 29 niveles sobre banqueta y 11
niveles subterraneos.

Uso: Mixto (comercial, entretenimiento y
oficinas)

Materiales: Construida en acero, granito,
concreto y cristal.

Arquitecto: Teodoro Gonzalez de Ledn

Areas: De un total de 185,779 metros
cuadrados de construccion de desarrollo de
usos mixtos, 25,000 metros cuadrados estan
destinados a renta comercial distribuidos en
siete niveles, donde destaca el gran atrio de

forma ovoidal de mas de 700 metros Imagen 21. Contextourbano
. Torre Manacar. (*)
cuadrados el cual inunda de luz natural toda (Fotografia)

esta area, los 22 pisos superiores estan
conformados de oficinas y 12 sétanos de
estacionamiento con capacidad para 3,285
autos.

El proyecto cuenta con una gran eficiencia
urbana y estructural. La movilidad y el
transporte estan garantizados con un minimo
impacto a través de sus mdltiples salidas y
optimizacién de espacios.

Estructura: Su estructura es capaz de
resistir los movimientos sismicos de la
region. Tiene una particular forma geomeé-
trica y un nudcleo de concreto que es la
columna vertebral del edificio de 29 pisos.

Logra plantas transparentes con claros de
hasta 15 metros. Imagen 22.Procesode construccion
Estructura - Torre Manacar..(*)

(Fotografia)

(*) Informacion e imagenes obtenidas a través de https://www.arquired.com.mx/arg/arquitectura/torre-manacar-
proyecto-emblematico-pulso-inmobiliario/ 36
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EEEE

Oficinas

La forma del edificio determina que las
22 plantas de oficinas sean distintas; la
mayor, en el nivel 7, tiene 2,775 metros
cuadrados rentables y van decreciendo
gradualmente hasta llegar al nivel 29,
con 1,555 metros cuadrados rentables.
Es una cualidad que ofrece mas |
alternativas para los futuros usuarios.
Todas estdn concebidas como plantas
libres, con columnas espaciadas con
distancias hasta de 15 metros. Estas
plantas estdn comunicadas por dos Imagen 23. T%‘r’rr;el\'ﬂ‘;r:]%:g;‘:inf'
baterias de ocho elevadores, una para 0
los 10 pisos bajos y otra para los 13
altos. En el piso 17, en el que los dos
grupos de elevadores coinciden, todo el
frente estd ocupado por un espacio
flexible para poder instalar salas de
juntas, comedores, cocina y areas de
espera. La parte posterior esta ocupada
por equipos y dos jardines de doble
altura, ademas del sky garden.

5 I )

£ I Y O I I

EEEET
EE=T=T

LU

Centro comercial
La planta baja tiene los dos accesos que
confluyen en un lugar central, en el que

se encuentran las  circulaciones o Imagen 24. Vista interior
verticales y la comunicacién con el Vestibulo Torre Manacar. ()

vestibulo de oficinas. Es una solucion (Fotografia)
funcional que consigue el mayor desarro- )
llo de frente comercial y visibilidad total.

Aportaciones:

El proyecto cuenta con una gran
eficiencia urbana y estructural. La movili-
dad y el transporte estan garantizados
con un minimo impacto a través de sus
multlples salidas y optimizacion de espa- : e i, S
Clos. Imagen 25. Centrocomercial

Torre Manacar. (*)
(Fotografia)

(*) Informacion e imagenes obtenidas a través de https://www.arquired.com.mx/arg/arquitectura/torre-
manacar-proyecto-emblematico-pulso-inmobiliario/
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TABLA DE SINTESIS (ANALOGIAS)

E http://chapultepecuno. . WWWW-Q\OHSU . https://www.arquired.c E
A . = 2 : 0 oy . om.mx .
N T R :
A : : i . +  PROYECTO
L : : : :  TORRE
o : F‘J :  GLORIETA
c P 5 #
P : g
A . . ¥ -0 ST
: TORRE MAYOR : TORRE MANACAR :
Comercios en = :
los primeros =
niveles. . : :
Altura mayor a =
los 100
metros.. : . : :
................ Ve nmm e e e e e e AR E AN AR
Utilizacién de: :
concreto, . .
aceroy cristal. =
................ ?.".".".".".".uiu.".".".".".".§.".".".".".".".%."."."."."."..
Proyecto de / / / /
una sola torre. : : : :
Tres usos =
(Comercio, -
oficinas : : : :
y vivienda). =
Mas de 20 = : : :
Niveles de = / / / /
construcciéon & . : :
................ Rt - S
Estructura . :
mixta : : : :
(concretoy =
acero). : : :

Eficiencia
ambiental.

<
<
,\
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Utilizacion d

~ lamparas de

o cGns‘u;n'o.' :
R

Utilizacion de
aguas grises,
donde no es

necesario que sea

" potable.

0

Imagen 26.

39

~ Implementacion
de paneles
solares.

Programas de
reciclaje de

Aplicacion de
espacios/terrazas
verde.
ot i e |
Esquema de aportaciones en edificio
Fuente: Elaboracién propia

E INNOVACIONES

Muchos de los grandes edificios que
actualmente se estan construyendo
incluyen paneles solares, fachadas
de alto rendimiento energético,
sistemas de reciclamiento de agua y
aprovechamiento del agua de lluvia,
e incluso, el disefio mismo de su
arquitectura posibilita que sean
autosuficientes en materia energe-
tica, entre otras innovaciones vy
avances tecnologicos; todo para ser
mas sostenibles y amigables con el
medio ambiente.

La mitad de la energia que consu-
men los edificios comerciales se
gasta en iluminaciéon y control de
temperatura. Esto representa un alto
costo econdmico y una gran cantidad
de emisiones de CO2.

En un edificio normal de oficinas, la
iluminacion, la calefaccion y la refri-
geracion suponen entre el 50% y el
70% del consumo total de energia.

La bioconstruccion trae beneficios
econdémicos y de salud a largo pla-
zo. Para realizar una construccion
amigable con el ambiente se
considera lo siguiente:

Integracién al entorno

*Seleccion de espacios con orienta-
cion adecuada

*Optimizacién de recursos naturales
sImplementacion de sistemas vy
equipos para el ahorro, tanto de
agua como de energia eléctrica,
como lo son:



AHORRO DE ENERGIA ELECTRICA

* Implementacion de paneles solares:
La energia solar térmica puede disefiarse
como parte integral del sistema de
calefaccion para optimizar asi el suminis-
tro total de energia eléctrica.

*Sensores de ocupacion: Contar con
sistemas que detecten la presencia de las
personas. Mientras un espacio este
vacio, el sensor mantendra las luces
apagadas o muy atenuadas. La cantidad
de iluminacién variarA segun las
necesidades y el momento del dia.
*Ajuste de los niveles de ilummina-
cion: Esta estrategia consiste en no dejar
gue las ldmparas trabajen a plena carga
sino al 70% u 80% sin que el ojo detecte
alguna variacibn. En general, las
lamparas tienen una vida atil que decae
con el tiempo. Lo que hace este sistema
es reducir ese desgaste para que no
requieran un cambio frecuente y al tiempo
se ahorre energia.

*Control de iluminacién natural: Fun-
ciona a través de sensores de luz diurna
gue detectan la iluminacién natural en un
espacio y hacen una compensacién con
la luz artificial dependiendo de las horas
del dia. Esta estrategia repercute en el
aire acondicionado ya que la energia
ademas de convertirse en luz, se
convierte en calor y al generar esa

atenuacion la lampara se calienta menos
y requiere de una cantidad inferior de aire
acondicionado. (*)

A

Imagen 25.
Propuestas de iluminacion en interior.
Fuente:(*)

CAP. 02 MARCO HISTORICO

AHORRO DE AGUA

Mediante diferentes sistemas de
ahorro de agua en edificios se puede
minimizar el gasto de agua hasta en
un 40%.

En el bafio se registra el gasto mas
elevado del agua: un 65% del consu-
mo total. La instalacion de pulsadores
de doble descarga, dispositivos
interruptores de descarga, detectores
de fuga o valvulas de llenado en
inodoros con deposito adosado,

permitira reducir el consumo de agua.

Imagen 26.
Propuestas de piso permeable.
Fuente: (**)

Méas del 90% del agua de lluvia que
podria ser captada, es desperdiciada
por falta de planeacion e infraes-
tructura. Es por esto que el proyecto
opta por un manejo sostenible del
agua de lluvia proveniente de techos.
Para lo cual, se captan los escurri-
mientos pluviales por medio del
sistema de drenaje del edificio y
descargar el agua en el sistema de
tratamiento que se realizara a través
del Filtro de Flujo Ascendente,
gracias a esto se tendria una gran
cantidad de agua disponible para
diferentes usos no potables, como
por ejemplo: riego de jardines,
descargas de inodoros, limpieza de
areas comunes. (**)

(*) Informacion e imagenes obtenidas a través de
http://www.metroscubicos.com/articulo/consejos/2013/0
4/17/ahorro-de-energia-con-iluminacion-en-edificios

(**) Informacion e imagenes obtenidas a través
de https://aguayambiente.com/2017/01/11/
aprovechamiento-lluvia-cdmx/
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Otro punto importante que se considera
dentro del proyecto es la implementacion
de azoteas verdes, siendo esta una eco
tecnologia que consiste en implementar
una azotea con vegetacion, ayudando a
reducir la temperatura del ambiente debido
a que reduce el efecto de “isla térmica”, un
fendmeno producido por los autos, las
grandes planchas de asfalto y los rayos
solares al reflejarse en superficies de
concreto y las azoteas de las casas en las
grandes &reas urbanas

Las azoteas verdes son atractivas a la
vista y benefician al medio ambiente de las
ciudades, es decir, mejoran la calidad del
aire, ayuda a la regulacién de las tempe-
raturas, reducen los ruidos ambientales,

Se trata de acondiconar los techos de cuarquier
edificacién para que pueda crecer plantas en él
como si fuera un jardin

E:'g! =
i =

Vegetacién adecuada:
resistente a cambios extremos
de temperatura

Medio de crecimiento
(tierra)

Fieltro ret d

de humedad
Membrana antiraiz:
geotextil de proteccién
de agentes corrosivos

y al punzamiento

Aislante:
capa resistente al agua,
aislante térmico (impermeabilizante)

Techo de la construccién

Beneficios

Ahorra 40% Crea nuevos
1 de energia eléctrica ambientes
ﬁ ya que se requiere /' para el desarrollo
menos de aires V' de Fauna (aves,
5 murciélagos

acondicionados
y ventiladores e insectos)

Fuente: Veoverde.com

Retarda el ciclo del agua
y genera oxigeno

logran una integracién con el paisaje
natural, posibilitan el uso recreativo
de terrazas y balcones, etc.

Esta implementacién se considera
para zonas en donde se tendran
terrazas o roof garden asi como se
busca implementar jardineras en el
interior de edificio, esta es una de las
mejores opciones a la hora de lograr
el ambiente perfecto de cualquier
estancia. Es importante saber cuales
son aquellas plantas ideales para los
espacios interiores, estas variedades
de plantas normalmente requieren
de poca luz y agua, y eso las hace
idéneas para el interior.

INFOGRAFiA: EL UNIVERSAL

Azotea verde

Fuente: Veoverde https://mujertech.womenalia.com/eficiencia-edificios-tecnologia/
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CAP.

03 MARCO TEORICO CONCEPTUAL

3.1 CARACTERIZACION

Se plantea un edificio de uso mixto,
porque es la opcidn mas viable para la
ciudad, evitando su expansion hori-
zontalmente.

En la Ciudad de México el suelo
urbano ya es escaso, no hay hacia
donde crecer salvo en la periferia. La
edificacion vertical se ha destacado
como una alternativa de solucion al
problema que representan las grandes
urbes debido al grande flujo de
habitantes que engloba este entorno.

Las ciudades que por cuestiones
econdémicas 0 estéticas ya no estan
pensadas para seguir expandiéndose
horizontalmente, ahora se busca
aprovechar al maximo todos los
espacios disponibles dentro de una
misma traza.

El suelo de uso mixto es la tendencia
mas fuerte en el mercado inmobilia-
rio actual, debido a la necesidad de re-
densificar las ciudades, dotarlas de
movilidad eficiente y optimizar el uso
de la tierra.

La poblacién sigue creciendo debido a
una constante migracion, el trafico ha
aumentado, la necesidad de transpor-
te colapsa las calles y la cantidad de
desarrollos inmobiliarios que se hacen
afio con ano no cesa.

Una de las mejores alternativas que hay
actualmente es el desarrollo de edificios
de uso mixto, para poder atender a la
demanda de la poblacion.

Cuando el espacio con el que se cuenta
para la construccién es limitado, se opta
por un desarrollo de uso mixto vertical,
es decir, para poder hacer mejor uso de
la poca extension de terreno se crean
varios niveles que serviran naturalmente
de separacion entre los distintos usos
gue tendra el edificio. En la parte inferior
(principalmente a nivel de calle y
algunos de los primeros pisos) se
tendra a disposicion del publico todo
aguello que sea de libre acceso, como
restaurantes y tiendas, mientras que el
resto de los pisos que esta en la parte
superior sera para el uso residencial y
oficinas.

RESIDENCIAL

CORPORATIVO

COMERCIAL

Imagen 27.

Diferencias de uso de suelo-San Jer6nimo, Monterrey.

Fuente: https://www.inmuebles24.com/propiedades
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3.2 CONCEPTUALIZACION

El proyecto se caracteriza por su
respuesta al entorno urbano,
considerando un disefio altamente
sostenible ademas de una elegancia
formal y estructural, se cuenta con una
imagen urbana que manifiesta una
integracion con su entorno. Al contar
con una via de comunicacion de alta
jerarquia en la Ciudad, se planificaran
accesos; principal 'y secundario;
ubicados estratégicamente dentro del
terreno para poder integrarse facilmente
a cualquiera de las vias de
comunicacion, siempre diferenciando
las circulaciones vehicular y peatonal
dentro del proyecto para no cruzarse en
ningdn momento entre estas, dandole
mayor importancia al peatén sobre el
vehiculo.

Debido al uso del suelo mixto del
proyecto, se generardn espacios
exteriores en los que las personas que
acudan puedan permanecer, ya sea de
manera temporal haciendo uso del area
comercial, recreativa y de oficinas, o de
manera permanente como es en el
caso del area de vivienda. Se pretende
realizar una busqueda de la relacion
interior exterior con implementaciéon de
vegetacion, esto con la intencién de
ayudar a generar un ambiente
confortable a nivel visual y climético.

El enfoque principal, sera brindar
espacios amplios, iluminados, con
lugares ajardinados, aumentando el es
pacio perceptivo, se optara por la colo-

45

cacion de la menor cantidad de muros
posibles. En los espacios publicos se
generardn espacios con jardines que
serviran como zona de estar, en las
areas que cuenten con espacios mas
cerrados como oficinas, la jardineria de
interior servira como conexion entre
diversos ambientes, creando multiples
disefios con vegetacion.

Imagen 28.
Ideas de vegetacion en interior.
Fuente: https://masaryk.tv/77590/picacho-lifestyle-center
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3.3 CONCEPTO ARQUITECTONICO

Un edificio sobrio y elegante, con una
altura superior a los 100 metros,
construido con materiales como cristal,
acero y concreto. El edificio se
conformara de wuna sola torre,
contando con un gran Lobby que dara
acceso de manera independiente a
cada uno de los usos, en donde en los
primeros niveles se tendra una zona
comercial y recreativa, seguido de
niveles de oficinas y en la parte
superior se tendra la zona residencial;
por lo que las circulaciones verticales
como los accesos, funcionardn de
manera separada. Dada la diferencia
de las necesidades de los distintos
ocupantes, se precisa un disefo
arquitectonico que permita soluciones
suficientemente versatiles.

Se controlard& con un sistema de
control de accesos para garantizar que
los residentes, los compradores y los
profesionistas que trabajen en estos
tengan acceso a las zonas comunes y
a las areas privadas que les

correspondan.

Imagen 29.
Idea de control de acceso.- Torre Mayor (Fotografia)
Fuente: https://obrasweb.mx

El proyecto se revalorizard dotandolo
de numerosas terrazas, fuentes vy
senderos. El resultado es una
tentadora combinacion de espacios
interiores y exteriores para residentes y
visitantes, con enlace directo al
transporte publico. Proporcionando la
capacidad para responder a futuras
necesidades.

Lo que se planea que llamara mas la
atencion sera su fachada. Para reducir
la molesta luz solar durante el verano,
tipica de la orientacidbn poniente, se
trabajara con medios técnicos y
naturales, generando una doble
fachada: una interior con termopaneles
y otra exterior de vegetacion para la
absorcion solar.

Otro punto destacado es la transparen-
cia de sus lineas arquitecténicas con la
utilizacion de luminosas cortinas de
cristal integrandose con su entorno.
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Imagen 30.

Idea de doble fachada.- Edificio Consorcio Santiago
Fuente: https://www.archdaily.mx/mx/02-
14392/edificio-consorcio-sede-santiago
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3.4 FUNDAMENTACION TEORICA

La arquitectura multifuncional es
un estilo arquitecténico. Hay un aspec-
to importante que las ultimas tenden-
cias de la arquitectura tratan de cubrir
las diferentes necesidades de las
personas en su dia a dia.

Uno de los problemas de nuestra
sociedad y estilo de vida es la falta de
espacio y de tiempo, y por esta necesi-
dad en patrticular, la arquitectura multi-
funcional es un estilo arquitecténico
que se esta volviendo popular. Una
gran cantidad de firmas de arquitectura
estdn empezando a disefiar espacios
de usos mixtos que marcan una
tendencia que previsiblemente seguira
aumentando en el futuro.

magen 31.

Proyecto SOM, Beijing. (Fotografia

Fuente: https://www.architonic.com/es/project/som-
skidmore-owings-merrill-poly-international-
plaza/5105625

Un proyecto en esta linea es el plan
maestro conceptual de Beijing, confor-
mado por un distrito de edificios de uso
mixto.
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Los arquitectos de SOM (Skidmore,
Owings & Merrill; grupo de planificacion
urbana) que mas han participado en
este proyecto de arquitectura multi-
funcion han sido Peter Ruggiero y Philip
Enquist, este ultimo, lider de Global City
Diseiio de SOM, sus estudios de
Arquitectura han mejorado la calidad y
la eficiencia de la vida urbana en los
cinco continentes, mediante la creacion
de disefios estratégicos de localizaciéon
Unica que integran la naturaleza y la
densidad urbana en un marco de futuro,
cuyo centro es la infraestructura publica
basados en el concepto de la arquitec-
tura multifuncional.

Imagen 32.
Chicago Skyline.
Fuente: Image © STLarchitects

Es importante destacar que los
desarrollos de uso mixto generalmente
son planeados bajo un modelo de
negocio fundamental y el resto de los
usos se van consolidando de manera
simultanea o subsecuente.



CAP. 03 MARCO TEORICO CONCEPTUAL

Los proyectos mixtos son un concepto
cada vez mas popular y aunque no es
nuevo, ha ganado terreno frente a los
desarrollos tradicionales porque au-
mentan la productividad del terreno
ante el incremento de precios de la
tierra; mejoran los ingresos de los
desarrolladores; el retorno de la
inversion es mas rapido.

El edificio estda basado en algunos
principios del funcionalismo. En
arquitectura, el funcionalismo es el
principio en el que los edificios deben
disefiarse basandose unicamente en
el propdsito y la funcidn del edificio.

Las teorias funcionalistas toman
como principio basico la estricta
adaptacion de la forma a la finalidad
gue se encuentra sintetizada en la
frase del arquitecto Louis Sullivan
(1896) “form follows function” (“la
forma sigue a la funcién”), con ella él
expresa que particularidades como
las dimensiones de la edificacion, su
masa, la manera en que se distribuye
el espacio, entre otras tantas, resultan
en funcién del objetivo de la obra, es
decir, que al cumplir con el
requerimiento de la funcionalidad, la
estética ird surgiendo naturalmente.

Caracteristicas arquitectonicas del
funcionalismo que se emplean en el
proyecto:

Planta libre, sin ornamentacién, sime-
tria, implementacion de columnas,
ventanas longitudinales, terraza jar-
din, modulacion tanto en elementos

estructurales como de los espacios y
elementos de fachada.

Sin embargo, durante la primera mitad
del siglo XX, los disefiadores del
movimiento moderno combinaron el
funcionalismo con el racionalismo en
busca de soluciones mas universales
gue nacionales. La doctrina de la
Staatliches Bauhaus en Dessau se
basaba en esta blasqueda vy
disefladores como Ludwig Mies Van
Der Rohe, Marcel Breuer, Le Corbusier
y Jacobus Johannes Pieter Oud
experimentaron con materiales
industriales como el acero, el cristal o
los metales tubulares con el fin de
crear edificios funcionales.

Imagen 33.
El Pabellon Aleméan / Mies Van der Rohe
Fuente: Plataformaarquitectura.cl

“Mies van der Rohe, en 1929 se levant6
el famoso pabellon aleman de la expo
internacional de Barcelona, emblema del
movimiento moderno.”

El funcionalismo, es una corriente
surgida a mediados del siglo XX, cuyas
raices se encuentran dentro del mismo
positivismo, la cual ha sido la principal
base del minimalismo moderno, desde
el cual se superpone la funcion a la
forma.
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CAP. 03 MARCO TEORICO CONCEPTUAL

MINIMALISMO

El objetivo del minimalismo como
corriente arquitectonica consiste en
crear espacios pacificos, practicos y
armonicos. Para ello, se buscan los
edificios con lineas rectas con pocos
detalles y resaltando lo importante,
que respetan los principios basicos
de la arquitectura como son el
espacio, la luz y sombra.

Los edificios tienen pocas lineas y
evitan en la medida de lo posible el
exceso de decoracion. Se trata de
reducir el espacio a lo esencial y
resaltar la geometria mediante la
sencillez. ElI minimalismo es la
culminacion de un proceso de
basqueda de armonia de materiales y
formas.
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Mies Van Der Rohe, fue profesor y
director de la escuela de la Bauhaus y
habia comenzado su carrera de producir
estructuras de simplificaciones radicales
y con un énfasis fuerte al detalle, utiliza
acero y cristal, teniendo un gran
esqueleto de acero, grandes vanos de
ventanas y un modulo muy regular y que
se repite piso a piso, algo que recuerda
un dicho muy utilizado en el minimalismo
‘menos es mas” o “less is more”, ade-
mas de que se incorpora la utilizacién del
espacio publico, algo que no se hacia
antes, su planta solo ocupa el 40% del
terreno y el resto es plaza.

Un claro ejemplo es el edificio
“Seagrams” de Mies Van Der Rohe en
Nueva York, el cual define a la
perfeccion el minimalismo.

Imagen 32.
Edificio Seagrams, Mies Van Der Rohe, NY.
Funte: Plataformaarquitectura.cl
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CAP. 04 MARCO METODOLOGICO

4.1 DISENO DE LA INVESTIGACION

INVESTIGACIONES EMPLEADAS

INVESTIGACION DOCUMENTAL: Se
desarroll6 a través de una serie de
pasos ordenados y cuidadosos que
describiran los hechos o fenémenos,
con objetivos precisos dentro del sitio
estudiado y facilitara informacion
necesaria para el estudio del entorno
en base a un analisis, sintesis,
deduccion e induccién.

- Marco Contextual

- Marco Historico

- Marco Tedrico Conceptual
- Marco Metodoldgico

- Marco Operativo

Algunas de las fuentes consultadas:

ehttp://www.data.seduvi.cdmx.gob.mx/
portal/docs/programas/PDDU_Gaceta
s/2015/PDDU-
CUAUHT%C3%89MOC.pdf. Fecha
de consulta 16/06/2018

e www.sideso.cdmx.gob.mx Fecha de
consulta 19/09/2018 77N

7’

Plano. Alcaldia Cuauhtémoc
Fuente: https://alcaldiacuauhtemoc.mx/alcaldia/

e Reglamento de Construccion para el
Distrito Federal , 2016, Edit. Trillas

e http://www.dsgnr.cl/tag/oficinas-
modernas. Fecha de consulta 24/05/2018
e MARTINEZ ZARATE, RAFAEL G.
MANUAL DE TESIS, Editorial Trillas

INVESTIGACION ANALOGICA: Se dio
mediante la comparacién de diversos
edificios similares al que se tiene
propuesto, sefialando las caracteristicas
tanto particulares como generales, la
analogia permiti6 conocer como ha
trabajado otro Arquitecto.

INVESTIGACION DE CAMPO: Esta
investigacion se apoyo en informacion
gue proviene entre otras, de entrevistas,
cuestionarios, encuestas y observaciones
gue se tiene del sitio propuesto, ademas
de recorrer el entorno.

Levantamiento fotografico realizado el 22 Julio 2018
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CAP. 04 MARCO METODOLOGICO

4.2 METODO DE DISENO

Serd un proceso que tiene como fin
crear un producto utilitario, en este
caso un edificio de uso mixto, con el fin
de considerar una vision del entorno a
una arquitectura con verticalidad, sien-
do asi construcciones gue representan
uno de los rubros mas sélidos de la
economia en la actualidad, respondien-
do a la utilizacion y funcionalidad
acotados por la falta de espacios que
vivimos hoy en dia.

Es por ello que se llevd a cabo los
siguientes pasos:

1)La planificacion del estudio, llevan-
do a cabo una cuidadosa preparacion y
la previa determinacion de las acciones
a seguir para alcanzar el objetivo.

2)Definicion del problema; siguiendo
una secuencia de investigacion donde
se definio la naturaleza propia del pro-

Glorieta Insurgentes 123 ’,'

Modelo 3D de Glorieta Insurgentes
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1
Integracion de Inmuebles
Catalogados.

blema, estableciendo todos los
términos de referencia, asi como fijan-
do las bases que determinaron los
objetivos y alcances.

3)Caracterizacion del problema, teni-
endo como base la finalidad de sentar
bases para un examen critico sobre el
problema.

4)Planteo del problema, una vez
caracterizado el problema, se tuvo una
idea mas clara del problema al que me
enfrentaria.

5) Construccion de un método
tedrico-conceptual, es decir, el dise-
flo de la investigacidbn ajustando las
decisiones requeridas para el plantea-
miento de una hipotesis; una imagen
globalizada preliminar del objeto satis-
factor llamado concepto arquitectonico.

Intensidad de construccion
en la zona periférica: 6
veces la superficie del terre-
- no, considerando del 20%
-, al 30% de area permeable.

Predio

Potencializacion del suelo:
Edificacién de uso mixto.

Los beneficios del desarro-
llo inmobiliario derivan en
el aumento de la competiti-
ividad de la ciudad ciudad,
crean miles de empleos du-
rante su construccion y en
la operacion, rescatan y
modernizan las zonas, y
sobre todo, permiten la
expansion del sector de
servicios que es del que
vivimos en la actualidad.




CAP.

NORMATIVIDAD

La construccion de los denominados
edificios del gran altura ha significado
hoy en dia una caracteristica innata en
las edificaciones urbanas. Por tal motivo,
estos simbolos de modernidad mundial
deben contar con ciertas
especificaciones en sistemas de
climatizacion que ofrezcan seguridad y
confort en cada habitacion del inmueble.

Los proyectos para edificios que
contengan dos o mas de los usos, se
sujetaran en cada una de sus partes a
las disposiciones y normas que
establezcan los Programas Parciales
correspondientes.

Las edificaciones deberan contar con los
espacios para estacionamientos de
vehiculos que se establecen en las
Normas Técnicas Complementarias.

CAJONES DE ESTACIONAMIENTO

La cantidad de cajones que requiere una
edificacion estara en funcién del uso y
destino de la misma, asi como de las
disposiciones que establezcan los
Programas de Desarrollo Urbano
correspondientes.

Las rampas para los vehiculos tendran
una pendiente maxima de 15% y una
anchura minima en rectas de 2.50m y en
curvas de 3.50m, el radio minimo en
curvas medido al eje de la rampa sera de
7.50n

Fuente: Reglamento de Construccion para el Distrito Federal

04 MARCO METODOLOGICO

REQUERIMIENTOS MINIMO DE
VENTILACION .

Los locales de trabajo basico deberan
contar ventilaciones naturales por medio
de ventanas que den a la via publica ,
terraza o superficies descubiertas
interiores o0 patios de ventilacion e
iluminacion. El area de ventilacion no
serd menos del 5% del area del area
local.

REQUISITOS MINIMOS DE
ILUMINACION

Los espacios deber4d contener con
medios que aseguren la iluminacién
diurna y nocturna necesaria para las
actividades de sus ocupantes.

CIRCULACIONES Y ELEMENTOS DE
COMUNICACION

La distancia desde cualquier punto en el
interior de una edificacién a una puerta,
circulacion horizontal, escalera o rampa,
gque conduzca directamente a la via
publica, areas exteriores o al vestibulo
de acceso de la edificacion, medidas a
lo largo de la linea de recorrido, sera de
40 metros como maximo, esto debido al
uso que se tendra.

CONTEXTO E IMAGEN URBANA

Se permitira el uso de vidrios vy
materiales reflejantes en las fachadas
de las edificaciones siempre y cuando
se demuestre, mediante los estudios de
asoleamiento que el reflejo de los rayos
solares no provocara deslumbramientos
peligrosos 0 molestos en edificaciones
vecinas o0 via publica ni aumentara la
carga térmica en el interior de
edificaciones vecinas.
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CAP.

5.1 ANALISIS DE SITIO

A) MEDIO FiSICO NATURAL

La Alcaldia Cuauhtémoc tiene una
altura promedio de 2,240 metros sobre
el nivel del mar, el territorio esta
totalmente urbanizado.

El terreno de la alcaldia es casi en su
totalidad plano con una ligera
pendiente hacia el suroeste. El terreno
es de origen lacustre y se delimita por
dos rios entubados que son: el Rio de
la Piedad y el Rio Consulado, los
cuales hoy en dia son parte del
circuito interior.

El clima predominante es templado
con lluvias en verano, una tempe-
ratura anual de 17.2° C, con una
temporada de lluvia de mayo a
octubre y precipitacion media anual de
618mm.
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Asoleamiento en sitio analizado.
https://www.google.com/maps

Imagen34.
Mapa vegetacion de la CDMX.
https://www.paratodomexico.com

TOPOGRAFIA

El predio se localiza en la zona Il
Lacustre, integrada por potentes
depositos de arcilla altamente compren-
sibles, separadas por capas arenosas
con contenido diverso de limo o arcilla.
Estas capas arenosas son general-
mente compactadas medianamente a
muy compactas, con espesor variable
de centimetros a varios metros.
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Imagen35.
Tipos de suelo en la CDMX
Foto: renegado.com.mx
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CAP. 05 MARCO OPERATIVO

B) MEDIO FiSICO ARTIFICIAL
SERVICIOS PUBLICOS

Debido a su posicion central y alto
grado de consolidacion, la Alcaldia
registra los niveles mas altos de
infraestructura en la Ciudad de México.
Gran parte de la infraestructura de esta
zona cuenta con los servicios
elementales, ya que hay una alta
demanda de estos en el lugar.

Per Capita

Infraestructura Colonia | Delegacion = =
Colonia |Delegacién
Asfalto (m2) 310,876.0|6,226,513.6 31 3.6
Bangueta (m2) 156,116.0| 3,347,245.9 1.5 35
Guarnicion (ml) 24,171.0) 541,568.1 2.4 1.5
Agua potable (ml) 29,150.0| 698,260.0 2.9 1.8
Drenaje (kml) 25,310.0( 614,000.0 2.5 1.6
Pozos devisita, coladera y
registro pluvial. 1,877.0 47,511.0 0.2 0.1

Fuente: DGODU, DMIP 2013

Imagen 34.
Drenaje Alcaldia Cuauhtémoc.
https://twitter.com/AlcCuauhtemocMx

Tiene un nivel de cobertura del 100%,
cuenta con un sistema de colectores
gque presentan un sentido de
escurrimiento de Poniente a Oriente y
de Sur a Norte. De estos colectores,
algunos reciben las descargas de agua
residual provenientes de la Alcaldia
Miguel Hidalgo. Todas las lineas de la
mencionada red se canalizan hacia el
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Gran Canal de Desague, a excepcion
Central y San Juan de Letran, que lo
efectian hacia el Sistema de Drenaje
Profundo a través del Interceptor
Central, conducto que al igual que el
Interceptor Central, fue construido con la
finalidad de erradicar las inundaciones
de la Ciudad de México en épocas de
lluvias. Cuenta con plantas de bombeo
pertenecientes a los Sistemas Viaducto
y Consulado, ademéas de las plantas
ubicadas en pasos a desnivel para
peatones y vehiculos.

AGUA POTABLE

o Imagen 35.
Suministro de agua potable.
Foto: Justin Sullivan / Getty Images.

De acuerdo con la informacion
proporcionada por el (SACM) existe una
cobertura del servicio del 100% en todo
su territorio, y de acuerdo con
autoridades del Sistema de Aguas de la
Ciudad de Meéxico, es factible la
dotacion del servicio.

Su abastecimiento proviene de el
Sistema Lerma situados al poniente la
Ciudad de México y abastecen a la zona
poniente y centro de la Delegacion.



ENERGIA ELECTRICA

Imagen 36

Energia eléctrica en el contexto.
Iméagenes obtenidas en levantamiento fotografico,2018.

La totalidad del territorio cuenta con
infraestructura de energia eléctrica; y
el 98.8% de las viviendas particulares
cuentan con este servicio asi como
oficinas. El nivel de servicio de
alumbrado publico es satisfactorio y
en general, es mejor que en el resto
de la Ciudad de México, por lo que no
se detectd ninguan problema al
respecto, siendo regular el servicio.
Ademas del las luminarias que se
encuentran en el perimetro del terreno
y colindantes a este, se instalaron
actualmente 42 luminarias en la
Glorieta Insurgentes.

Debido a que desde la creacion de la
Glorieta, en 1969, no habia recibido
mantenimiento y presentaba deterioro
considerable la zona, por lo que fue
necesario en el afio 2017 realizar
trabajos profundos como el cambio de
instalaciones: eléctrica, hidraulica y
sanitaria, y no remodelacion superficial
de la zona.

CAP.

La integracion urbana impactan de
forma directa a quienes habitan vy
transitan por la zona, ya que ofrecen
mayor seguridad en los cruces, mejoran
el entorno, en diferentes puntos se
realizé la sustitucion total de banquetas
por concreto hidraulico, balizado,
colocacion de luminarias, conservacion
de areas verdes y dotaciéon de rampas
para discapacitados. Esto contribuye a
qgue la CDMX cuente con mas y mejores
espacios para la convivencia y espar-
cimiento de las y los ciudadanos.

En cuanto al contexto se puede

observar que el esquema de la traza es
radial.

Imag e7n 37.
Delimitacion zona de estudio.
Google Maps.

Se puede observar que la caracte-
rizacion de cada una de las grandes
avenidas es muy diferente una de la
otra, respondiendo a factores como la
escala, el dominio de algun uso de
suelo especifico, su jerarquia en cuanto
a conexiones con el contexto y la
relaciéon ancho de calle/banqueta.

05 MARCO OPERATIVO
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CAP. 05 MARCO OPERATIVO

Esta caracterizacibn de vialidades
también responde a los ambientes que
se perciben en las manzanas que
limitan.

En la parte noreste, limitada por las
avenidas Chapultepec y Niza, encontra-
mos un ambiente comercial y de
servicios recreativos nocturnos.

En la parte noroeste, también limitado
por Chapultepec y Niza, podemos
apreciar Oficinas Corporativas, cuya
importancia va aumentando conforme
nos dirigimos hacia Paseo de la
Reforma, asi como grandes cadenas
hoteleras y servicios recreativos.

En el cuadrante sureste, limitado por
las avenidas Chapultepec e Insurgentes
Sur podemos encontrar una atmésfera

A Hito é Senda

gue tiende hacia lo cultural, dirigida al
peaton, y una escala menor comparada
con las zonas anteriores.

Finalmente el cuadrante suroeste,
limitado por las avenidas Chapultepec e
Insurgentes, presenta caracteristicas
tendientes a lo recreativo y/o deportivo,
pues la oferta de renta de bicicletas
“Ecobici” tiene mayor presencia en esta
zona, lo cual responde a la ubicacién
de la ciclovia en ese cuadrante, también
la escala y densidad de las edifica-
ciones es baja comparada con los
cuadrantes de la parte norte.

Lo que este estudio nos permite
observar es la diferencia que existe en
las trazas urbanas, que varian de una
colonia a otra.

Barrio o Zona

\T» - —> Borde
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Imagen 38.
Traza urbana - Zona de estudio.

Proyectos de desarrollo urbano, http://ri.ibero.mx
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SERVICIOS PUBLICOS

CARCAMO () . _—

Imagen 38A.

SIMBOLOG i A Esquema realizado para representar
los servicios publicos de sitio

O

ALCANTARILLADO . TELECOMUNICACIONES

ALUMBRADO PUBLICO . ENERGIA ELECTRICA

TOMA DE AGUA POTABLE
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VIALIDADES

Vialidades Primarias: Av. Chapultepec, Insurgentes, Oaxaca

Vialidades Secundarias: Liverpool, Londres, Amberes, Niza, Orizaba,
Monterrey, Medellin.

Vialidades Terciarias (Peatonales): Génova, Jalapa.

Estacion Metro

Estacion Metrobus

e 2 . A\E 5o L
rAm L (Lol \A‘?,ji‘d'-'«.{. ) o

Imagen 39.
Vialidades- Zona de estudio
Google Earth Pro

BN Vialidad Primaria
. Metroblis — V?alidad Secundaria

s Vjalidad Peatonal
‘ vetro Predio
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EQUIPAMIENTO DE LA ZONA

En un recorrido a lo largo de la zona de
influencia indirecta del proyecto, resulta
clara la incongruencia entre lo que se
estipula en el Programa Delegacional y
lo que existe en la realidad en cuanto a
los usos de suelo, ya que la tendencia a
la especializacion comercial es muy
fuerte en la zona, desplazando o
relegando asi al uso habitacional. Los
uUsSOoS mas recurrentes en la zona son
comercio, bar, taller mecéanico, hoteles,
gran presencia de predios  sin
construccion que son adaptados como
estacionamiento publico, espacios rema-
nentes, es evidente el poco uso
habitacional, hay una gran diversidad de

B ABANDONADQO CON CONSTRUCCION |~
B ABANDONADO SIN CONSTRUCCION |
I BODEGA
B COMERCIO
H BAR
B TALLER MECANICO
1 HOTEL
W EUUIPAMIENTD
['1 ESTACIONAMIENTO
B ESPACIOS ABIERTOS
HABITACIONAL
I HABITACIONAL MIXTO I
B HABITACIONAL MIXTO CON
SEVERO DETERIORO
[l OFICINAS

Imagen 40.
Esquema de equipamiento de la zona,
Google Earth Pro, 2018.

CAP. 05 MARCO OPERATIVO

tipos de oficinas, y edificios de usos
mixtos.

Hay una fuerte competencia por el uso
del suelo, sobre todo comercial,
también pude apreciar que existe un
gran namero de predios con deterioro,
gue va desde la falta de mantenimien-
to, hasta el abandono total del inmue-
ble, e incluso hay predios sin
construccion que aparentemente no
tienen un uso  especifico, lo que
representa grandes pérdidas para la
ciudad en términos de recaudacion de
impuestos e inseguridad.

ESC. 1:2500
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C) CONTEXTO URBANO

En general a nivel arquitecto-
nico no se observan aspectos
relevantes desde el punto de
vista estético o historico,
con excepcion de algunas
edificaciones catalogadas pe-
ro la gran mayoria de los
edificios no cuentan con una
imagen homogénea entre si.

Imagen 41. Contexto Urbano
Google Earth Pro

@ Predios Propiedad
del Gobierno
del DF

Fuente: FONATUR
2 hectareas

{8} Salidas de la Glorieta

" Paradero microbuses
[TI2 Metrobus Insurgentes

B Metro Insurgentes | ) =

Inmueble Catalogado
INBA

Inmueble Abandonado
Con alto potencial

<4

w Imagen 42. Contexto Urbano
Fuente: FONATUR

65 http://www.maestriaenproyectosparaeldesarrollourbano.com/mpdu/images/PDF/MasTrabajos/tdi%
20iv%20glorieta%20del%20metro%20insurgentes_ivett%20flores. pdf
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5.2 LISTADO DE ESPACIOS

o« ADMINISTRACION

- ACCESO
Vestibulo
Sala de espera

- DIRECCION GENERAL
Director general/ WC
Area secretarial

- DIRECCION ADMINISTRATIVA
Contabilidad
Auxiliar contable

-COMPLEMENTARIOS

Sala de juntas
Comedor

- SERVICIOS

Sanitarios Hombres
Sanitarios Mujeres
Escaleras
Elevadores
Almacén

Cuarto de aseo

Area secretarial

- OFICINAS DE TRABAJO (OPEN PLAN)

Area de trabajo
Area de impresion y fotocopiado
Cuarto de archivo

* ZONAS PRINCIPALES

- ZONA COMERCIAL

Acceso

Vestibulo

Administracion*

Tiendas anclas

Galerias comerciales

Area de comida (Restaurantes /
Fast food)

Entretenimiento

Servicios generales
Estacionamiento

Modulo de seguridad y vigilancia
Site

- ZONA DE OFICINAS

Acceso

Vestibulo

Espacios disponibles para renta
para oficinas

Administracion*

Comedor para empleados
Servicios generales
Estacionamiento
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- ZONA DE VIVIENDA

Pasillo
Vestibulo
Estancia
Comedor

PASEO ACOXPA CDMX. Cocina
http://www.grupoarquitech.com/ Cuarto de lavado

s Bafio
Modern corporate OffICSS Rec3 incinal c/bafi id
Cannon Desing T ecamara principal c/bano y vestidor

Recamara 2

* SERVICIOS GENERALES

-Sanitarios Hombres

- Sanitarios Mujeres

- Escaleras

- Elevadores

- Escaleras de emergencia
- Ductos

- Cuarto de maquinas

- Cuarto de basura

- Cuarto de mantenimiento
- Médulo de seguridad y vigilancia
- Site

* ACTIVIDADES A DESCUBIERTO

- Plaza de acceso
- Patios interiores
- Terrazas




5.3 Procrama ARQUITECTONICO

CAP.

EDIFICIO DE USOS MIXTOS

1.0 ADMINISTRACION

05 MARCO OPERATIVO

1.2
Direccién
general

1.2
Direccion
general

1.3
Direccién
adminis-

trativa

1.3
Direccién
adminis-

trativa

1.3
Direccion
adminis-

trativa

- N° de N° de Mobiliario y Area en Altura Caracteristicas
Sub. zona Actividades Local ) : ;
locales usuarios equipo m2 deseada espaciales
Correcta
circulacion
) . para un
11 Ing_rt_es_ar Vestibulo 1 5 .MOdUIO de 25 35 transito
Acceso -Dirigir informacion metros .
cémodo y
seguro por el
edificio.
...
Ofrecer un
- Espera 4 Sillones, 4 ambiente de
1.1 para Sala de 1 5 sillasy 2 30 35 bienvenida
Acceso atencion al espera mesas de metros para los
publico centro frecuentes
visitantes.

1 Escritorio, lluminacion
- Brindar 1 silla con tanto natural
- . L descansabra como artificial,
estabilidad, Direccion S 3.5 S
A 1 3 Zos, sillén, 35 ventilacion
dirigir a la general metros
empresa mesas de adecuada,
P centro, espacio amplio
computadora y confortable.
|
- Atender a Area 1 Escritorio, ”333;2%?}3'
personas, 1 silla, 3.5
. secreta- 1 4 . 15 adecuada,
manejar rial archivero, metros espacio
archivos computadora conf(r)) rtable
]
- Atender a Escritorio, lluminacién y
rson - illa, sillén ventilacion
personas, Contabili- silla, sillon, 35 entilacié
realizar 1 3 mesas de 25 adecuada,
dad metros .
cobros y centro, espacio
pagos. computadora confortable.
|
- Revisa 'y Escritorio lluminacién y
compara Auxiliar silla ’ 35 ventilacion
lista de 1 3 L 20 : adecuada,
contable archivero, metros .
pagos y espacio
computadora
cheques. confortable.
G —
- Atender a Escritorio lluminacién y
ersonas Area silla ’ 35 ventilacion
p L secreta- 1 4 L 15 ) adecuada,
manejar rial archivero, metros espacio
archivos computadora conf([)) rtable

Elaboracion propia.
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1.0 ADMINISTRACION

EDIFICIO DE USOS MIXTOS

15
Comple-
mentarios

1.6
Servicios

1.6
Servicios

1.6
Servicios

1.6
Servicios

1.6
Servicios

- Comer.

- Satisfacer
necesida-
des de
servicios
higiénicos

- Satisfacer
necesida-
des de
servicios
higiénicos

- Ascender

y
descender

- Ascender

y
descender

-Reguardar
objetos

Comedor

Sanitario
Hombres

Sanitario
Mujeres

Escaleras

Elevado-
res

Almacén

5 Mesas,
20 sillas.

2WC, 1
mingitorio,
3 lavamanos.

3WC, 3
lavamanos.

Estantes

- N° de N° de Mobiliario y Area en Altura Caracteristicas
Sub. zona Actividades Local ) - }
locales usuarios equipo m2 deseada espaciales
Correcta
1.4 circulacion
Oficinas -Organiza- Oficinas Escritorio, para un
de trabajo cién de . 1 15 silla, 250 4 metros trénsito
; abiertas .
(Open funciones computadora cémodo y
plan) seguro por el
edificio.
... |
1.4 - Imprimir mpreston Ci?nm'ragégtrjac.)r’ Buena
Oficinas primir, y 1 2 presora, 20 4 metros iluminacion y
- fotocopiar fotocopia- fotocopiadora S
de trabajo ventilacion.
do y estante
.|
14 - Archivar Cuarto de Archivero, _ Buena
Oficinas documen- . 1 2 20 4 metros iluminacion y
- archivo mesa N
de trabajo tos ventilacion
|
1 Mesa lluminacién y
15 - Reunirse, (2.5 x1.1m), ventilacion
Sala de ; 35
Comple- proyectar, - 2 5 10 sillas con 30 adecuada,
. : juntas metros X
mentarios dialogar descansa- espacio
brazos confortable.

3.5
metros

25
metros

2.5
metros

35
metros

25
metros

25
metros

lluminacién y
ventilacion
adecuada.

lluminacién y
ventilacion
adecuada.

lluminacién y
ventilacion
adecuada.

lluminacién y
ventilacion
adecuada.

lluminacién y
ventilacion
adecuada.

lluminacién y
ventilacion
adecuada.

69

Elaboracidéon propia.



CAP.

EDIFICIO DE USOS MIXTOS
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Concentrar

Servidores,

L N° de N° de Mobiliario y Area en Altura Caracteristicas
Sub. zona Actividades Local ) - .
locales usuarios equipo m2 deseada espaciales
-Reguardar lluminacién y
1. : r 2. I,
.6. objetos de Cuarto de 1 2 Estantes 15 5 ventilacion
Servicios . . aseo metros
limpieza adecuada.
e ———
16 Modulo 25 lluminacién y
L -Vigilar de 1 2 Estantes 15 : ventilacién
Servicios - . metros
vigilancia adecuada.

di it ; Temperatura
ispositi- equipos
p quip y humedad
16 VoS switch, 25 ad
Senicios | informat- Site 1 2 equipos 10 metos controlada
cosy de router, aire pta)ara elwtar
telecomu- acondiciona- sobrecalentam
nicacionesr do. iento de
equipos.
0 ZO O R g
2.1 ACCESO
Sub. zona Actividades Local N° de N° d_e Mobili:_’:lrio y Area en Altura Caracte(isticas
locales usuarios equipo m2 deseada espaciales
Correcta
circulacion
21 fIngresar -y estibulo 1 10 - 30 8 para un
Acceso -Dirigir metros transito
comodo y
seguro
2.2 ADMINISTRACION (*)
2.3 TIENDA ANCLA
“Exhibicion | ey ipi.- Estantes, 50 lluminacién y
231 y compra L repinas, .
ciony 15 - . (por 4 metros ventilacion
Ventas de vitrinas de
ventas S local) adecuada.
Eroductos exhibicién.
231 -Cobrar y Pago Médulo de IIumln_ac[o’n y
pagar . 1 6 cobro, 10 4 metros ventilacion
Ventas (cajas)
compras. computadora adecuada.
|
- Satisfacer
232 necesida- | o nitario 2WC, 1 25 lluminacion y
- des de 1 3 mingitorio, 20 ventilacion
Servicios L Hombres metros
servicios 3 lavamanos. adecuada.
higiénicos
|
- Satisfacer
2.3.2 necesida- | g nitario 3WC, 2.5 lluminacion y
O des de 1 3 20 ventilacion
Servicios " Hombres 3 lavamanos. metros
servicios adecuada.
higiénicos

Elaboracion propia.
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2.0 ZONA COMERCIAL

EDIFICIO DE USOS MIXTOS

- N° de N° de Mobiliario y Area en Altura Caracteristicas
Sub. zona Actividades Local ) : .
locales usuarios equipo m2 deseada espaciales
2.4 GALERIAS COMERCIALES
Vitrinas de Buena
241 -Exhibicion Tienda exhibicién, Lo
5 10 . 35 4 metros iluminacion y
Ventas y venta generales repisas, I
h ventilacion.
asientos.
|
Vitrinas de Buena
2.4.1 -Exhibicion Tienda de exhibicién, Lo
5 10 . 35 4 metros iluminacion y
Ventas y venta ropa repisas, S
; ventilacion.
asientos.
|
Vitrinas de Buena
24.1 -Exhibicion Tienda de exhibicién, Lo
5 10 . 35 4 metros iluminacion y
Ventas y venta calzado repisas, S
; ventilacion.
asientos.
.|
-Satisfacer
2.4.2 necesida- | g nitario 2WG, 1 25 _ Buena
S des de 5 10 mingitorio, 20 iluminacion y
Servicios L Hombres metros S
servicios 3 lavamanos. ventilacion.
higiénicos
I ——
-Satisfacer
2.4.2 necesida- | g hitario 3we, 2.5 _ Buena
o des de - 5 10 20 iluminacion y
Servicios . Mujeres 3 lavamanos. metros S
servicios ventilacion.
higiénicos
2.5 AREAS DE COMIDA
-Prepara- 5 mesas,
ciony Restau- 20 sillas, Buena
251 consumo 2 25 cocina 50 4 metros iluminacion y
rantes . S
de integral, 2 ventilacion.
alimentos sanitarios
|
-Venta 'y 1 Mostrador,
consumo caja de pago . Buen_a
252 Fast Food 1 25 ’ 50 4 metros iluminacion y
de 5 mesas, 20 S
. . ventilacion.
alimentos sillas
2.6 ENTRETENIMIENTO
2.6 Buena
Entreteni- -Divertirse Play time 1 - Juegos 100 4 metros iluminaciony
miento ventilacion.

2.7 SERVICIOS GENERALES (*)

2.8 ESTACIONAMIENTOS (**)

N OTA:

Los cajones para estacionamiento van de acuerdo a lo establecido en el Reglamento de Construccién de la CDMX
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Elaboracion propia.
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L N° de N° de Mobiliario y Areaen Altura Caracteristicas
Sub. zona Actividades Local ) - ]
locales usuarios equipo m2 deseada espaciales
3.1 ACCESO
Correcta
circulacion
31 | nresar | yvegiipuio |1 10 : 30 : para un
Acceso -Dirigir metros transito
céomodo y
seguro.
3.2 ESPACIO DISPONIBLE PARA RENTA DE OFICINAS
- Atender a 1 por ””m"!ac'.",” y
3.2 - ventilacion
P personas, Oficina de cada 4
Area . . - - - 250 adecuada,
manejar trabajo nivel metros .
rentable ) espacio
archivos
confortable.
3.3 ADMINISTRACION (*)
3.4 SERVICIOS GENERALES (*)
3.5 ESTACIONAMIENTO(*)

4.0 ZONA DE VIVIENDA

4.2 COMPLEMENTARIOS

L N° de N° de Mobiliario y Areaen Altura Caracteristicas
Sub. zona Actividades Local . ) :
locales usuarios equipo m2 deseada espaciales
4.1 BASICOS
-Dormir, IIumm_acn_qn y
descansar Recamara 25 ventilacion
4.1 . o 1 2 - 15 ) adecuada,
entreteni- principal metros )
miento espaclo
confortable.
.|
_Dormir, IIumlqamgn y
descansar Recamara 2.5 ventilacién
4.1 . 1 2 -1cama 10 ) adecuada,
entreteni- 2 metros .
) espacio
miento

confortable.

4.2

4.2

-Ingresar
-Dirigir

Descansar,
conversar

Vestibulo

Estancia

- 2 sillones, 1
sofa, 1 mesa
de centro

30

12

25
metros

2.5
metros

Correcta
circulacion
para un
transito
cémodo y
seguro

lluminacién y
ventilacion
adecuada,

espacio
confortable.

Elaboracion propia.
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4.0 ZONA DE VIVIENDA

EDIFICIO DE USOS MIXTOS

4.3

4.3

4.3

4.3

-Lavary
secar ropa

-Satisfacer
necesida-
des de
servicios
higiénicos

-Ingresar

-Dirigir

-Ingresar
-Dirigir

Cuarto de
lavado

Vestibulo

Pasillo

1 lavadora, 1
secadora

lwc, 1
lavamanos, 1
regadera

- N° de N° de Mobiliario y Area en Altura Caracteristicas
Sub. zona Actividades Local ) : .
locales usuarios equipo m2 deseada espaciales
lluminacién y
-Consumir 1 - 2 sillones, 1 25 ventilacion
4.2 alimentos y Comedor 4 sofa, 1 mesa 10 : adecuada,
. metros .
bebidas de centro espacio
confortable.
... |
-Estudiar, 1 S|_Ilon, 1
leer escritorio, 1 Buena
4.2 -~ Estudio 1 2 silla 10 25 iluminacion y
entreteni- S
; reposabrazos ventilacion.
miento i
, 1 librero.
4.3 SERVICIOS
-Lavar, 1sillén, 1
guardar, escritorio, 1 Buena
4.3 preparar y Cocina 1 2 silla 10 25 iluminacién y
cocinar reposabrazos ventilacion.
alimentos. , 1 librero.

2.5

2.5

25

2.5

Buena
iluminacion y
ventilacion.

Buena
iluminacién y
ventilacion.

Buena
iluminacién y
ventilacion.

Correcta
circulacién
para un
transito
cémodo y
seguro.

5.0 SERVICIOS GENERALES

. N° de N° de Mobiliario y Area en Altura Caracteristicas
Sub. zona Actividades Local ) ) ;
locales usuarios equipo m2 deseada espaciales
- Satisfacer
necesida- - 2WC, 1 lluminacién
5.0 Sanitario P 25 . y
e des de 1 3 mingitorio, 20 ventilacion
Servicios .. Hombres metros
servicios 3 lavamanos. adecuada.
higiénicos

73

Elaboraciéon propia.
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5.0 SERVICIOS GENERALES
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5.0
Servicios

5.0
Servicios

5.0
Servicios

5.0
Servicios

5.0
Servicios

5.0
Servicios

5.0
Servicios

5.0
Servicios

- Ascender

y
descender

- Ascender

y
descender

- Ocultar,
contener
instala-
ciones

Resgardar
equipos

Resgardar
residuos

Resgardar
residuos

Resgardar
residuos

Resgardar
residuos

Elevado-
res

Escaleras
de
emergen-
cia

Ducto

SITE

1 por
nivel

- Servidores,
equipos
switch,equipo
S router, aire
acondiciona-
do.

L N° de N° de Mobiliario y Area en Altura Caracteristicas
Sub. zona Actividades Local ) - )
locales usuarios equipo m2 deseada espaciales
-Satisfacer
necesida- o Buena
5.0 Sanitario 3WC, 2.5 Lo
- des de . 1 3 20 iluminacion y
Servicios " Mujeres 3 lavamanos. metros S
servicios ventilacion.
higiénicos
.|
- Ascender lluminacién y
5.0 I
g y Escaleras 1 - - 30 - ventilacion
Servicios
descender adecuada.

2.5
metros

25
metros

3 Acceso
Cuarto de - Maquinaria, restringido,
P 3 - ) 30 metros Lo
maquinas Cisternas ventilacion
adecuada.
[
25 Acceso
Cuarto de - Contenedo- : restringido
3 - 30 metros SO
basura res Ventilacion
adecuada.
T T T ————_j——————————————————y
Cuarto de 2.5 reAsfr(i:r?si(()io
manteni- 2 - - Estantes 25 metros . g”
; Ventilaciéon
miento
adecuada.
[
Médulo
Acceso
de 2.5 S
. 1 por - Estanes, restringido
seguridad - . 25 metros SO
zona monitores Ventilaciéon
Y adecuada.
vigilancia

25
metros

lluminacién y
ventilacion
adecuada.

lluminacion y
ventilacion
adecuada.

Ventilaciéon
adecuada.

Acceso
restringido
Ventilacion
adecuada.

Elaboracién propia.
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5.4 DIAGRAMA DE RELACIONES

EDIFICIO DE
USOS MIXTOS

ACCESO

VEHICULAR

— ST

CIRCULACIONES
VERTICALES SANITARIOS
PUBLICOS
CIRCULACIONES
VERTICALES
CIRCULACIONES CIRCULACIONES
| VERTICALES VERTICALES
CIRCULACIONES
AREA VERTICALES
ADMINISTRATIVA
CIRCULACIONES |
VERTICALES AREA DE
MANTENIMIENTO

ESQUEMA 1.0 DIAGRAMA GENERAL

Elaboracion propia.

() zonassAsicas
- ZONAS COMPLEMENTARIAS

ZONAS DE SERVICIO
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ZONA
COMERCIAL

SANITARIOS
PUBLICOS

CUARTO DE
MAQUINAS

ESQUEMA 1.1 DIAGRAMA ZONA COMERCIAL

Elaboracidéon propia.

() zonasBAsicas
- ZONAS COMPLEMENTARIAS

ZONAS DE SERVICIO
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ZONA DE
OFICINAS

[ CIRCULACION VERTICAL ]

CUARTO DE
BASURA SANITARIOS
PUBLICOS
AREA DE
MANTENIMIENTO
CUARTO DE
MAQUINAS

ESQUEMA 1.2 DIAGRAMA ZONA DE OFICINAS
Elaboracién propia.

() zonas BAsicas
- ZONAS COMPLEMENTARIAS

ZONAS DE SERVICIO
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ZONA DE

VIVIENDA

i

CIRCULACION VERTICAL ]

D

CUARTO DE
BASURA
AREA DE
MANTENIMIENTO
CUARTO DE
MAQUINAS

() zonasBAsicas

=

|
ACCESO
ESTANCIA
COMEDOR COCINA
CUARTO DE LAVADO
BANO
REC. PRINCIPAL
REC. 2

ESQUEMA 1.3 DIAGRAMA ZONA DE VIVIENDA

Elaboracidéon propia.

- ZONAS COMPLEMENTARIAS

ZONAS DE SERVICIO
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5.5 EMPLAZAMIENTO DEL EDIFICIO

GLORIETA INSURGENTES

Elaboracidéon propia.

EE— FLUJO VEHICULAR

SUPERFICIE DE

PREDIO PASO PEATONAL
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5.6 ZONIFICACION DEL EDIFICIO EN
TERRENO

Elaboracion propia.
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5.7 PREFIGURACION DEL EDIFICIO

VIVIENDA

OFICINAS

COMERCIO

Elaboracion propia.

ESTACIONAMIENTO
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CAP.

6.1 CosSTOS DE OBRA

06 ANALISIS DE COSTOS

El costo de la obra y de los honorarios se calculan en base al Arancel de la Federacion
de Colegios de Arquitectos de la Republica Mexicana, A.C. ()

COSTODE LA OBRA= COSTOBASE X SUPERF.DE OBRA X FACTOR DE GENERO

DEL EDIFICIO

(EDIFICIOS COMERCIALES Y

OFICINAS)

COSTO DE LA OBRA =

17,507 / m? X 25,128.25 m? X

1.79

Para obtener el costo total, se realiza la sumatoria del costo del terreno y de la obra,

COMO se muestra a continuacion:

= $ 787,457,288.20

COSTO DEL
2
TERRENO COSTO DE OBRA| COSTO TOTAL COSTO PORM
$112,500.00 $ 787,457,288.20 $787,569,788.20 $31,342.007

El calculo de honorarios sirve para tener un parametro de lo que deberia de cobrarse
para la realizacion de este proyecto. Los honorarios son el 10% del costo de la obra por
el Factor de superficie y el Factor regional, es decir, el lugar en donde se localiza el

proyecto. (*)

(7) Federacion de Colegios de Arquitectos de la Republica Mexicana, A.C. http://www.fcarm.org.mx/aranceles/
(*) http://www.cmic.org.mx/comisiones/Tematicas/costosyp/Costom2/Imic/
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HONORARIOS =10% ( COSTO DE OBRA X FACTOR DE SUPERFICIE X FACTOR REGIONAL)

HONORARIOS = 10% ($ 787,457,288.20 X 3.84 X 1.05 )

=$ 31,750,277.86

FACTOR DE SUPERFICIE= 15 — (2.5 x log(Superficie de obra)
FACTOR REGIONAL = Ciudad de México, Colegio de Arquitectos de la CDMX.

Una vez obtenido los honorarios, se calcula el costo que tendria cada partida, estos
porcentajes se tomaron con base al Arancel de la Federacion de Colegios de
Arquitectos de la Republica Mexicana, A.C.

HONORARIOS POR
PARTIDA PORCENTAJE HONORARIOS PARTIDA
Disefio conceptual 11% $31,750,277.86 $ 3,492,530.56
Anteproyecto 20% $31,750,277.86 $ 6,350,055.57
Disefio ejecutivo 35% $31,750,277.86 $11,112,597.25
Estructura 12% $31,750,277.86 $ 3,810,033.34
Instalacion 10% $31,750,277.86 $3,175,027.78
eléctrica
Instalacién
hidrosanitaria 8% $31,750,277.86 $ 2,540,022.23
Instalacién de gas 4% $31,750,277.86 $1,270,011.11
TOTAL: 100% - $31,750,277.86

(*) Federacion de Colegios de Arquitectos de la Republica Mexicana, A.C.
http://www.fcarm.org.mx/aranceles/
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6.1 MEMORIA DESCRIPTIVA

El proyecto arquitectonico a desarro-
llar es un Edificio de uso mixto, el
predio que se eligié para su desarrollo
se localiza en la Colonia Juéarez de la
Alcaldia Cuauhtémoc, frente a la
Glorieta Insurgentes, entre la calle
Liverpool, Génova y la Avenida
Insurgentes; siendo este un poligono
irregular que cuenta con una superficie
total de 1,461.72 metros cuadrados, la
topografia del predio es casi en su

totalidad plana con una ligera
pendiente hacia el suroeste.
El emplazamiento del edificio es

privilegiado, ya que cuenta con tres
vias de acceso. En el cruce de las
calles Génova y Liverpool se propuso
crear una plaza de acceso al edificio
dando jerarquia a esa esquina, debido
a que la calle Génova es totalmente
peatonal y permite el transito
libremente a los usuarios, dicha plaza
de acceso se cred con areas
ajardinadas; tanto en el area exterior
como interior la intencién del proyecto
es crear areas verdes con el fin de
transmitir un espacio integrado a la
naturaleza.

El proyecto cuenta con un acceso
vehicular por la calle Liverpool debido
a que es una solucion optima para
disminuir el congestionamiento vial
gque se puede presentar sobre la
Avenida Insurgentes, y existen cuatro
accesos peatonales, cada uno fue
pensando para los diferentes flujos e
intereses de los usuarios.

Planta Baja

En planta baja se encuentran el
vestibulo y control de acceso tanto para
la zona comercial, corporativa y
residencial, todos de manera
independiente con la finalidad de evitar
los cruces o congestionamiento que se
pudieran generar en ciertos horarios,
tanto la zona corporativa como
residencial cuentan con un control, un
pequeiio vestibulo y el ingreso a los
elevadores que llevan a los niveles
deseados.

Ademas del vestibulo general y de los
controles de acceso se tienen 5 locales
comerciales de aproximadamente 80
metros cuadrados que en su interior
cuenta con bodega y sanitario cada
uno.

Primer Nivel

En el primer nivel aumenta a 6 el
namero de comercios en la planta que
van de los 60 a 85 metros cuadrados,
ademas de contar con una zona de
espacio libre para area de descanso e
isletas comerciales que tendra doble
altura para hacer un ambiente
confortable.

Segundo Nivel

En segundo nivel reduce a 3 el numero
de comercios ya que es en esta planta
donde se encuentra la zona de comida
rapida con un area aproximada de 350
metros cuadrados que se conforma por
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la zona de preparacion y venta de
comida con un total de 10 locales
comerciales y la zona de consumo de
alimentos.

Generales en zona comercial

La circulacion vertical para los niveles
de comercios se presenta en el centro
del conjunto, permitiendo tener una
circulacion perimetral en cada planta al
igual que en cada una podemos
encontrar un ndcleo de sanitarios
publicos y un cuarto de aseo.

La altura establecida de entrepisos
para la zona comercial es de 4.50
metros. El enfoque principal en el
proyecto es brindar espacios amplios,
iluminados, areas verdes, aumentando
el espacio perceptivo por medio de la
menor cantidad de muros que
subdividan los espacios.

Planta Tipo Oficinas

A la zona de oficinas se accede
mediante un nucleo de elevadores, la
planta del nivel 5 al nivel 19 seran
destinados a este uso, cada una de
ellas de aproximadamente 600 metros
cuadrados de area rentable incluyendo
terraza, cada planta cuenta con un
pequefio vestibulo y una zona de
recepcion para tener un mayor control
en el acceso, ademas del nucleo de
sanitarios con cuarto de aseo.

Se proyect6 pensado en crear

diferentes espacios para beneficio del
trabajador a través de un balance labo-
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ral que incluya areas corporativas,
recreativas, iluminacién y ventilacion
adecuada, cafeteria, vistas atractivas y
espacios abiertos, flexibles para poder
albergar diferentes  configuraciones
espaciales.

Planta Tipo Viviendas

A la zona de vivienda se accede
mediante un ndcleo de elevadores y va
de el nivel 20 al nivel 24 cada planta
conformada de la siguiente manera:

- Vivienda 1:

Con area total de 122 metros cuadra-
dos, cuenta con estancia, terraza, co-
medor, cocina, almacén, sanitario, cuar-
to de lavado, recamara principal con
bafio propio y recadmara 1 con bafio
propio.

- Vivienda 2:

Con area total de 117 metros cuadra-
dos, cuenta con estancia, terraza, co-
medor, cocina, almacén, sanitario, cuar-
to de lavado, recamara principal con
bafio propio y recamara 1 con bafio
propio.

- Vivienda 3:

Con éarea total de 178 metros cuadra-
dos, cuenta con estancia, terraza, cuar-
to de estudio, comedor, cocina, alma-
cén, sanitario, cuarto de lavado, reca-
mara principal con bafio propio vy
recamara 1 con bafio propio.

- Vivienda 4:

Con érea total de 145 metros cuadra-
dos, cuenta con estancia, terraza,
comedor, cocina, almaceén, sanitario,



cuarto de lavado, recamara principal
con bafio propio y recaAmara 1 y reca-
mara 2 cada una con bafo propio.

- Vivienda 5 - LOFT:

Con area total de 59 metros cuadra-
dos, cuenta con estancia, comedor-
cocina, sanitario y recamara principal
con bafio propio.

- Vivienda 6 - LOFT:

Con area total de 40 metros cuadra-
dos, cuenta con estancia, comedor-
cocina, sanitario y recamara principal
con bafio propio.

Estacionamiento

La solucién arquitecténica del conjunto
integra 9 soOtanos de estacionamien-
tos, del s6tano 1 al s6tano 9 sera
destinado para usuarios externos, el
ingreso vehicular a los niveles
subterraneos se da por una rampa
semicircular, en el sétano 1 ademas
de tener espacio para albergar cuartos
de maquinas cuenta con un acceso
controlado, para los residentes del
edificio, que se da mediante un
elevador de autos; uno de ascenso y
otro de descenso, dando ingreso al
nivel 3 y 4 donde se concentra el area
de estacionamientos para el uso
residencial.

Los espacios para el estacionamiento
de vehiculos de adultos mayores y de
personas con capacidades diferentes
se localizan cerca de los accesos,
elevadores y rampas para mejor
movilidad.

CAP.

Generales

El nucleo de circulacion vertical locali-
zado al noreste de la torre, divide
estratégicamente su uso y capacidad,
contando con 3 elevadores para
corporativos y 2 para residentes.

Tanto el ndcleo de sanitarios vy
circulaciones verticales los encontramos
en una misma zona permitiendo la
disposicién de las areas utiles en toda la
periferia del edificio, aprovechado la
iluminacion natural con agradables
visuales hacia el exterior.

La distribucion interna del proyecto se
conforma de espacios de gran flexibili-
dad y amplitud.

Areas de seguridad

En el programa existe la propuesta de
un espacio destinado a la seguridad del
edificio. Este espacio se ubica en cada
planta al costado del area de servicios y
pretende controlar la seguridad del
edificio con tecnologia computalizada
sobre el ingreso del peaton al edificio,
apertura de puertas, acceso a los
ascensores y la liberacion de puertas de
emergencia.
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6.2 MEMORIA ESTRUCTURAL
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El predio esta localizado en zona I,
es decir, en una zona de lacustre
integrada por potentes depésitos de
arcilla altamente compresible,
cubiertos superficialmente por suelos
aluviales y rellenos artificiales, espesor
superior a los 50 metros.

Se propone la realizacion de sondeos
para determinar la estratigrafia,
propiedades y mecanicas de los
materiales y definir asi la profundidad
de desplante mediante muestreo y/o
pruebas de campo. Los sondeos
deberan realizarse en  numero
suficiente para verificar si el subsuelo
del predio es uniforme o definir sus
variaciones dentro del rea estudiada.

Cimentacioén

La cimentacion del edificio esta
resuelta a base de pilas, unidas por
contratrabes vy la colocaciéon de dados
de cimentacién en la parte superior de
las pilas, considerando la utilizacién de
un concreto de f'¢=350 kg/cm? y acero
f'yp= 4,200 kg/cm2. En el perimetro de
los soOtanos, para contener el terreno
se colocard un muro milan de 164
metros lineales con un espesor de 40
centimetros, con prolongaciéon de
muro pila, la perforacion del muro
milan se realizara desde la plataforma
de trabajo considerada a nivel 0.00
metros.

Sotanos
El sistema de losa para los s6tanos

5.90, 6.00, 6.75, 6.80 y 11.10 metros en
o % :‘ i

sera a base de losas aligeradas de
concreto reforzado postensadas. La
losa Planta Baja tendra un espesor de
60 centimetros aligerada con caseton
de poliestireno, dicha losa se
considerara para soportar cargas de
trabajo de hasta 2.0 T/m? , para las
losas de sotanos se considera un
espesor de 45 centimetros aligerada
con caseton de fibra de vidrio, con
carga de trabajo para transito vehicular.

Columnas y Trabes

La estructura se conforma en base a
un sistema mixto, las columnas se
integran de un perfil IR W14X90 Ib/ft
embebido en la columna de concreto
armado, éstas tendran un diametro de
1.20 metros.

El proyecto cuenta claros en los entre
ejes de 2.95, 4.84, 7.70, 8.76 y 12.00
metros en sentido horizontal y 5.20,

- =

i

“Centro Insurgentes Reforma” 2019
Fotografias por Agustin Sanchez
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sentido vertical, es por ello que para las
trabes principales se utilizaran vigas IR
W40X149Ib/ft, para trabes secundarias
W18X65 y para los largueros W12X16
Ib/ft; la designacion de los perfiles
corresponde a la del manual IMCA
(Instituto Mexicano de la Construccion
en Acero).

Para la unidbn de vigas se utilizara
soldadura tipo E7018 con prueba de
liguidos penetrantes, calculada de
acuerdo con las especificaciones
establecidas en los planos correspon-
dientes.

El concreto a utilizar en las columnas y
trabes deberan ser tipo estructural con
resistencia f'c=350 kg/cm? y acero de
refuerzo de f'yp= 4,200 kg/cm? .

Entrepisos

La altura establecida de entrepisos
para la zona comercial es de 4.50
metros, para zona corporativa Yy
residencial se tendran entrepisos de
4.00 metros.

Imagen 44.

Se utilizara lamina  galvanizada
acanalada, denominada comunmente
como losacero 25 calibre 22, reforzada
con malla electrosoldada 6x6 — 6/6
(1.23 cm?m), aplicando conectores
para incrementar la capacidad propia de
la losacero y se utilizarda concreto
estructural f'¢c=250 kg/cm? clase 1, éste
es un sistema de entrepiso metalico que
asegura una solides maxima, ofrece
mayor seguridad contra efectos

sismicos ya que en funcion del disefio,
la losa actla en conjunto con la
estructura.

Sistema Losacero “Centro Insurgentes Reforma” 2019

Fotografias Claudia Aguilar
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6.3 MEMORIA HIDRAULICA
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En lo que respecta a la instalacion
hidraulica, el abastecimiento de agua
potable sera a través de Avenida
Insurgentes, haciendo uso de la red
existente en la alcaldia Cuauhtémoc,
suministrando de primera instancia a
la cisterna, para luego derivar el agua
a todos los servicios mediante un
sistema hidroneumatico y bombas de
alimentacion eléctrica, se consideraran
equipos dobles para la prevencion de
fallas y un mejor mantenimiento, en el
cuarto nivel del edificio, es decir, a
+13.20 metros se colocara un sistema
de rebombeo para mantener la
presion en la red hidraulica.

Tanto el ndcleo sanitario de comercios
y oficinas contara con W.C ahorrado-
res, plancha de lavabos y en caso de
los sanitarios de hombres contaran
con mingitorios.

Se proveera de rociadores para riego
distribuidos proporcionalmente dentro
de las areas ajardinadas del complejo.

El proyecto integra la operacion de
una planta de tratamiento de aguas
residuales mediante un proceso que
purificara el agua con la finalidad de
gue en conjunto con la captacion de
agua pluvial permitird su aprovecha-
miento para el funciona-miento de los
muebles sanitarios (W.C y mingito-
rios)yed de riego y la red
contraincendios, ya que lavabos,
tarjas, regaderas y demas muebles

para uso y consumo humano utilizaran
agua potable. Para ello se han disefiado
cisternas para agua potable, agua
tratada y agua pluvial, asi como un
cuarto de maquinas que se encuentra
ubicada en soétano, a nivel de
cimentacion.

La dotacion de agua que tendra el
proyecto por dia serd de 433,174 litros
de agua de acuerdo al Reglamento de
Construcciones para el Distrito Federal,
el dimensionamiento de la cisterna
tendra que ser tres veces la captacion
de agua por dia, por lo que se requiere
tener un almacenaje de 1,299,522 litros.

A la cisterna se debe agregar la
dotacién de agua que se requiere en
caso de incendio, ésta se obtiene
considerando 5 litros por metro
cuadrado construido, es decir 25,128
metros cuadrados que se tienen de
construccion por 5 litros, esto da
125,640 litros, como resultado la
cantidad total de agua que requerira de
almacenaje es de 1,425,162 litros,
siendo que cada litro es proporcional a
1,000 metros cubicos, el volumen de la
cisterna sera de 1,425 metros cubicos,
con un dimensionamiento de 20 metros
por 20.50 metros considerando una
altura de 3.50 metros.

La cisterna sera impermeable y tendra
registros con cierre hermético vy
sanitario, como lo pide el Reglamento
de Construcciones para el Distrito
Federal.
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6.3 MEMORIA SANITARIA

En lo que respecta a la instalacion
sanitaria, se contara con tres siste-
mas para la evacuacion de aguas en
el edificio, con funcionamiento por
gravedad; estos sistemas seran de
aguas negras, aguas grises y agua
pluvial.

Las aguas negras que se generen
durante la operacion diaria del edificio
seran conducidas a bajadas de aguas
negras para conducirlas hasta el
plafén del nivel de estacionamiento, en
donde habra un colector principal para
el desalojo a la red municipal de aguas
negras.

Las aguas grises que se captaran de
lavabos, regaderas, tarjas y colade-
ras en cuartos de servicios, se
dirigiran mediante las bajadas de
aguas grises, mientras que las aguas
pluviales captadas en azotea, patios y
areas libres, se conduciran hacia
coladeras ubicadas estratégicamente,
las cuales se dirigiran a bajadas de
agua pluvial, ambas se conduciran a
colectores que se encuentran al nivel
-35.00 metros, a estas aguas se les
dara un tratamiento especial, poste-
riormente almacenaran en las cister-
nas correspondientes para después
ser reutilizadas en W.C, mingitorios,
riego, lavado de plazas, terrazas y
estacionamiento.

Para desalojar las aguas negras que
se generaran a través de los W.C sera

Para desalojar las aguas negras que se
generardn a través de los W.C sera
mediante una tuberia de drenaje de
PVC con un didmetro de 4 pulgadas
mientras que para mingitorios sera de 2
pulgadas y la salida sera a 45 grados
para evitar que se genere un cumulo de
desperdicios. La tuberia tendrd una
pendiente de 2 % he iran directamente
hacia un pozo de aguas negras y asi se
irAn hacia la salida a la red municipal.

Por otro lado para aguas grises, es
decir se tendra una tuberia de PVC con
diametro de 2 pulgadas.
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https://www.suministrossanitarios.com
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6.4 MEMORIA ELECTRICA
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El suministro eléctrico al edificio se
realizara desde la red de distribucion
en media tension de la compafia
distribuidora. La acometida sera la
parte de la red de distribucibn que
alimenta la Caja General de
Proteccion (CGP) esta que va a ser
subterranea.

El edificio contara con una salida que
se hace a través de una linea principal
que alimenta a los tableros de
distribucion que estardn ubicados en
cada una de las diferentes zonas del
edificio; para comercios, oficinas,
vivienda y servicios, de las cuales
salen circuitos para cada tablero con
un maximo de 1500 watts para cada
circuito, separando los circuitos para
luminarias y contactos. La conduccion
se llevara a cabo mediante tuberias de
acero galvanizado con pared gruesa.

La instalacibn se subdivide en
diferentes cuadros y subcuadros
eléctricos que alimentan diferentes
zonas del edificio, para asi tener una
instalacion ramificada e independiente
del resto de zonas,.

Para evitar la falta del servicio de
electricidad el proyecto contempla el
uso de una planta de emergencia en la
parte del cuarto de maquinas que se
encontrara en soétano 1.

En lo que respecta a la propuesta de
iluminacion, se plantean luminarias LED
en areas comunes y en el interior de
cada un de los locales comerciales,
luminarias LED de luz banca en pasillos
de servicio y en cada planta de la zona
corporativa como residencial se dejara
preparada la instalacion eléctrica, la
propuesta de iluminacion obedece a las
necesidades especificas de cada espa-
cio, la trayectoria de la alimentacion
para iluminacion es sobre falso plafon,
la iluminacién exterior del conjunto sera
mediante spots en pisos como luz de
acento en andadores y jardineras,
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CUAUHTEMOC, CDMX

CLAVE DEL
PLANO:

FECHA
05

Junio
2019

PRESENTA:

CLAUDIA NOEMI AGUILAR CASTRO

TIPO DE PLANO:

PLANO ARQUITECTONICO
PLANTA 1° NIVEL - COMERCIOS

CLAVE: ESCALA 1:220

A02 | i

10m

ACOTACIONES EN METROS
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5.20

5.90

6.75
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11.10

27.49
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SANITARIOS
HOMBRES.

NPT _+8.30

LOCAL
COMERCIAL

LOCAL =
COMERCIAL
13 |

NPT _+8.30

86m2

FAST FOOD
340m2

ZONA DE
SERVICIO

ISLETAS/
Kloscds
OMERGIALI

I [REE)

NPT _+8.30

SALIDA EMERG.

NORTE

/]

AREA 1,461.72 M2

AUTONOMA DE MEXICO

FACULTAD DE
ARQUITECTURA

ARQ.

AV. INSURGENTES CENTRO 123
COL. JUAREZ C.P 06600

TALLER
JUAN ANTONIO GARCIA GAYOU

DR. EN ARQ.
ABELARDO PEREZ MUNOZ

ELODIA GOMEZ MAQUEO ROJAS

ALMA ROSA SANDOVAL SOTO

USOS MIXTOS

CUAUHTEMOC, CDMX

| zona DE 0
COMIDA o ‘
‘ qu’ ‘ O
o Nlg o dp T | A v - v
O LOCAL 4o £
- d COMERCIAL
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\ g Q 85m2
:
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CROQUIS DE LOCALIZACION: ASESORES: PROYECTO: CLAVE DEL
PLANO:
UNIVERSIDAD NACIONAL | ARQ. EDIFICIO DE

GLORIETA INSURGENTES 123, |™™

05
Junio
2019

PRESENTA:

CLAUDIA NOEMI AGUILAR CASTRO

TESIS QUE PARA OBTENER EL
TiTULO DE ARQUITECTA

TIPO DE PLANO:

PLANO ARQUITECTONICO
PLANTA 2° NIVEL - COMERCIOS

A-03 | iz

CLAVE: ESCALA 1:220

5m 10m

ACOTACIONES EN METROS
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6.00

6.80

5.20

5.90

6.75

6.75

11.10

-

12.00 1

7.70 2.95

CULRTO DE

MANTFN\M\ENTO

NPT +12.30

NPT +12.30

SALIDA EMERG.

S —

(—g—y— ===

NPT +12.30

NORTE

CROQUIS DE LOCALIZACION:

/]

AREA 1,461.72 M2

AV. INSURGENTES CENTRO 123
COL. JUAREZ C.P 06600

UNIVERSIDAD NACIONAL
AUTONOMA DE MEXICO

FACULTAD DE
ARQUITECTURA

TALLER
JUAN ANTONIO GARCIA GAYOU

TESIS QUE PARA OBTENER EL
TiTULO DE ARQUITECTA

ASESORES:
ARQ.
ELODIA GOMEZ MAQUEO ROJAS

ARQ.
ALMA ROSA SANDOVAL SOTO

DR. EN ARQ.
ABELARDO PEREZ MUNOZ

PROYECTO:

EDIFICIO DE
USOS MIXTOS

GLORIETA INSURGENTES 123, |™™

CUAUHTEMOC, CDMX

CLAVE DEL
PLANO:

05
Junio
2019

PRESENTA:
CLAUDIA NOEMI AGUILAR CASTRO

TIPO DE PLANO:

PLANO ARQUITECTONICO
PLANTA 3°Y 4° NIVEL - EST. VIVIENDA

A-04

CLAVE: ESCALA 1:220

im 2m

5m 10m

ACOTACIONES EN METROS
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42.50
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7.70 2.95 |
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NPT +19.30

VESTIBULO ‘ »%@

NPT +19.30

AREA
RENTABLE
DE OFICINAS

TERRAZA

NORTE

CROQUIS DE LOCALIZACION:

ﬂ AREA 1,461.72 M2

AV. INSURGENTES CENTRO 123
COL. JUAREZ C.P 06600

UNIVERSIDAD NACIONAL
AUTONOMA DE MEXICO

FACULTAD DE
ARQUITECTURA

TALLER
JUAN ANTONIO GARCIA GAYOU

TESIS QUE PARA OBTENER EL
TiTULO DE ARQUITECTA

ASESORES:
ARQ.
ELODIA GOMEZ MAQUEO ROJAS

ARQ.
ALMA ROSA SANDOVAL SOTO

DR. EN ARQ.
ABELARDO PEREZ MUNOZ

PROYECTO:
EDIFICIO DE
USOS MIXTOS
GLORIETA INSURGENTES 123,

CUAUHTEMOC, CDMX

CLAVE DEL
PLANO:

FECHA

05

Junio
2019

PRESENTA:

CLAUDIA NOEMI AGUILAR CASTRO

TIPO DE PLANO:

PLANO ARQUITECTONICO
PLANTA TIPO - OFICINAS

CLAVE: ESCALA 1:220

A05 | mii

ACOTACIONES EN METROS

10m
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CROQUIS DE LOCALIZACION: v ASESORES: PROYECTO: CLAVE DEL
PLANO:
UNIVERSIDAD NACIONAL | ARQ. ) EDIFICIO DE
AUTONOMA DE MEXICO ELODIA GOMEZ MAQUEO ROJAS USOS MIXTOS
GLORIETA INSURGENTES 123, FEC”‘OS
FACULTAD DE ARQ. .
ARQUITECTURA ALMA ROSA SANDOVAL SOTO CUAUHTEMOC, CDMX ’2“:]‘:
TALLER DR. EN ARQ. PRESENTA:
JUAN ANTONIO GARCIA Gavou | ABELARDO PEREZ MUNOZ CLAUDIA NOEMI AGUILAR CASTRO
TESIS QUE PARA OBTENER EL
AREA 1,461.72 M2 P TIPO DE PLANO: , CLAVE: ESCALA 1:220
N O R TE AV INSURGE@CENTRO 123 ropE AT PLANO ARQUITECTONICO A-06 o S— - 1 03
COL. JUAREZ C.P 08600 PLANTA TIPO - VIVIENDA e




6.00

6.80

5.20

‘ 56.25 ‘

1 8.76
{

4.84 i
b

<
ﬁ\ -
A

Dowis
SR

CUARTO DE
MAQUINAS

12.00 1
!

ofcto
INYECCIDN DE AIRE

7.70 295
}

BODEGA

buc
IH

ncha
LE

~ BODEFA

=

I
al
—

@‘—>
S ——
e i >/

1,

Y
—

;\ [t [T
L T IITTATIITET [

NORTE

_
_
_
_
CROQUIS DE LOCALIZACION: ASESORES: PROYECTO: CLAVE DEL
PLANO:
UNIVERSIDAD NACIONAL | ARQ. EDIFICIO DE
AUTONOMA DE MEXICO ELODIA GOMEZ MAQUEO ROJAS USOS MIXTOS
GLORIETA INSURGENTES 123, FECHAOS
FACULTAD DE ARQ. .
ARQUITECTURA ALMA ROSA SANDOVAL SOTO CUAUHTEMOC, CDMX ’ZUDN]‘:

AREA 1,461.72 M2

/]

AV. INSURGENTES CENTRO 123
COL. JUAREZ C.P 06600

TALLER
JUAN ANTONIO GARCIA GAYOU

TESIS QUE PARA OBTENER EL
TiTULO DE ARQUITECTA

DR. EN ARQ.
ABELARDO PEREZ MUNOZ

PRESENTA:

CLAUDIA NOEMI AGUILAR CASTRO

TIPO DE PLANO:

PLANO ARQUITECTONICO

CLAVE: ESCALA 1:220

5m 10m

SOTANO 1 - ESTACIONAMIENTO | A07 | ]

ACOTACIONES EN METROS
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6.00

‘ 56.25 ‘

1 8.76
{

4.84

12.00 1
!

7.70 295
}

CUARTO DE
MAQU\TAS

NORTE

CROQUIS DE LOCALIZACION:

ﬂ AREA 1,461.72 M2

AV. INSURGENTES CENTRO 123
COL. JUAREZ C.P 06600

UNIVERSIDAD NACIONAL
AUTONOMA DE MEXICO

FACULTAD DE
ARQUITECTURA

TALLER
JUAN ANTONIO GARCIA GAYOU

TESIS QUE PARA OBTENER EL
TiTULO DE ARQUITECTA

ASESORES:
ARQ.
ELODIA GOMEZ MAQUEO ROJAS

ARQ.
ALMA ROSA SANDOVAL SOTO

DR. EN ARQ.
ABELARDO PEREZ MUNOZ

PROYECTO: CLAVE DEL
EDIFICIO DE PLANO:
USOS MIXTOS
GLORIETA INSURGENTES 123, ™ _
CUAUHTEMOC, CDMX oo
PRESENTA:
CLAUDIA NOEMI AGUILAR CASTRO

TIPO DE PLANO:

PLANO ARQUITECTONICO
SOTANO 2 A9 - ESTACIONAMIENTO

CLAVE: ESCALA 1:220

5m 10m

N ———

ACOTACIONES EN METROS
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CROQUIS DE LOCALIZACION: ASESORES: PROYECTO: CLAVE DEL
PLANO:
UNIVERSIDAD NACIONAL | ARQ. EDIFICIO DE
AUTONOMA DE MEXICO | ELODIA GOMEZ MAQUEO ROJAS USOS MIXTOS
GLORIETA INSURGENTES 123, ‘EC”“'O5
FACULTAD DE ARQ. .
ARQUITECTURA ALMA ROSA SANDOVAL SOTO CUAUHTEMOC, CDMX P
TALLER DR. EN ARQ. PRESENTA:
JUAN ANTONIO GARCIA Gavou | ABELARDO PEREZ MUNOZ CLAUDIA NOEMI AGUILAR CASTRO
N O R T E ﬂ AREA 146172 V2 TESIS QUE PARA OBTENER EL

AV.INSURGENTES CENTRO 123
COL. JUAREZ C.P 06600

TITULO DE ARQUITECTA

TIPO DE PLANO:

PLANO ARQUITECTONICO
PLANTA DE CONJUNTO

CLAVE:

A-09

ESCALA 1:220

im_2m 5m 1om

AACOTACIONES EN METROS
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NORTE

CROQUIS DE LOCALIZACION:

AREA 1,461.72 M?

A

AV. INSURGENTES CENTRO 123
COL. JUAREZ C.P 06600

UNIVERSIDAD NACIONAL
AUTONOMA DE MEXICO

FACULTAD DE
ARQUITECTURA

TALLER
JUAN ANTONIO GARCIA GAYOU

TESIS QUE PARA OBTENER EL
TITULO DE ARQUITECTA

ASESORES:
ARQ.
ELODIA GOMEZ MAQUEO ROJAS

ARQ.
ALMA ROSA SANDOVAL SOTO

DR. EN ARQ.
ABELARDO PEREZ MUNOZ

PROYECTO:
EDIFICIO DE
USOS MIXTOS
GLORIETA INSURGENTES 123,

CUAUHTEMOC, CDMX

CLAVE DEL
PLANO:

FECHA:

05

JUNIO
2019

PRESENTA:

CLAUDIA NOEMI AGUILAR CASTRO

TIPO DE PLANO:

PLANO ARQUITECTONICO
CORTE A-A'

CLAVE:

A-10 | mige

ESCALA 1:220

5m 10m

ACOTACIONES EN METROS
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CROQUIS DE LOCALIZACION:

ﬂ AREA 1,461.72 M?

AV. INSURGENTES CENTRO 123
COL. JUAREZ C.P 06600

UNIVERSIDAD NACIONAL
AUTONOMA DE MEXICO

FACULTAD DE
ARQUITECTURA

TALLER
JUAN ANTONIO GARCIA GAYOU

TESIS QUE PARA OBTENER EL
TITULO DE ARQUITECTA

ASESORES:
ARQ.
ELODIA GOMEZ MAQUEO ROJAS

ARQ.
ALMA ROSA SANDOVAL SOTO

DR. EN ARQ.
ABELARDO PEREZ MUNOZ

PROYECTO: CLAVE DEL
EDIFICIO DE PLANO:
USOS MIXTOS

GLORIETA INSURGENTES 123, FECHAOS
CUAUHTEMOC, CDMX

2019

PRESENTA:
CLAUDIA NOEMI AGUILAR CASTRO

TIPO DE PLANO:

PLANO ARQUITECTONICO
CORTE B-B'

CLAVE: ESCALA 1:220

A-11 i

ACOTACIONES EN METROS
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CROQUIS DE LOCALIZACION:

A

AREA 1,461.72 M?

AV. INSURGENTES CENTRO 123
COL. JUAREZ C.P 06600

UNIVERSIDAD NACIONAL
AUTONOMA DE MEXICO

FACULTAD DE
ARQUITECTURA

TALLER
JUAN ANTONIO GARCIA GAYOU

TESIS QUE PARA OBTENER EL
TITULO DE ARQUITECTA

ASESORES: PROYECTO: CLAVE DEL
ARQ. EDIFICIO DE PLANO:
ELODIA GOMEZ MAQUEO ROJAS USOS MIXTOS

GLORIETA INSURGENTES 123, FEC”“OS
ARQ. ;
ALMA ROSA SANDOVAL SOTO CUAUHTEMOC, CDMX o

DR. EN ARQ. PRESENTA:
ABELARDO PEREZ MUNOZ

CLAUDIA NOEMI AGUILAR CASTRO

TIPO DE PLANO:

PLANO ARQUITECTONICO
FACHADA PONIENTE

CLAVE:

A-12

ESCALA 1:220

1m 2m 5m 10m

ACOTACIONES EN METROS
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CROQUIS DE LOCALIZACION: ASESORES: PROYECTO: CLAVE DEL
PLANO:
UNIVERSIDAD NACIONAL | ARQ. EDIFICIO DE
AUTONOMA DE MEXICO ELODIA GOMEZ MAQUEO ROJAS USOS MIXTOS
GLORIETA INSURGENTES 123, FEC”AOS
FACULTAD DE ARQ. .
ARQUITECTURA ALMA ROSA SANDOVAL SOTO CUAUHTEMOC, CDMX o
TALLER DR. EN ARQ. PRESENTA:
JUAN ANTONIO GARCIA Gavou | ABELARDO PEREZ MUNOZ CLAUDIA NOEMI AGUILAR CASTRO
. TESIS QUE PARA OBTENER EL A ) .
N O R T E ﬂ AREA 1,461.72 Mt TiTULO DE ARQUITECTA TIPO DE PLANO_PLANO ARQUITECTONICO CLAVE: ESCALA 1:220
AV. INSURGENTES CENTRO 123 A‘1 3 &um
COL. JUAREZ C.P 06600 FACHADA ORIENTE ACOTACIONES EN METROS
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CROQUIS DE LOCALIZACION:

A

AREA 1,461.72 M?

AV. INSURGENTES CENTRO 123

COL. JUAREZ C.P 06600

UNIVERSIDAD NACIONAL
AUTONOMA DE MEXICO

FACULTAD DE ARQUITECTURA
TALLER

JUAN ANTONIO GARCIA GAYOU

TESIS QUE PARA OBTENER EL
TITULO DE ARQUITECTA

ASESORES:
ARQ.
ELODIA GOMEZ MAQUEO ROJAS

ARQ.
ALMA ROSA SANDOVAL SOTO

DR. EN ARQ.
ABELARDO PEREZ MUNOZ

PROYECTO: CLAVE DEL
EDIFICIO DE PLANO:
USOS MIXTOS

GLORIETA INSURGENTES 123, 05
CUAUHTEMOC, CDMX

2019

PRESENTA:
CLAUDIA NOEMI AGUILAR CASTRO

TIPO DE PLANO:

PLANO ESTRUCTURAL
PLANTA BAJA - COMERCIOS

CLAVE:

E-01

ESCALA 1:220

1m 2m 5m 10m

ACOTACIONES EN METROS

111
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CROQUIS DE LOCALIZACION:

AREA 1,461.72 M?

A

AV. INSURGENTES CENTRO 123
COL. JUAREZ C.P 06600

UNIVERSIDAD NACIONAL
AUTONOMA DE MEXICO

FACULTAD DE ARQUITECTURA

TALLER
JUAN ANTONIO GARCIA GAYOU

TESIS QUE PARA OBTENER EL
TITULO DE ARQUITECTA

ASESORES:
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SIMBOLOGIA HIDROSANITARIA

AF

RED DE AGUA FRIA)
(COBRE 1/2" DIAM)

AC

RED DE AGUA CALIENTE
COBRE 1/2" DIAM)

RED DE AGUA TRATADA
COBRE 1/2" DIAM)

Of—— AF —— SALIDA DE AGUA FRIA

~ ELEVAQOR
DE AUTGS
N

&— AC — SALIDA DE AGUA CALIENTE

o SALIDA DE AGUA TRATADA

TUBERIA DE PVC A.G (2")
TUBERIA DE PVC AN ( 4") .
DUCTO BODECA
— TAPON REGISTRO .
A4
YU ELEV.
/N
N/
e ELEV. ) )
/N b O
o
W £ =
=S Z=ECE DY ELEV. s L
L E=amssn) AN | i | I B -
/) 2 \ 5
\ - i <
4 B iR 7
Ve ‘ Ta 3 N
_ Ve b ELEV. LOCAL
1 e VAN COMERCIAL
‘ _ L—06
\ 7/
‘ % YOI | ELEV.
/N
=
) D.IHS -
B Clea | [/ T
& $ :
LOCAL
COMERCIAL g
L-07 . b
i =~ £ I e
X @ 2
@ I L vl TN /I /
DIFETQ_ N\ )/ \\ /
- ~~ \ e ——
= = /) \ [isteTas/| [/
— \ ) \ | Kloscos |/
ELEV. ||| ELEV. \
A N
2 1 // \
LOCAL 3 FARERN
COMERCIAL £ % Y \
L—08 =L —l|| 4 \
& S l= =
& w4 9
~
+
ml i £
= Il :
Zs
I
LOCAL I
COMERCIAL
L-09
LOCAL
COMERCIAL
L-10
COMERCIAL
L—11
V\\\ \\

%% %% ]

CROQUIS DE LOCALIZACION: ASESORES: PROYECTO: CLAVE DEL
ARQ. EDIFICIO DE PLANO:
UNIVERSIDAD NACIONAL ELODIA GOMEZ MAQUEO ROJAS USOS MIXTOS
AUTONOMA DE MEXICO GLORIETA INSURGENTES 123, |**
ARQ. =
FACULTAD DE ARQUITECTURA | ALMA ROSA SANDOVAL SOTO CUAUHTEMOC, CDMX o
TALLER DR. EN ARQ. PRESENTA:
? JUAN ANTONIO GARCIA GAYOU ABELARDO PEREZ MUNOZ CLAUDIA NOEMI AGUILAR CASTRO
N O R T E ﬂ / AREA 146172 TE?&?&%E;: i’;gﬂi’j_.ii B TIPO DE PLANO: PLANO IHS CLAVE: ESCALA 1220 1 2 3
AV. INSURGENTES CENTRO 123 ° IHS-02
COL. JUAREZ C.P 06600 PLANTA 1° NIVEL - COMERCIOS e
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SIMBOLOGIA HIDROSANITARIA
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SIMBOLOGIA HIDROSANITARIA
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SIMBOLOGIA HIDROSANITARIA
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SIMBOLOGIA ELECTRICA
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SIMBOLOGIA ELECTRICA
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CONCLUSIONES

El realizar esta tesis me permitié
completar una etapa significativa en
mi formacién como arquitecta, ya que
me llevé a cubrir y complementar mis
conocimientos gracias a las diferen-
tes etapas en que he ido desarrollan-
do este documento que parti6 en
base a una propuesta de disefo
arquitectonico.

El proyecto se enfocd en un edificio
de uso mixto, en donde se integro el
disefio de uso comercial, corporativo
y residencial para satisfacer activi-
dades de esparcimiento de la
poblacion. El objetivo principal del
proyecto fue mejorar la calidad de
vida de las personas en la CDMX, de
la misma manera éste tipo de
proyecto favorece la revitalizacion de
espacios urbanos, porque muchos de
ellos son desarrollados sobre espa-
cios ocupados por viejas construccio-
nes o en areas que en el pasado
fueron utilizadas con otro objetivo.

Un edificio de uso mixto es una
buena solucién y a la vez un reto
significante en el que se integraron
diferentes usos de suelo con un
contraste de actividades, las cuales
fueron debidamente organizadas para
cubrir las necesidades de los
usuarios, tuve la oportunidad de
poner a prueba mis conocimientos y
adquirir aun mas; hoy en dia estos
conocimientos seran de  suma
importancia en mi vida profesional
debido a la sobre explotacion de
suelos que presenta la CDMX.

En este caso la eleccion del predio se
dio en la Glorieta Insurgentes;
propuesto en donde se encontraba
anteriormente el Cine Insurgentes,
siendo una zona que vuelve a
enfrentar un cambio significativo en
su entorno urbano, ya que en la
actualidad se esta  haciendo
reciclamiento de predios que se
encontraban abandonados o en
deterioro. La ubicacion fue de suma
importancia debido a que funge como
eje rector a nivel urbano, al ser un
punto estratégico en el desarrollo de
la actividad comercial y laboral en la
ciudad, en el transcurso del tiempo se
proyecta un crecimiento significativo
de plusvalia de la zona , gracias a la
accesibilidad de diversos servicios
como lo son transporte, comercios,
financieros, corporativos, recreativos
y hoteleros.

La propuesta del proyecto se baso6 un
concepto dinAmico con accesos que
permitan la Optima circulacién del
usuario a través del conjunto,
formando asi una interaccién natural
dentro y fuera del mismo, siempre
buscando que fuera el disefio de un
proyecto funcional y atractivo para los
distintos usuarios que albergaran o
visitaran el edificio.
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