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INTRODUCCIONE: g

Esta tesis forma parte del trabajo realizado por estudiantes del Taller Max Cetto, sobre un tema comun:
“PROYECTO DE VIVIENDA EN EL CENTRO HISTORICO DE LA CIUDAD DE MEXICO”. El documento estd
estructurado en dos partes: la primera, la cual se elaboro casi en su totalidad por el grupo de tesis de la generacion
anterior, comprende el analisis de la zona y |a propuesta de diseho urbano, en la segunda se desarrollaron los
proyectos de manera individual.

El trabajo esta inscrito dentro de la linea de proyectos arquitectonicos en el Centro Historico propuesta por el
arquitecto Alfonso Govela, con tematicas como vivienda, comercio, educacion, recreacion, etc. El tema
principal del proyecto es la vivenda, pero al estar inmerso dentro de la problematica del comecio informal -
ambulantaje-, el comercio también se aborda en la propuesta arquitecténica.

En la Fundamentacion, se explica por que se eligieron los temas de vivienda y comercio, asi como la razon de
trabajar en una zona del Centro Histdrico aun con valor urbano, arquitecténico y cultural, pero hoy en dia en
proceso de deterioro.

En la Metodologia, se expone la manera en que se abordo el tema, la importancia y urgencia de realizar proyectos
integrales de regeneracién en la ciudad, que utilizan los proyectos arquitectonicos como estrategia eficaz para
iniciar el proceso de trabajo y los niveles de actuacion que se identificaron: rescate de espacio ptblico, accion
arquitectdnica por manzanas y solucion arquitecténica de los edificios.

La Primera Parte expone la investigacion y las conclusiones obtenidas a partir de los andlisis preliminares.

En el PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA se reconocen los principales problemas del Centro Histdrico, asi como
la influencia que estos ejercen sobre los inmuebles y la estructura urbana. Se realiza la delimitacion de la zona de
trabajo, explicando sus caracteristicas especificas y su problematica. Una vez definido el problema urbano-
arquitectdnico, se plantean las bases para la propuesta urbana de la zona.

En los ANALISIS PRELIMINARES realizados, se hace una revisién del Reglamento de Construcciones del
Departamento del Distrito Federal, del Programa Delegacional de Desarrollo Urbano de la Delegacion Cuauhtémoc
y del Reglamento sobre Monumentos y Zonas Arqueoldgicas, Artisticas e Histdricas, para saber como afectan a la
imagen urbana y a los inmuebles en esta zona.

En ia INSTRUMENTACION se plantean las decisiones que afectan a las propuestas de disefio expuestas en la
segunda parte. Se establece el programa que responde a los probiemas identificados. Por un fado se explica de




que manera la vivienda funciona como herramienta de integracion social y por el otro se define ia poblacién a fa
que se enfoca la propuesta, asi como la tipologia establecida. Se elabora una propuesta urbana para la zona, se
establecen los criterios y los grados de intervencion.

A partir de los analisis anteriores y de la propuesta urbana, se establecen las acciones estratégicas
complementarias que deben acompanar al proyecto. Dichas acciones de caracter muitidisciplinario forman parte de
la propuesta integral y complementan las intervenciones arquitecténicas.

Por ultimo se hace un estudio de factibilidad financiera del conjunto de proyectos arquitectonicos donde se
establecen los posibles inversionistas, asi como los sistemas de financiamiento y periodos de recuperacion del
capital, para demostrar su viabilidad.

En la Segunda Parte de la tesis, se expone el proyecto arguitecténico desarrollado en la manzana 8-9, region 6. El
proyecto se presenta de la siguiente manera:

En primer lugar se expone el ANALISIS DE LA MANZANA, entendiendo esta como una unidad, y no segmentada
en predios; tambien se presentan las condiciones del entorno inmediato.

En el PROGRAMA ARQUITECTONICO se definen, como consecuencia de los andlisis previos, los grados de
intervencion: se establecen los inmuebles que se reciclan, los que se rehabilitan, los que se restauran y los que no
se intervienen.

A continuacién se hace un andlisis de! potencial, cuantificando lo que existe en la actualidad y lo que se logra con
la propuesta.

Posteriormente se expone la PROPUESTA CONCEPTUAL. Se explica el concepto arquitecténico del proyecto.

En el PROYECTO ARQUITECTONICO, aparece la propuesta desarroilada.

En el PROYECTO DE INGENIERfAS, se desarrolla a nivel ejecutivo una parte de |la propuesta arquitectdnica.
El proceso de trabajo que se llevo a cabo en la realizacidn de esta tesis fue integral, se trabajo a distintas escalas
para poder abordar desde el analisis urbano hasta los detalles arguitectonicos y constructivos.

Cabe mencionar que incluso partiendo de premisas comunes, los resultados para cada proyecto son muy diversos;
lo cual se debe a la manera en que cada individuo asimila y responde a los problemas y a las condicionantes del
sitio para cada manzana en cuestion.
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[EE I ANRERE

Mientras la ciudad experimenta un proceso constante de crecimiento, aigunas zonas al interior han sido abandonadas
parciaimente. La ciudad crece generando vacios, ante este fendmeno, se piensa gue es vital comenzar a recuperar las
zonas que han caido en un proceso de deterioro; ademas, es mucho mejor para la ciudad, invertir en su rescate, que
crear la infraestructura necesaria para que siga creciendo hacia la periferia, cada vez mas rapido y fuera de control.

Entendiendo el fendmeno del poblamiento como la construccién social del territonio, se observa que en la medida en que
se van despoblando zonas al interior de la urbe, hay una tendencia hacia la destruccion social de! territorio.

Esta tesis esta a favor de gestar la reconstruccién socijal del territorio, promoviendo un proceso de reciclamiento
de los espacios urbanos para recuperar su potencial.

EFCentrorHistoricosd - dooe v b o ab b0 WIE s e Al Tl el e

Las formas de intervenir en el desarrollo y en el funcionamiento de la ciudad, estan directamente relacionadas con las
formas de entenderla. Asi como los contextos histdricos se pueden entender como valores irrepetibles que deben
mantenerse y conservarse intactos, 0 como una parte de la ciudad que, como todas, cambia con el tiempo. El Centro
Histdrico no debe entenderse sdlo como un conjunto de edificios patrimoniales, es a su vez, un conjunto urbano complejo,
integrante del area metropolitana de la ciudad de México, su recuperacion es dependiente de los procesos gue ocurren a
ésta escala.

El Centro Histdrico es uno de los espacios mds abandonados dentro de la ciudad. Actuaimente su funcién social mas
importante es el comercio. Una gran cantidad de gente 10 usa durante el dia, pero por la noche es abandonado.

El interés que mueve a ésta tesis es el rescate del Centro Histdrico como espacio, por su valor histdrico, simbélico, civico,
urbano y arquitecténico, con todas las actividades que le dan vida a la ciudad.
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METODOEOGIAE -

EstrategiasidesRlaneacions: «i g

Es importante planificar el desarrollo de la ciudad. En ésta los trabajos que se han hecho con el objetivo de planear su
crecimiento, han sido rebasados debido a los problemas sociales que se viven en el pais, como la continua migracién
hacia la ciudad en busca de mejores oportunidades de vida, fo cual ha acelerado el proceso de crecimiento, generando
graves problemas: falta de empleo, de vivienda, surgimiento de “ciudades perdidas” sin urbanizar, etc.

La planeacidn normativa que se establece en los planes de desarrolio, y las normas reguladoras de caracter restrictivo,
no tienen el alcance necesario para poder controlar el desarrollo de la ciudad.

Recientemente se ha intentado trabajar con la planeacion participativa —planeacion ciudadana-, pero el resultado de ésta
es una serie de peticiones especificas que si bien permiten priorizar acciones inmediatas, definitivamente no generan el
ambiente, y no producen cambios significativos.

Las estrategias de planeacion se enfocan basicamente en elaborar planes y programas que sirvan de base a los
proyectos, sin definirlos y mucho menos generarlos. Esto ocasiona que los proyectos especificos, al ser elaborados por
otras esferas con sus propios objetivos, resulten en ocasiones contradictorios ai plan general.

En este sentido es importante que las estrategias tengan dos niveles de actuacién. En el primero se referiran a las
normas de toda la zona, y en el segundo, deberan ocuparse de problemas y necesidades de areas mas reducidas para
poder definir, desde un principio, los proyectos arquitecténicos que deben realizarse.

Es necesario sustituir por otro instrumento la antigua planeacicn, que le de mucha importancia a los términos
cuantitativos llegando solamente a zonificaciones abstractas, mientras que no se preocupa lo suficiente por el desarrollo y
la calidad de las propuestas arquitecténicas que la materializaran.

E!l Proyecto:Arquitectdnico como estrategias -

Como no se puede pensar en ia renovacién inmediata de toda la ciudad, se deben seleccionar zonas especificas que se
hayan estancado en su desarrolio, y que no cumplan con las necesidades de la nueva metrépoli. Es en éstas zonas
donde deben surgir proyectos arquitecténicos puntuales que, a diferencia de los planes, propongan como afectar y
transformar su entorno de manera inmediata y definitiva, resolviendo los problemas del lugar en el lugar.
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Estos proyectos deben funcionar como instrumentos para crear focos de regeneracion expansiva en el tejido urbano, los

cuales deben detonar otros proyectos. Para conseguirlo es necesario flexibilizar los reglamentos y normativas, ya que
estas limitan su potencial.

Los proyectos deben estar fisicamente delimitados para poder establecer dentro de su drea de actuacién las condiciones

que permitan su desarrollo, de lo contrario el ambiente que los rodea terminaria por absorberlos. El deterioro genera
deterioro.

Estos proyectos sirven como catalizadores, actuan directamente en el ambiente modificando su entorno. Pueden ¢ no
desaparecer con el tiempo, pero o esencial es gue hayan iniciado el proceso.

No se sabe a ciencia cierta cual va a ser el resultado final de éstas intervenciones arquitectonicas, pero eso no es lo
importarnite, 10 que importa es que al implantarse cambiaran las condiciones del lugar y permitiran que la ciudad cobre
nueva vida mediante un proceso de regeneracién que se reproduce por cuenta propia, logrando que esta se revitalice por
si misma. Los proyectos de regeneracion catalizan hacia otras escalas, plazos y propdsitos las acciones de
mejoramiento. Esa es su funcion.

Se establece como estrategia para revitalizar el Centro Histarico, la realizacién de un metaproyecto —proyecto
integral de regeneracion-, que genere proyectos arquitectdnicos que actuen de inmediato sobre su entorno.

E! primer paso es definir la zona de trabajo, identificandola como punto importante de acmon por su ubicacion y potencial.
A partir de la identificacion general de! problema, se selecciona la herramienta que ayudara a revitalizar la zona y se
elabora el programa general.

Una vez hecho lo anterior, se empieza a trabajar en la propuesta. Durante todo el proceso, lo mas importante es arribar a
los proyectos arquitectdnicos. Los estudios de la zona son complementarios y paralelos al desarrollo del metaproyecto, ya
que lo importante es enfrentar el problema a partir de la vision del proyecto arquitectonico.

El proyecto integral debe ser complementado por otras acciones estratégicas que refuercen la influencia de este sobre el
entorno. Asi pues, el método incluye el disefio.

El objetivo es formular una oferta de proyectos que sean congruentes con los estudios urbano-arquitectonicos y socio-
economicos de la zona.

12



Para asegurar que el resultado del metaproyecto sea el optimo, hay que considerar dos factores importantes: Ia escala y
la ubicacién. La escala de la zona de trabajo, debe ser la adecuada para lograr una catalisis que realmente influya en su
entorno y logre su reproduccioén.

Se deben identificar las zonas clave para iniciar el proceso, ubicando los centros estratégicos de intervencién en la
estructura urbana.

Una vez delimitada la zona de trabajo y definido el programa, se identificaran tres niveles de actuacion:

1. El rescate de los espacios publicos como elementos reestructurantes y fa definicién de lineamientos generales
para e! funcionamiento de |la zona.

En los espacios publicos se produce la vida de los centros, por lo tanto, el primer paso para crear las condiciones a
partir de las cuales se pueda desarroliar el proyecto, es sanear las calles y revitalizar las plazas comprendidas
dentro de ia zona de trabajo. El rescate del espacio publico no es solamente una accidn de imagen, sino de
restitucion del tejido urbano, como resuitado de un analisis que conduce a la deteccién de las causas de su
deterioro y posteriormente a su revertimiento. Es necesario sea lo suficientemente flexible, sobre todo en sus
bordes, para permitir que futuras intervenciones logren amalgamarse con €sta.

2. El segundo nivel contempla la accion arquitecténica por manzanas, en las que se fusionan los predios
para generar células de accion que por su tamafio ejerzan la influencia necesaria. Cada manzana
funciona de manera independiente —como una célula-, pero también juega un pape! dentro del conjunto.
El proyecto se puede realizar en etapas, ya que las manzanas no son dependientes unas de otras, sino
Complementarias.

3. El ditimo nivel, se refiere a la solucion arquitectdnica de los edificios dentro de ias manzanas, de acuer-
do al analisis particular de cada una.

13




i PLANT EAMIENT.O DEL:PROBEEMAR::

Elementos:deridentificacions: « 1

Desde los afios 50, el Centro Histdrico de la Ciudad de México experimenta un proceso sostenido de despoblamiento. En
los afios 70 este fendmeno comenzd a extenderse mas alla de las delegaciones Cuauhtémoc y Venustiano Carranza.
Durante los ultimos 20 anos, el Centro Historico ha perdido la tercera parte de su poblacién. El despoblamiento en
la delegacién Cuauhtémoc ocurre a razon de 1.86% anual, de seguir ésta tendencia, en ocho afios se confirmaria la
trayectoria de la delegacién hacia |a perdida de la poblacion absoluta —ver cuadroi-.

Este fendmeno se atribuye principalmente a la conjuncion de diferentes factores entre los que destacan, el deterioro de
los inmuebles —~por su antigliedad y por la falta de mantenimiento-, la pérdida progresiva de vivienda en alquiler, los
cambios en los usos de suelo que favorecen a comercios, oficinas y bodegas, la inseguridad publica y la mayor
accesibilidad econdmica para adquirir vivienda propia en las periferias metropolitanas. Asi mismo, los danios causados
por los sismos de 1985 tambien propiciaron el abandono paulatino de la poblacién.

Camibios:de:usoSiderSuBlor | - - ir = 5 Rl =

El abandono de la zona, genero muchos vacios que inevitablemente fueron ocupados por nuevas actividades, el
comercio establecido fue el principal beneficiario de este fenomeno.

E! uso habitacional exclusivo en el Centro Histdrico ha perdido peso relativo frente al comercio y los servicios. En 1987 el
uso habitacional ocupaba 115.70 hectdreas, mientras que en 1997 suma solo 3.6 ha; en cambio el nimero de
establecimientos por hectarea tiende a aumentar, paso de 23.11 en 1870 a2 42.78 en 1994 —ver cuadros 2 y 3-.

Esto se ha vuelto un problema complejo, pues aunque en un principio ef cambio de uso del suelo era consecuencia del
- . . A . * P .

despoblamiento, se ha convertido tambien en la causa. Siguiendo un circulo vicioso, los usos del suelo han venido

provocando el despoblamiento, en la medida que los usos habitacionales e industriales de origen son sustituidos por
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otros, y tambieén como efecto, ya que los vacios creados por el despoblamiento tienden a ser ocupados por nuevas
actividades, generalmente informales o de servicios de calidad inferior a las que habia antes.

“Las formas actuales en que ocurre la mezcla de usos, degrada los inmuebles, al igual que su entorno urbano”.-Gamboa
de Buen, 1993-.

La identificacién del Centro Histdrico como la zona comercial mas importante de la ciudad, ha atraido también al comercio
informal. El comercic ambulante ha crecido hasta volverse aparentemente incontrolable. Se estima que el nimero de
comerciantes en la via publica de la delegacién Cuauhtémoc es de 28,462 y de 31,255 puestos. De las 100,000 personas
empleadas en el comercio informal del D.F., el 26% estd en la delegacién Cuauhtémoc.

Toda la actividad generada por el comercio, aunada a que la mayoria de la gente cruza la ciudad de sur a norte, pasa por
el centro, hacen de este uno de los sitios de mayor afluencia. El crecimiento de la poblacion flotante continua: por la
delegacion Cuauhtémoc transitan diariamente 4.2 millones de personas, que son ia mitad de la poblacién del D.F. y el 5%
de la poblacién nacional.

Descapitalizacion;: * 1 i

El Centro Histdrico participa con el 7.10% del empleo del Distrito Federal. Las variables socio-economicas tienden a
aumentar mientras que se pierde intensidad en tres variables fundamentales; habitantes, viviendas e industria. Su base
economica muestra cambios hacia la destruccidn de sus fuerzas productivas a favor de otras o simplemente hacia su
desaparicion. Los establecimientos industriales han perdido intensidad —ver cuadro 4-.

La concentracion econdmica deja ver la especializacion economica de una zona en dos o tres ramas que a su vez
especializan alrededor suyo procesos habitacionales, economicos y de servicio relacionados con ellas. Esas ramas hacen
uso del Centro Histdrico como parte de su célculo econdmico para mantenerse en el mercado encontrando funcional el
deterioro. La intensidad de las fuerzas productivas sobre el espacio permite ver los niveles de conflicto en que se
desenvuelven los procesos economicos Y la reproduccion social en su conjunto; como resultado de este conflicto se
advierte la destruccion acumulativa de las fuerzas productivas adheridas a una estructura urbana expuesta tambien a la
destruccion y obsolescencia.

Hacen falta mds estudios que ayuden a visualizar la posibilidad de reordenar el espacio del Centro Histdrico con base a
las redes econdmicas existentes vinculadas organicamente a su estructura urbana.




Déterionos

Como consecuencia de los efectos econdmicos del despoblamiento, una gran cantidad de edificios han sido abandonados sin
recibir mantenimiento durante mucho tiempo, acelerando el proceso de deterioro de l0s mismos —ver cuadro 5-.

Ei deterioro habitacional se expresa también por la existencia de un importante nimero de predios baldios, edificios
abandonados, subocupados o con usos incompatibles con la observacion de los mismos —bodegas-. Segiin un censo reciente
levantado por la Asociacion de Residentes de ia Colonia Centro, referente a los usos por niveles en 3,840 edificios, el segundo
uso de la zona, después de la vivienda —1,551 inmuebles- son las bodegas —1,043 inmuebles-.

Se estima que en la actualidad la estructura urbana del Centro Histdrico, presenta por lo menos 1,000,000 de m2 baldios o
subutilizados.

El comercio y todo lo que este genera, han deteriorado el estado de los inmuebles. Los edificios han sufrido modificaciones
arquitecténicas, el incremento delf peso causado por las bodegas y la falta de mantenimiento han debilitado sus estructuras. La
imagen y el funcionamiento del Centro Histdrico tambien se han visto afectados dentro del ambito urbano. Las calles y las
plazas han sido invadidas durante el dfa, mientras que una gran parte de los edificios se encuentran vacios. El ambiente que
se ha creado, oprime y restringe las actividades de la gente que aun habita el centro, y va en detrimento de su calidad de vida.
El abandono generai de la zona, notable en las mafanas y en las noches ~horas en fas que el comercio no funciona-, también
ha propiciado la inseguridad.

La desconcentracion de importantes actividades economicas radicadas anteriormente en el Centro Histdrico y areas
circundantes, provoco el abandono y deterioro de muchos inmuebles.

El comercio en la via ptblica genera constantes conflictos por el uso y control de la calle, entorpece la circulacion, genera
insalubridad, contaminacion visual y auditiva en las calles, y bioquea los accesos de circuiacion de gran importancia, entre
otras cosas.

El deterioro fisico y social que padece el Centro Histdrico se debe en parte a la pérdida de identidad social y cultural
de sus habitantes.
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Perfil demogréfico del centro de la ciudad de México enla

segunda mitad del siglo XX

Afio D.F. C.H.
1250 3,050.4 S/D
1870 6,874.2 349.06
1680 8,235.7 189.90
1985 8,481.8 163.10

Fugnig COF 1937 piogr2m.as ceegaones e DBSATDI0 urdano de Cuaunemoc y
venusuano Camanzay rrogiama Genera ae Desanolo Urbana cel O.F En mides,
exceoie aetCentio As12C0,

CH: Cenio HS 0060 de L3 Cuxdad da Mexcn. Estmacones electuadas a panr
o8.BOF Coimex, 1575, CIF Caoew. 1976, e INEGLL 1990, 1994 con base en Ageb's
Ciaao en Provecto Canto ristdrco geia Cudad de Ménco, Asamoiaa oe
Repressntantes oel Dsnic Feomad | Legsialua, 1997,

% Respecto al D.F.

S/D

5.07
2.30
.92

Oatos en miles de perscnas

37



Intensidad territorial de las variables socioecondémicas
Centro Histérico

1870 19%0
NUmero de habitantes por hectérea 349.06 hab/ha 208.69 hab/ha
Numero de viviendas por hectérea 68.8 viviha 589.1viv/ha
1970 1954
Nimero de establecimientos comerciales por hectérea 11.5 34
NUmero de establecimientos industriales por hectérea 641 2.9
Numero de establecimientos de servicios per hectéarea 512 103
Numero total de establecimientos por hectérea 23.11  42.78
Numero de empleados por hectédrea 127.3 e/ha 203.5 e/ha
Fuente: Proyecto Centro Histérico de la Ciudad de México, Asambiea de Representantes del Distrito Federal | L.egislalura 1987,

|__Usos del suelo en el Centro Historico de la Ciudad de México
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TCUADR® 4%+
i
i A cambios en al ampleo industrial
i B cambios en el empleo en comercio
i € cam=ios en el smple¢ en sarvicios
D cambios en ia poblacién
|
|
1965-1994
Trayectorias del empleo en el centro de la ciudad de México. Corto y largo plazes
“Unidadss i
Torritoriates | A B T D v
D.F. -~ -~ -~ - 0
Cuauvhtémoc | - v - 4
1980-1988
' Trayectorias del empleo en el centro de [a ciudad de Méxica. Corto v largo plazos
i Unidedss _
{ Territoriajes | A B c D v
j Cuauhtémoc | - - - 4

Fuente: Cengo Hsion de la Cludad do Méwca, Asahtlea oa egresentates asl O.F, 1087,
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Loreto-Mixcalco Merced-Merced
Predios 669 564
Manzana 38 40

Usos en planta baja] Uso en planta baja
Comercio Servicio  67% 82%
Vivienda 20% 2%
Tote! B87%
Servicios Plblicos 1% 1%
Educacion 3% 1%
Salud y Asistencia 1%
Iglesia 1% 1%
Actividades  Administracién 1% | Administracidn2%
Econdmicas industriai%
Predios Absndonados % 10%
Estacionamiento 1% 1%

Uso en planta aits Uso en planta alta
Vivienda 52% 39%
Comercio 14% 29%
Bodegas 8% 21%
Industria 3%
Servicics 1% 2%
Iglesia %
Azotea Ocupada 21% 9%
Predios sin Uso 11% 16%

~Como consecncia del despoblamients, una gran cantidad'de edificios han sidor -
*. sbandonados sin recibir mantenimiento, aceleranda el procesa de deterioro - '

20



4

Eurciohamiento:Generalidell € antiol Eistaricos s SSuagddrivn

Al atender e} funcionamiento general del Centro Historico a partir de sus usos, se identificaron basicamente dos zonas.

En la primera, del Zdcalo hacia el Palacio de Bellas Artes tomando como eje principal Francisco |. Madero, se encuentra la
zona comercial rica, profesional y moderna: restaurantes, bares, tiendas de ropa, joyerias, opticas, etc., y algunos edificios de
oficinas. Desde ia Alameda hasta el Zdcaio se arma un recorrido dentro dei que se pueden identificar elementos simbdlicos
como el Edificio de Correos, la Plaza Toisd, la cantina La Opera, el andador Motolinia, la Profesa etc. En ésta zona se ha
hecho una inversidn notable para rescatar algunos edificios y mantener en buen estado la via pablica, aunque el uso
habitacional es casi nulo y hay muchos edificios subutilizados, la zona se mantiene activa y en buenas condiciones.

Los limites de esta zona son al norte la plaza de Santo Domingo y al sur el Palacio de Hierro y Liverpool. La segunda a
espaldas del Palacio Nacional, concentra un comercio mas intenso, popular, domeéstico y tradicional: fondas, cantinas, tiendas
de telas, tiendas de ropa, papelerias, boneterias, etc. Se podria decir que cada comercio de esta zona tiene su equivalencia en
la zona uno, pero dirigido a diferentes esferas de la sociedad. De Pino Suarez al Zdcalo, el comercio es el uso mas importante,
a partir de este punto hacia el norte la vivienda equilibra fa fuerza de! comercio; también hay muchos edificios abandonados,
algunos en muy malas condiciones estructurales. El uso habitacional esta acompafiado de servicios como escuelas y clinicas.
En esta zona existe un nimero importante de museos, iglesias y plazas con un gran potencial que no esta aprovechado por la
falta de inversion en los espacios publicos —ver plano 1-.

Eondicionesttrbano-Arquitectonidass =TT

Delimitaciontde: lat zonai = 4§l s &

E Con base en el analisis de la conformacién del Centro Histdrico, se decidio intervenir en la zona oriente, ya que por su
ubicacion se identifico como un punto importante de actuacion.

E Al estar a espaldas de Palacio Nacional, a tan sdlo una cuadra del Zocalo, la intervencion es una oportunidad para
empezar a equilibrar las diferencias que existen entre la zona oriente y la poniente, ligandolas mediante ejes culturales,
recreativos y comerciales que existen actuaimente pero no estan claramente definidos, por lo que deberan reforzarse.

E Hay una estructura de espacios publicos muy importante que al ser rescatada, facilitara la integracidn del proyecto a
nivel urbano —ver plano 2-,
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€ Esunazona en la que, por [o menos en una parte, el proceso de deterioro tanto de los inmuebles como del espacio
publico no esta tan avanzado. Esto se debe en parte a que ef comercio no la ha invadido por completo, aungue es un
campo fértil. Hay una gran cantidad de edificios abandonados que por esta condicidn se pueden intervenir.

E Existen todavia en la zona muchos edificios histdricos de gran riqueza arquitecténica, debido a que se han demolido
pocos edificios, quizds porque en esta zona no se ha invertido mucho dinero. Esta densidad de edificios histdricos
incrementa la importancia de rescatar la zona y les incorpora a los nuevos edificios los valores de la zona —ver plano 3-.

E Es unade las zonas en que se considera importante intervenir y en la que en la actualidad no estén llevando a cabo
proyectos de rescate como en la Merced, en Santa Maria [a Redonda, etc.

Broblemiast WrbanosAsquitectonicoss;

L Como en todo el centro, el cambio del uso habitacional al comercial y el abandono de los edificios se repite.

E La zona estd dividida en dos partes con densidades y usos relativamente distintos; se deberan integrar definiendo el
papel de cada uno dentro del tejido urbano y rescatando el caracter de barrio que tiene cada una de ellas.

E También plantea el problema de resolver el conflicto creado por la apertura de Circunvalacién dentro de la traza del
centro, ya que la sobreposicion de este eje sobre |a estructura existente no se ha integrado adecuadamente, provocando
deterioro.

E La insercion de nueva arquitectura en centros histdricos es una de las practicas mas fecundas en el campo profesional
hoy en dia. Plantea el reto de hacer edificos que reflejen el pensamiento y la estética de nuestra epoca y que al mismo
tiempo respeten su entorno integrandose adecuadamente. Entendiendo que los edificios prevalecen si estan bien
concebidos, aungue las funciones cambien, tambien se plantea el problema de intervenir edificios histdricos, adecuandolos
a un npuevo uso con una nueva forma de apropiacién del espacio.
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El Centro Histdrico sufre la intervencion desarticulada de mds de 20 instituciones de gobierno local y federal.

la falta de congruencia y unidad de accion administrativa y de gobierno dificuita y no poca veces imposibilita la gestion de
los mas elementales aspectos de orden urbano y de convivencia social.

Paralelo al desarrollo del proyecto, se revisaron las normatividades expuestas en ef Reglamento de Construccion del
Departamento del Distrito Federal -RCDDF- y en el Programa Delegacional de Desarrollo Urbano de la Delegacién

Cuauhtemoc -PDDU-.

A continuacién se comentan los puntos relevantes en el desarrollo de los proyectos de esta tesis. Se identificaron dos
categorias; imagen urbana € inmuebles.

IMEagertUibangcy = TR T B

A) En cuanto a los usos de suelo establecidos para el Centro Histdrico en el PDDU en la zona de estudio, se
identifican tres clasificaciones: HM: Habitacional mixto, CB: Centro de Barrio y EA: Parques, plazas y jardines

publicos.

El establecimiento de usos de suelo por zonas, tiene como objeto ordenar en cuanto a funciones e imagen cada
parte de la ciudad. Sin embargo, en esta tesis se considera que cuando exista una propuesta que contemple un
uso de suelo distinto del que esta planteado pero que contribuya a su desarrollo, debe existir flexibilidad en el
dialogo por parte de las autoridades correspondientes, para que el proyecto se pueda llevar a cabo.

B) Cuando se restringen numero de niveles de construcmon se trata de garantizar que no se rebase la
Densidad de poblacion establecida. Pero tambien es importante tocar este punto cuando se habla de imagen. Para
establecer la altura de los edificios, se deberfa Ilevar a cabo un estudio del perfil urbano, entendiendo que para
mantener la armonia No siempre es necesaria la alineacion de alturas de un inmueble con otro o de toda una calle.
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En algunos casos se podria jugar con las alturas usandolas como articulaciones, escalonalientos, separaciones,
fuelles, etc., teniendo el cuidado de que no se obstruyan las visuales importantes.

C) Se considera importante hacer una distincion entre los niveles construidos al pafio de la fachada y los
Construidos dentro del predio. En iugares como el Centro Histérico, se tiene que cuidar de manera muy especial la
imagen de las calles, ya que las alturas suelen ser uniformes. Esto nos obliga a sacrificar en ocasiones la densidad
de construccién permitida en pos de la imagen; al interior de los predios se podria rescatar, por lo menos en parte,
este potencial perdido. Los edificios construidos al interior de la manzana no contaran en la imagen de las calles,
pero tendrdn que estar disefiados pensando que conformaran la imagen de la ciudad a otro nivel, las azoteas.

Efhniueblet:s

Las dimensiones minimas que se establecen en el RCDDF para los espacios habitables, de iluminacion, ventilacién y
asoleamiento, son poco generosas, pensando que este reglamento trata de garantizar una mejor calidad de vida para
todos. Estas dimensiones sirven como base para llevar a cabo una cierta cantidad de viviendas, pero no se preocupa por
la calidad. Los beneficiarios de estos parametros de dimensiones minimas de habitabilidad, son las empresas
inmobiliarias y los organismos gubernamentales que se encargan de la vivienda como INFONAVIT, ya que estos les
generan una mayor ganancia en detrimento de una mejor calidad de vida.

Reglamentacién sobre monumentos y zonas Arqueoldgicas, Artisticas e Histdricas.

El Centro Histdrico de la Ciudad de México se encuentra e la denominada por el INAH “Zona de Monumentos
Arqueoldgicos, Artisticos e Histdricos”. Por lo tanto, aqui se tratan algunos de los aspectos que influyen en una
intervencion arquitecténica en esta zona de la ciudad y que estdn establecidos por la Ley Federal sobre Monumentos y
Zonas Arqueoldgicas, Artisticas e Historicas —-LFMZAAH-. Se identificaron dos niveles: imagen urbana e inmuebles.

fmagen-Urbana, = -

En el capitulo IV de la LFMZAAH, que habla de las zonas de monumentos, articulos 39, 40 y 41 se define que una zona
de monumentos ya sean arqueoldgicos, artisticos y/o historicos es el atea que comprende varios de ellos, el Unico punto
que hace referencia a los elementos que influyen en la imagen urbana de estas zonas, es el articulo 42, en el que se
menciona unicamente que: “en la zona de monumentos, los permiscs para colocacién de anuncios, mobiliario urbano y
dema’s agregados que puedan afectar la imagen urbana, ya sean permanentes o temporales se sujetaran a las
disposiciones que al respecto fije esta ley y su reglamento”.
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Lo importante seria que el INAH trabajara conjuntamente con las autoridades y la comunidad en la imagen integral,
pavimentos y mobiliario urbano, que le den uniformidad a la zona para ligar de alguna manera los espacios piblicos
dentro de una estructura de barrios, cada uno con condiciones y caracteristicas distintas.

Elinmueble: 57 8w (v

En lo referente a intervenciones en edificios histéricos, la ley solamente habla de restauraciones. La poca flexibilidad y la
resistencia a intervenciones de otro tipo, dificultan el rescate de edificios que tienen que ser intervenidos —por su estado-
de manera drastica.

Los permisos de intervencidn, no pueden ser otorgados con los mismos criterios indistintamente. En cada caso se
deberia de analizar caracteristicas tales como: estado fisico del edificio, situacién en su contexto, composicion de
fachadas, propuesta espacial, calidad plastica, representatividad, etc.

Asi se podrian analizar los casos particulares y permitir las intervenciones adecuadas para cada caso.

11Z INSTRUMENTFACION: £ %x  ,wi g WE58T veiris e

PROGRAMA: DEVIVIENDA: - . = +.5 o

Potencialidedla:Zonas . -0 w7

Como resultado del andlisis anterior, se llegd a la conclusion de que el centro esta subutilizado como espacio de ia
ciudad, esto sin tomar en cuenta su riqueza arquitectdnica, su valor historico y significado social. Deben rescatarse lo
mds pronto posible los monumentos historicos, los edificios abandonados y subutilizados, y la infraestructura existente
desaprovechada y deteriorada.

Es necesario que resurjan algunas actividades que contrarresten la fuerza del comercio y le den vida ai centro a todas
horas, y que fortalezcan ias actividades culturales y recreativas. Se plantea que es la vivienda la herramienta adecuada
que permitira reintegrar todas las funciones que han abandonado al Centro Histérico.
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Generacidntdesviviendg enseli Centro: Historicok

De acuerdo con el escenario programatico de vivienda en la Ciudad de México 1998-2020, la sociedad necesita producir
un millén de acciones de vivienda en un plazo de 15 affos para resolver el problema de déficit de vivienda en ef D.F. Si
esto no se consigue, la ciudad ingresard al siglo XX con una crisis habitacional, lo que imposibilitard |la adecuacion de su
base economica y social a fas nuevas condiciones de funcionamiento y competitividad. En este escenario se plantea que
la vivienda debe ser el eje de un programa de regeneracion urbana, cuyo fin sea precisamente adecuar ta base material
de |a ciudad a las condiciones mencionadas, partiendo de que la vivienda es el Unico detonador que garantiza la
reproduccion masiva del efecto catalizador.

Algunos de los espacios abandonados y subutilizados en el Centro Histdrico, representan una oportunidad para
desarrollar acciones de vivienda. Asi pues, alin cuando la demanda de vivienda en el Centro Histdrico no existe, al
mejorar sus condiciones con una propuesta integral se abrird un panorama dentro del cual sera viable hacer una oferta de
vivienda para contribuir a resolver el problema de! Distrito Federal.

Se propone un programa de vivienda a gran escala. Asumiendo que la vivienda funcionara como una herramienta de
integracién social que modificard la situacién actual de la zona, devolviéndole los atributos que le son propios: espacios
de convivencia, seguridad, imagen, etc.

No obstante la necesidad de repoblar y reconstruir las funciones centrales de algunas delegaciones del Distrito Federal,
éstas no estan en condiciones fisicas ni economicas de ofrecer vivienda convencional como io han hecho hasta ahora en
la periferia. El énfasis se debe hacer por el lado de la oferta, produciendo vivienda nueva, pero principaimente haciendo
evolucionar la existente hacia esquemas mds eficientes en tamafio, vida util, funcionalidad y relacion con la estructura
urbana. La base territorial no sera mas la tierra no urbanizada en la periferia o los grandes baldios al interior de la
estructura urbana, sino el parque habitacional en uso, los predios baldios de tamafio reducido, los inmuebles susceptibles
de reciclar cualquiera que haya sido su uso original y, sobre todo, el espacio tridimensional.

Es prioritaria la consolidacién de la funcidn habitacional en el Centro Histdrico ya que la conservacion y aprovechamiento
racional del patrimonio construido no puede lograrse en un lugar deshabitado.

Poblacion-a la-que esta enfocada.la‘oferta.

La oferta debe dirigirse a distintos niveles socio-economicos, fomentando la mezcla de clases y su convivencia en los
espacios pablicos.




Debido a que la poblacién que reside actuaimente en el Centro Histdrico es mayoritariamente nacida dentro de la zona -
70%- se deben fomentar as oportunidades de permanencia para la poblacién arraigada que puebla el Centro Histdrico a
costos bajos de reproduccidn.

El programa delegacional de la Cuauhtémoc sefiala a la colonia centro como de ingresos medio normales y medio bajos,
. . . P a . -

es decir, de mds de tres y hasta siete veces el salario minimo. Para los sectores de bajos ingresos se debe superar la

brecha entre los ingresos de la poblacién y los costos de rehabilitacién con sistemas de crédito apropiados.

De acuerdo con el fideicomiso del Centro Histdrico ia poblacion optima para la oferta de vivienda es: parejas recién
formadas, personas solas y extranjeros.

Se piensa que existe una demanda no satisfecha de vivienda en arrendamiento, por parte de ciertos sectores de ingresos
medios, que un programa de vivienda integral deberfa atraer a vivir en el centro. Esto responde en parte a la disposicién
de vivir de acuerdo a las condiciones cuiturales y recreativas que ofrece la zona y que la hace atractiva para estudiantes y
personas de edad avanzada. Ademas de que la estructura urbana, que responde a comercio en planta baja y vivienda en
planta alta, hace que el parque habitacional sea en su mayoria departamentos y no casas, y que a veces no haya la
posibilidad de tener estacionamientos particulares, lo cual anula a otros sectores sociales que no estaran dispuestos a
vivir en estas condiciones.

Al atraer con la vivienda nueva a la poblacién de clase media, se trata de garantizar que haya una inversién constante en
el mantenimiento tanto de edificios publicos y por tanto mejore la calidad de vida de la zona.

Tipologia:de-viviendaz.. ™ -~ =+

Antes de definir la tipologia de vivienda establecida en el proyecto, se hara’una breve recapitulacién de la evolucich de la
vivienda en la Ciudad de México durante el siguiente siglo, con el objeto de resaltar los factores que influyen en la
concepcidn del espacio habitable, constituyendo asi un marco de referencia que permita tener un panorama retrospectivo.

Tipologias. durante-el porfiriato. -

Las leyes de reforma sustituyen el viejo orden heredado de los tiempos coloniales. Con la amortizacién de los bienes de
la iglesia se comenzo’un mercado inmobiliario que fue el punto de partida de la modernizacicn y expansidn de ta ciudad.
Para dimensionar o que significd esta expropiacién en el probiema habitacional, sdlo es necesario mencionar que la
iglesia era propietaria del 47.08% del valor de la propiedad inmueble de la ciudad, sin incluir los diversos templos y
conventos.
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Entre 1858 y 1910 se crean mas de treinta colonias dirigidas a sectores diversos, de los cuales, las establecidas antes de
finalizar el siglo XIX se constituyen por lo general sin servicios basicos.

El régimen porfirista motiva la consolidacion social de una nueva forma de vida. La familia nuclear, perfectamente
establecida como principal soporte de la sociedad. En el seno de la familia se demanda distinguir las jerarquias de los
distintos integrantes, al tiempo que ia intimidad se convierte en un requerimiento fundamental. En las clases pudientes se
emplean arquitecturas europeas para expresar un nuevo orden, omitir referencias del pasado colonial y diferenciarse de
la plebe.

Las nuevas colonias expresan las diferencias sociales.

Casas de la clase alta.

Se retranquean las fachadas, antecediéndoles grandes patios que permiten una mejor vista de la fachada. Desaparece el
patio central dando lugar a patios descubiertos en el perimetro del predio; los salones de recepcion se vuelven el espacio
mas importante y ias escaieras son el elemento que mas evoluciona.

Casas de la clase media.

Las fachadas siguen estando alineadas, dandole unidad a las manzanas. Los patios dejan de ser el lugar de convivencia,
se convierten en ornamento. La vida familiar se traslada a espacios mas intimos a!l interior de la casa.

Vecindades.
Vivienda dirigida al proletariado. A diferencia de la época colonial, los patios son ahora solo pasillos de distribucion a las

viviendas. Los servicios eran comunitarios y se volvian poco higiénicos. Se identifican dentro de este tipo, los cuartos
redondos de un sdlo espacio ¢on o sin tapanco -9 a 12 m2- y las viviendas con dos ¢ tres habitaciones ~35 a 45 m2-.
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Esta evolucion se ve interrumpida por el movimiento armado de 1910. El espiritu revolucionario tratd de refiejar una nueva
estetica, olviddndose del periodo de afrancesamiento porfirista. En esta epoca cobra auge la construccion de
modalidades colectivas como los edificios de departamentos y privadas que se vuelven mas accesibles a la poblacién
que las antiguas casas.

Privadas.

Casas alineadas a ambos lados de una calle privada. Nos recuerda a las vecindades, pero con mejores condiciones de
habitabilidad.

Edificios de departamentos.

A pesar de que en su interior podemos encontrar diversas soluciones plasticas, en su interior los espacios siguen un
mismo patrdn. Los locales compartimentados sirven para funciones especificas, la instalacién de redes de electricidad y
agua, en el interior del edificio y la desaparicion de los antiguos patios en pos de suntuosos vestibulos en los que
comienzan a aparecer cada vez mas frecuentemente los elevadores. Se empieza a experimentar con la mezcla de usos,
el edificio Ermita del Arquitecto Juan Segura es uno de los ejemplos mas representativos de la €poca.

Surge la preocupacion por garantizar un mejor nivel de vida a las clases populares, aparece asi la idea de |a arquitectura
en serie, en la que el racionalismo experimenta sus postulados.

Vivienda unifamiliar.

Se reducen las dimensiones de los espacios, evitando en lo posible la compartimentacion de estos para dar una
sensacion de amplitud. Se vuelve cada vez menos accesible para la clase trabajadora.

Vivienda multifamiliar.

Busca que el conjunto de vivienda pueda funcionar independientemente del resto de la ciudad. Para esto se contempla
en el conjunto la aparicidn de servicios basicos y de espacios semipUblicos de recreacion.,
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La influencia del "American way of life” en ciertos sectores sociales empieza a cambiar la concepcidn de algunos de los
espacios de la vivienda. Actuaimente existen otras tecnologias, otros problemas sociales y otras condiciones que han
modificado los habitos de las personas. La propuesta de vivienda no puede pretender volver a los modos de vida del
pasado para que los edificios histdricos funcionen como lo hacian originalmente, sino que debe transformarlos y
actualizarlos para que sean capaces de responder eficientemente a las necesidades de hoy. Ademas, debe proponer
imagenes contempordneas que coexistan con las antiguas para que asi se empiece a generar una nueva lectura de los
espacios en la ciudad.

Tipologia propuesta.

Una vez establecida la poblacion a la que se enfoca la oferta de vivienda nueva, se consideraron areas y numero de
locales habitables como base para el desarrolio de los departamentos.

Se plantean departamentos de 66, 90, 102 y 120 metros cuadrados, obviamente en la medida en que hay mas metros
cuadrados, también hay mds comodidades y el valor estimado aumenta. Los primeros funcionan como departamentos de
soltero o para una pareja, los siguientes estan pensados para familias.

PROPUESTAURBANAL

Funcionamiento General de la Zona.

Ef uso predominante de comercios y bodegas en la zona, ha deteriorado los espacios plblicos y los edificios. El 75% de
los usos en las plantas bajas es distinto al habitacional, mientras que en [as plantas altas, solamente el 50% esta
ocupado por viviendas —ver plano 4-.

Tambien las calles han sido invadidas por los comercios. Las banquetas son obstruidas por vendedores ambulantes y
aparadores, mientras los camiones de carga entorpecen el transito vehicular. Las maniobras de carga y descarga que se
llevan a cabo durante todo el dia indistintamente, aunadas a la falta de estacionamientos reduce, en ocasiones, los
carriles de circulacion vehicular de tres a uno.

Para recuperar el espacio de la vivienda que ha sido ocupado por el comercio, se clasificaron los comercios en dos tipos.
El comercio que funciona a nivel urbano: tiendas de telas, boneterias, talleres de costura, etc., éste representa el mayor
numero. El comercio de barrio: tiendas de abarrotes, carnicerias, papelerias, tlapalerias, etc. Se detendrd el crecimiento
del primero tratando de reducirio gradualmente y permitiendo su permanencia en zonas restringidas. El segundo
permanecera’y crecera automaticamente, ya que es el comercio que demandard la nueva poblacién.
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Al identificar que el problema vial esta en funcion del comercio y la falta de estacionamientos y no tanto por que el ancho
de las calles sea suficiente, se concluyd que para satisfacer el flujo de automdviles, se tendrd que garantizar por lo menos
que dos carriles estén siempre despejados. Al reducir el comercio, reubicar las bodegas y crear estacionamientos, esto
serg posible.

Partiendo de que la infraestructura vial sera saneada se hizo un estudio de los flujos vehiculares, estableciendo
circulaciones primarias, secundarias e internas . Con base en este analisis, se decidio cuales eran las
calles que era indispensable mantener vehiculares para garantizar el buen funcionamiento y desahogo de la zona, y
cuales eran susceptibles de volverse peatonales o de transito restringido. Las calles que se vuelvan peatonales,
conformardn recorridos que articulen los distintos espacios y ambientes de la zona —ver plano 8 -.

Como ya se ha dicho, es de vital importancia el rescate y aprovechamiento de los espacios ptiblicos dentro de la
estructura urbana, para gestar un proceso de regeneracion. La importante estructura de plazas y parques de la zona, esta’
desarticulada. Las plazas de Loreto, Santisima, Alhdndiga y Alonso Garcia Bravo, han perdido su valor de espacio
representativo del barrio y punto de encuentro.

El rescate de los espacios publicos, tiene que responder a la intencidn de articular y definir ef caracter de las partes que
conforman el proyecto. Actualmente, hay zonas en las que el comercio intenso ha anulado casi completamente la
vivienda, otras en las que la vivienda es escasa pero no ha desaparecido gracias a que el comercio no se ha desarrollado
excesivamente, mientras que otras zonas estan gravemente subutilizadas.

Los monumentos de la zona juegan un papel importante como elementos que definen ejes visuales. El potencial que nos
ofrecen tanto las torres como las cipulas en la conformacién de la imagen de las calles, que de manera natural enmarcan
y puntualizan espacios dentro de la traza, en ocasiones no sdlo no se explota bien, sino que se anula obstruyéndolas
visualmente.

El mobiliario urbano sera fundamental para unificar ia imagen de la zona, al igual que el disefio y el estudio de los
pavimentos para enfatizar recorridos y lugares de estar. Serd de vital importancia considerar la iluminacion en el disefio
de los edificios, ya que muchas veces la seccidn reducida de las calles dificulta la colocacién de postes.

Propuesta:urbaria:

Pensando en que los edificios ubicados sobre Circunvalacian tienen un potencial de desarroilo mayor —por la escala de la
avenida- y que el uso habitacional en éstos es el menos adecuado —por el transito intenso-, se propone que el comercio
de “nivel urbano” y las bodegas sean reubicadas ahi, creando un cinturén de comercios y servicios —oficinas,
estacionamientos y bodegas- que se extienda a ambos lados de la avenida. Este cinturén funcionara como una barrera
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que concentrard las actividades que actualmente impiden el desarrollo de la vivienda en la zona. La gente que ahora va
exclusivamente al centro a comprar y la actividad generada por la carga y descarga de la mercancia, no entorpecera la
vida de barrio que se busca.

Asi |a actividad ajena y dafiina para la vivienda, permitird crear un nuevo elemento que cicatrice la herida que la Avenida
Circunvaiacion abrid en la traza urbana. Se plantea un gran edificio piblico —con una avenida que lo atraviesa-, que a
largo plazo podra volver a conectar peatonalmente —ya sea por puentes o por pasos subterraneos-, éstos dos lados del
centro que ahora parecen irreconciliables; ademas de que se podra’crear una fachada contemporanea mediante la cual el
centro se relacione y haga frente a la ciudad —ver el plano 5-.

Para fortalecer la relacion del area de trabajo con el resto de la zona, e ir tramando el tejido urbano a la vez de definir Ias
directrices.

En el puente comercial que se genera entre las dos manzanas a intervenir, se identifican ciertas zonas alrededor de las
plazas, es precisamente en torno a los espacios publicos gue se intensifica la vivienda, identificandolos como centros de
barrio y lugares de reunion. En €stos sitios se lieva a cabo la mezcla de clases sociales: clase baja existente y clase
media potencial.

Criterios de: Infervencion ArquitectOnicar -~ -

Grados.de.intfervencion: - .

Para decidir los grados de intervencion en los edificios fue necesario evaiuar el estado fisico de cada uno, realizando un
andlisis estructural y otro espacial-formal.

Al hacer el andlisis estructural, se encontro que los edificios mas antiguos se sustentan sobre muros de carga de
espesores considerables, muchos de los cuales debido a los hundimientos diferenciales ocasionados por la explotacion
de los mantos acuifercs del subsuelo, se encuentran pandeados o fracturados. Las losas de estos edificios son de
vigueria de madera o bovedas catalanas; debido al apolillamiento de las vigas y al exceso de humedad en ios edificios, es
necesario que las losas originales se sustituyan por losas de concreto armado o se refuercen con vigas "I de acero.

Con el analisis espacial formal se encontro’que una cantidad considerabie de edificios conservan la fachada original, pero
que en su interior se han maodificado considerablemente: cuerpos nuevos en patios, sustitucion de la estructura original en
la planta baja por apoyos aislados para alojar comercios, union de edificios hacia el fondo de los predios o division de los
mismos en su interior. También es muy comtin apreciar la aparicion de cuerpos en las azoteas.
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Para determinar los grados de intervencion deben considerarse los valores arquitecténico, histdrico y social o de uso.

En cuanto a valor arquitecténico, se identificaron tres tipos. Nulo: edificios nuevos que no han sabido entablar didlogo con
los edificios vecinos y ni siquiera tienen valor en sf mismos. Medio: edificios que respondieron al tiempo y al espacio de
manera adecuada, pero su valor es poco representativo. Significativo: por su excelente concepcion y construccion
muestran caracteristicas importantes de la época en la que fueron construidos y han logrado adaptarse a los distintos
usos a los que, a lo largo del tiempo han sido sometidos.

El valor histdrico se debe considerar con los mismos criterios que el arquitecténico y no basarse tnicamente en la edad
cronoldgica de los edificios.

El valor social corresponde a edificios que tengan alguna importancia para algun grupo social.

Por Ultimo, hay edificios que no pueden cambiar de uso —usos duros-, como 1os bancos, las escuelas, los hospitales, etc.
En estos casos, se podra modificar la fachada si esta no se integra adecuadamente a la imagen urbana.

Después de evaluar todas las condicionantes anteriores, se podra decidir si el edificio requiere o no intervencioh. En el
. . e 4 # » -
caso de requerirla, los grados de intervencion seran los siguientes:

Restauracion: se acerca en lo posible al original, corrigiendo fallas estructurales y quitando cuerpos nuevos carentes de
valor.

Remodelacién: es mas flexible, se conserva unicamente lo que sirve para la nueva forma de ocupar el espacio.
Rehabilitacion: se conserva Unicamente el cascaron —la estructura-, y se cambia el uso y la distribucion espacial.

Reciclamiento: se recupera el espacio urbano, demoliendo el edificio anterior y dando paso a uno compietamente nuevo.

ACCIONES ESTRATEGICAS COMPLEMENTARIAS. -

La metodologia planteada anteriormente responde al objetivo principal de arribar a proyectos arguitectdnicos que inicien
una catélisis que modifique directamente su entorno. Esta cartera de proyectos estd englobada dentro de un
metaproyecto que genera una propuesta urbana y establece los lineamientos en los que se basan cada uno de los
proyectos arquitecténicos que lo conforman.
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Manzanas a Intervenir

Regién-ndmem de manzana
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Sin embargo, dada la escala y el alcance del metaproyecto, este debe ser acompanado por acciones estratégicas
multiples que refuercen su influencia en el entorno. Dichas acciones de caracter multidisciplinario deben desarrollarse de
manera paralela a la realizacién de los proyectos.

1.

Es necesario crear un organismo que tenga el control legal de todo el Centro Histdrico, ya que muchos de los
problemas burocraticos que se presentan al actuar en este, se deben a que el centro esta comprendido entre dos
delegaciones que trabajan de manera independiente; de esta forma sus problemas se podran legisiar
integralmente, y en lo que se refiere a proyectos urbano-arquitectdnicos, se les podra dar un mejor seguimiento.
Uno de los problemas que debe resolverse, es el de pcner en regla todos los papeles de propiedad de los
inmuebles, ya que un gran numero de estos, estan intestados, y no se tiene identificado al propietario legal. Esto
provoca que la situacion de los predics no se encuentre definida, lo cual imposibilita realizar una accidn
arquitecténica que contemple fusionar o cambiar su regimen de propiedad de privada a condominio. De acuerdo
con el fideicomiso del Centro Historico, de 100 inmuebles que fueron apropiados para su intervencion, sdlo tres
estan en regla juridicamente, lo que impidid trabajar en los otros 97.

Las instituciones como el INAH, INBA y CONACULTA tendran que flexibilizar sus reglamentos de

injervencio'n que actualmente restringen el lenguaje y ia expresion arquitecténica contemporanea.

Esto ayudara a mejorar la calidad de arquitectonica de los proyectos, en la medida en que se les
permita contribuir con todos sus atributos en la conformacién de la imagen contemporanea del Centro
Historico.

. Regular el comercio formal e informal y reubicar las bodegas de la zona, delimitando sus areas de

accion. Dosificarlo gradualmente para poder recuperar espacios que permitan intervenciones
arquitectonicas. La recuperacion de estos espacios a todos los niveles —edificios, calles y plazas- sera’
vital para la realizacion de proyectos urbanos que intenten modificar definitivamente la imagen y el
funcionamiento de una zona determinada.

Resolver el problema de las rentas congeladas que ha anulado ia rentabilidad de los inmuebles, y
provocado una ausencia totai de mantenimiento por parte tanto del propietario como de los inquilinos.
La abolicién definitiva de fas rentas congeladas permitira’ recuperar una gran cantidad de inmuebles
que estan en un grave proceso de deterioro. Los propietarios tendran un piazo para invertir en el
rescate de los edificios, después del cual en caso de no hacerlo, deberan venderlos, ya sea al estado
-para que realice programas de vivienda, cultura, servicios, etc.- 0 a particulares que inviertan para
explotar su potencial.
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5. No es deseable ni sera viable expulsar a los sectores populares enraizados profundamente en la
estructura del centro; por el contrario, debemos procurar que el Centro Histdrico se beneficie de la vitalidad que
brinda la presencia popular, mejorando sus condiciones sociales, economicas y de vida.
En consecuencia, se deberd subsidiar la vivienda popular arraigada, y buscar otras opciones de
Vivienda en las colonias vecinas.

6. Debe haber una fuerte inversion por parte del gobierno en el rescate de la infraestructura del Centro
Histdrico, tanto a nivel de espacios publicos como de equipamiento, redes de agua, sanitarias y eléctricas. Debe
restaurarse la seguridad en la zona, para volverla mds competitiva y atractiva para los inversionistas nacionales y
extranjeros.

El siguiente analisis se presenta en dos partes. En la primera se realiza un estudio de mercado y la cuantificacion general
para obtener el costo del proyecto. En la segunda se realiza el anélisis financiero propiamente dicho, es decir, se explica
la propuesta de financiamiento del proyecto —aportaciones econdmicas, tiempos, utilidades, etc.-.

Estudio-de:Mercado. .+ -

Una de las herramientas fundamentales en la planeacion de desarrollos inmobiliarios son los estudios de mercado.

Ei éxito de un desarrollo, negocio o desarrolio inmobiliario depende principalmente de su adecuacion al mercado. Si las
bases de mercado que se tomaron en consideracién fueron acertadas, estaremos hablando seguramente de un éxito
tanto financiero como de logro de los objetivos previamente definidos, si no fue asi, estaremos resefiando un fracaso.

En terminos generales el andlisis de mercado es un estudio de las caracteristicas socioecondémicas de una comunidad o
de una parte de ella localizada gecgraficamente en un area determinada, para estimar sus necesidades o la demanda
afectiva de productos tangibles.

Los principales pasos, en terminos generales a seguir son los siguientes:

a) El paso inicial en el analisis de mercado es la recopilacion de datos acerca del grupo geografico o
demograficamente definido.




b) La segunda etapa consiste en analizar los datos ya ordenados para identificar las condiciones actuales del
mercado.

c¢) Posteriormente se determinan los posibles efectos al introducir nuevos elementos dentro del mercado ya
configurado o modificar los elementos ya existentes.

d) Finalmente, como cuarta etapa, se lleva a cabo la redaccion de las conclusiones y recomendaciones con base en
los resultados de la investigacion.

Los estudios de mercado se usan para identificar la posible demanda para virtuales tipos de productos, en este caso, la
vivienda y el comercio.

Por ejemplo, un constructor de un conjunto habitacional realiza su estudio de mercado para identificar la demanda
potencial del producto que el piensa ofrecer, e! precio en el mercado y las caracteristicas de la competencia para asi
adecuar la cantidad, tipo y precio de la vivienda que el va a ofertar.

Otro aspecto importante que es r}ecesario mencionar es que los estudios de mercado son tambien un instrumento “sine
qua non” para elaborar los pronosticos de venta, con el consecuente beneficio para la planeacion del negocio en
cuestidn.

La finalidad del proyecto es crear la oferta de vivienda para generar la demanda. Actualmente las condiciones de la zona
son desfavorabies para arrancar financieramente un proyecto de este tipo. Es necesario plantearse un escenario en el
cual resuite viable y atractivo reaiizar el proyecto.

El costo del proyecto sera regido por el estudio de mercado realizado. Los ejemplos mas recientes de inversion
inmaobiliaria se han realizado principalmente en el perimetro "B” y han sido generalmente de vivienda de interes social
impulsados por instituciones gubernamentales.

Ademas existe muy poca inversion privada ya que el costo del terreno es alto y la venta del inmueble es relativamente
lenta en comparacion con otros sectores de la ciudad.

El ejemplo mas reciente de inversion inmobiliaria en el Centro Historico es de la inmobiliaria SARE bienes raices, que
construye un edificio de vivienda con caracteristicas similares al proyecto que aqui se propone.

El proyecto de SARE maneja departamentos de 60.48 m2 con acabados de interés medio, los cudles tienen un costo de
$410,880 , sin considerar el lugar de estacionamiento que tiene un costo adicional de $40,000 .

Estos departamentos se pagan de la siguiente manera:
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El enganche del departamento es del 50% del costo total y esta cantidad es diferida o pagada en 7 0 10 mensualidades.
El 50% restante es pagado con un credito alternativo que maneja diferentes plazos para amortizar el costo total de!
departamento.

Se compard la viabilidad financiera entre departamentos de interes social y departamentos de interés medio 0 medio alto,
y se llego a la conclusién de que los departamentos de interés medio son mas redituables, ya que en €sta zona de la
ciudad el costo de edificacién en general es mas alto. Un departamento de interes social tardaria méas tiempo en pagarse
en comparacion con un departamento de interes medio o alto, si bien, en algunos casos no se pagan desde el momento
en el que se empieza a construir, como se hace generaimente con los de interes social, a largo plazo se recupera mas
rapidamente la inversion.

Se actuara en dos direcciones que a continuacion se explican.

1. El gobierno pondra en regla el inmueble o terreno en un tiempo reducido a cambio de la venta del inmueble o
terreno al propio gobierno o bien a alguna empresa interesada en intervenir en el Centro Histdrico.
De no ser asi y si el propietario no invierte en la recuperacion del inmueble, el gobierno estaria en |a
Posibilidad de expropiar el inmueble o terreno a cambio de un precio menor al comercial.

2. La otra opcion seria que el propietario se hiciera socio de ia empresa, haciendo de esta manera una
aportacién en especie, asi el propietario tendria una ganancia mayor a la del precio comercial pero
a largo plazo.

Ante el programa financiero que se presenta actualmente, donde el costo de edificacion es alto por ser una zona
patrimonial y por las caracteristicas de la cimentacién requerida, 1o mas indicado es que las viviendas nuevas sean
primordialmente de interes medio y medio alto. Esto hard mas atractiva la oferta para inversionistas nacionales y
extranjeros, ya que, si bien los costos de edificacién son altos, los precios de venta son mas manipulables, porque
dependeran de la zona y el lugar en que se encuentre el inmueble ofrecido; ademas de que los tiempos de recuperacion
de la inversion son cortos segun se muestra el resultado arrojado por el estudio de mercado.

Por esto el analisis financiero que se presenta a continuacién, se hizo con base en departamente de clase media.




El costo por m2 fue obtenido de las siguientes fuentes:

CONCEPTO FUENTE COSTO m2 TIPO
Mayo 1999
TERRENO ESTIMADO SARE BIENES Y RAICES $3,389 VIVIENDA
DEMOLICION CATALOGO BIMSA $ 339 MEDIA
OBRA NUEVA CATALOGO BIMSA $3,853 VIVIENDA
AREA TECNICA )
REHABILITACION FIDEICOMISO CENTRO HISTORICO $3,000 ECONOMICA

STABLAVT: .

Factibifidad:Rinancieras 5w -ar i iyl Diil - g il

Los datos utilizados fueron comparados con dos estudios de factibilidad financiera recientes, el primero proporcionado

por BANAMEX —Proyecto San Matec-Lomas Verdes- y el segundo por la inmobiliaria SARE bienes y raices —Proyecto

Porton Santo Domingo- éste Ultimo en el Centro Histdrico y actualmente en construccién.

En la tabla siguiente los porcentajes son un promedio entre los flujos de efectivo que se analizaron.

Para efectos de nuestra hipotesis financiera, se plantea consirulr las manzanas de forma simultanea, de tal forma que

para medir el tiempo de edificacion, asi como el de recuperacion de la inversién, se tomaron los tiempos de construccion
4 . . r !’

de la manzana mas intervenida o de mayor numero de m2 construidos.

De acuerdo con el flujo de efectivo que SARE utiliza se desarrollo el siguiente esquema — ver tabla 1-.

El tiempo de edificacion que maneja SARE para 2,148.60 m2 es de 10 meses, lo que quiere decir que construyen 214.86
m2 por mes. El proyecto aqui presentado tiene 15,080 m2 a construir en ia manzana 8-9 region 6, su construccion se
tardaria:

16,803 m2 / 214.86 m2 x mes = 78.20 meses

78.20 meses / 12 = 6.52 anos o 6 anos y 6 meses
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Tomando en cuenta que lo que se construye es una manzana, el promedio mensual de construccion es muy bajo, asi que
se redujo el tiempo a la mitad para que el promedio sea de 429.72 m2 x mes.

16,803 m2/429.72 m2 x mes = 39.10 meses
39.10 meses /12 = 3.26 anos o 3 anos y 3 meses

El plazo méds largo de edificacion seria de 3 afios y 3 meses. Con el tiempo de edificacion, su costo y el del conjunto
podemos definir el tiempo en que se estima recuperar la inversién.

Para saber el plazo de recuperacién de la inversion se analizo el flujo de efectivo de SARE, como se muestra enseguida.

, SARE Esta tesis
Numero de deptos. 25 159
Comercios 1 15 -936 m2-
m2 construidos 2,148.60 16,803
Costo de edificacién 10,921,799
Precio de venta 12,030,000
Precio total deptos. 10,697,000
Precio comercio 693,000 3,603,600
Precio estacionamiento 640,000 ~16 cajones- 3,880,000 -2,526.16 m2, 97 cajones,

$40,000 x cajon-
ITABLA'Z

Considerando en enero del 2001 el inicio de la obra, y el final para marzo del 2004 —ya que se considera un
tiempo de construccién de 3 anos y 3 meses-. Las expectativas son lograr el enganche de los 159 departamentos y de los
15 locales comerciales.

Si las expectativas se cumplieran, la recuperacion del 50% de la inversidn se obtendria a mediados del mes 30, es decir,
en 2 ahos y 6 meses; ésto debido a que la mitad de la obra estaria conciuida para mediados del mes 20, es decir en 1
afno y 8 meses, y ya que el plazo para pagar esta mitad es de 7 a 10 meses, se le suman 10 meses a los 20 meses, y
obtenemos 30 meses = 2 anos y 6 meses. Si el Ultimo departamento se engancha en marzo del 2004, el enganche
diferido se terminaria de pagar en enero del 2005, lo cual garantiza la recuperacion en 4 aros y un mes.

El precio de los departamentos y el estacionamiento es de $68,032,920 + $3,880,000 = $71,912,920. Con estos datos se
calcula la aportacién mensual promedio por departamento, de la siguiente manera:




$71,912,920 / 159 = $452,283 precio promedio por departamento.
Ptazo maximo del crédito 5 anos o 60 meses

$452,283 /1 2 = $226,142 esta cantidad es el 50% del precio de venta
$226,142 / 60 = $3,769 representaria la mensualidad

$81,590,020/ 2 = $40,795,010 = 50% del enganche

Si consideramos 70 millones como el monto de la inversidn, entonces $40,795,010 es equivalente al 58.28% da la
inversion. E! restante 41.78% de la inversidn se amortizara de la siguiente forma.

Restarian $29,204,990 —41.78%- sobre el monto de la inversion, si se aportan $599,271 mensuaimente y lo muitiplicamos
por 4.06 anos -49 meses-, entonces tenemos 49 meses por $599,271 = $29,364,279 lo que quiere decir que la inversidn
se recuperaria en 4 anos y un mes.

Para saber el precio de cada uno de los departamentos es necesario conocer el numero de éstos en todo el conjunto.

Dpto. No. Deptos. %

66 m2 24 6.78

90 m2 26 10

102 m2 65 28.50

120 m2 44 22.58

Estacionamientos 2526 m2 10.82

Total 159 78.68 % equivale a 18,393 m2

Ei restante 21.32% es equivalente al comercio-939 m2- e indivisos —4,049 m2- |, lo que nos da un total de 23,378 m2
construidos.

Si multiplicamos el porcentaje de cada tipo de departamento por el costo de venta de todo el conjunto podemos saber
cual es el precio de venta de cada uno.

<12




Precio:de-ventardeicadaidépartamentosss:

66 m2
0678 x $81,590,020 = $5,531,804 / 24 = $230,492 precio de venta por departamento

80 m2
.10 x $81,590,020 = $8,159,002 / 26 = $313,807 precio de venta por departamento

102 m2 ’
.285 x $81,590,020 = $23,253,155 / 65 = $357,740 precio de venta por departamento

120 m2
2258 x $81,590,020 = $18,423,027 / 44 = $418,705 precio de venta por departamento

Para el caso de los departamentos de 66 m2;
Costo: $230,492
El enganche es del 50%, es decir, $115,246, el cual sera diferido.

El credito alternativo tiene un plazo méximo de cinco afios con aportaciones mensuales de $115,246 / 60 meses = $1921
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ENTORNGHINMEDIATO

La manzana 8-9, regidn 6, estd limitada por las calles de Republica de Guatemala al norte, Emiliano Zapata al sur, Margil
al poniente y Anillo Circunvalacion al oriente; cabe destacar que son dos manzanas unidas por la calle de San Marcos que
va de norte a sur.

Se considera desde el inicio del proyecto la relacidn de las ocho fachadas exteriores con los espacios interiores; pero las
actividades dan la pauta sobre los usos de los edificios, y es que éstas van del comercio de prendas y diversos objetos, al
comercio y degradacién del cuerpo humano.

Al caminar en el lugar rumbo al oriente, es decir, hacia Anillo Circunvalacion, se siente que la atmosfera se torna pesada,
incluso se percibe el peligro; se trata de una zona conflictiva y de contrastes que se manifiestan desde el uso de los
edificios, hasta en las alturas y condiciones particuiares en lo referente a la forma y al espacio de la manzana. Un ejemplo
de esto ocurre en la calle de San Marcos o en Mardgil, en donde conviven edificios de mas de cinco niveles con comercios
de un nivel, y lo incongruente del asunto es que de estos cinco o cuatro niveles, sélo se ocupan dos, el primer nivel como
comercios diversos y el segundo nivel como bodegas en el mejor de los casos.

En la calle Emiliano Zapata, al considerar varias fachadas como valiosos elementos de disehio, practicamente no se
modificd el paramento existente.

En la esquina que forman Anillo Circunvalacién y Repiblica de Guatemala, se conserva el edificio existente, pero se le
hacen modificaciones a sus interiores y a su fachada.

El uso predominante en estas manzanas es el comercio, considerando no solo la imagen directa que se tiene hacia la
calle, sino también al tomar en cuenta que al avanzar hacia el fondo de los predios, y en los niveles superiores, los
espacios se convierten en bodegas 0 en espacios abandonados en el mejor de los casos. A pesar de esto, encontramos
vivienda en la calle de San Marcos, aungue en una proporcion menor al comercio.
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ESTRUCTURA ESPACIAL

El tipo de actividades que se desarrollan en los inmuebles y las caracteristicas de las edificaciones son algunas de las
condicionantes que definen la estructura espacial de la manzana.

A continuacion se presentan una serie de planos que son un producto de un primer andlisis de las condiciones actuales de
las manzanas.
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CACTIVIDAD . COMERCIAL: - -

MANZANA 8-9, REGION 8
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POTENGIAL DEDESARROUEOR s, s il A0 i e b oy omr o v

Superficie total 8,085.88 m2 Densidad
Area construida en P.B. 4,037.39 m2
Areas comunes 4,048.48 m2 Sup. del predio = 12,920 m2

31.5152(12,920/10,000) al cuadrado
+75.2727(12,920/10,000) =
Distribucién de areas del conjunto
Construccion maxima
31.5152 x 1.669 + 75.2727 x
No. de Deptos. m2 Subtotal m2 % 1,292 = 52.5989 + 97.2523

= 149.8512 m2
26 90 2,340 16.35
24 66 1,584 15.09 COS —coeficiente de ocupa-
65 102.51 6,663.15 40.88 cion del suelo-
44 120 5,280 27.67
Total: 159 deptos. 15,867.15 m2 (1-.50/12,920)=0.50/12,920
Comercios 935.28 En donde 0.50=% area libre
Estacionamientos en: 12,920 = area total del predio
Rep. De Guatemala 836.75 CUS —coeficiente de utilizacion del
Margil 780.21 suelo-
San Marcos 909.20
Total 2,526,16 m2 (6,911.79 x 5/12,920) = 2.6748

Sup. de desplante por numero de
De niveles permitidos, entre la
Superficie total = CUS
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SUPERFICIE TOTAL
AREA CONSTRUIDA EN PB

AREAS COMUNES

TOTAL DE AREAS COMUNES
TOTAL DE AREA CONSTRUIDA EN PB

SUPERFICIE TOTAL

POTENETARE DE:DESARROBE OB Serrifzn it )

Superficie maxima de construc-
cion = CUS x 12,920 =
2.6748 x 12,920 = 34,558.42 m2

M2

4,834.22
2,874.39

1,959.83

6,008.31
6,911.79

12,920.01
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CONCLUSIONES:PARAEL-PROYECTO = ==~ = "

ESQUEMA GENERAL DE AREAS

VIVIENDAS

SON 2,547.18 m2 en la PB TOTAL = 5,073.34
COMERCIO 936.28

VIVIENDA, COMERCIO Y ESTACIONAMIENTO CONSTRUIDO EN PB;
PATIOS Y DIVERSAS AREAS COMUNES 6,911.79
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n.
NIVELES No DPTOS. m2

FE 2
N 2
™2
TOTAL= 617103, DE 102.51 m2 = §15.06 m2

9 m2 &8 m2
PE 2 1
N8 ]
L 4
Mo L]
TOTAL 20 1§

TOTAL m2 1800+ 1254 = 3054 m2

L5

NIVEL NO. DPTO3. m2

v,
NIVEL Mo. DFTOS. m2

TOTAL= 16 DPTOY DE 120 m2= 1020 m2

PR
PB £ 1025t m2 @ DFTO N
N4
INd
4
N4

20 DFTOS, = 2050.20 m2
—_——————————

<

vim,
NIVELES No. DPTOS.

PFB -

N 10

TOTAL 10 DFTOS. DE 120 m2= 1200 m2

o,
HIVELES No [PTOQ.

A .
N 8
™ 8

TOTAL= 12 1#°F08 DF 107 83 m7? = 1230.17 m2

15 LOCALES COMERCIALES» #3528 m2

L% .
NIVELES Na. DFTDS.
FB 2

1N 2
TQTAL 4 DPTOS. DE 120 m2 » 450 m2

N————

V.
NIVELES No. DPTDS.

FB 3

iN 3

N 2

TOTAL= R OPTOS. DE 1025t nd =
92259 m2

TOTAL= 12 DPTOS. DI

102.51 m2 = 123012 m2

V1
NRELES Mo, dpioa.

NE 90 m2? DE 68 m2
e
112
72
10IAL= 11 OFT0S.. 8 DE
WImZY50€ 68 m2, 540+
A5G e 470 m2

X,
NIVELES Mo, DFTO3.

PB T
NT
TOTAL= 14 DPTOS, DE 120 m2 = 1080 m2



EE.CONCEPTO: -

Partiendo del conocimiento de lo existente se considera:

1. La YUXTAPOSICION de los paramentos de las fachadas existentes mas..
2. La PROYECCION o EXTENSION de los limites de los predios hacia el mterlor de las manzanas.

Durante la experimentacion se llego a la hipétesis de que al desarrollar los puntos uno y dos, se producen nodos, que a su
vez generan nuevas fuerzas urbanas.

También pretendo dotar al proyecto de mas de 3 dimensiones en las fachadas, por medio de distintas escenografias como
segundos y terceros planos de fachadas, en fos cuales se redescubren valiosos elementos de diseno como columnas y
muros de las fachadas existentes.

En las nuevas construcciones se restablece una relacidn positiva con lo ya existente.Los blogues de edificios han sido
ordenados y dispuestos en una composicién en la que conviven los edificios y los espacios publicos. En esta composicidn,
ayudado por la fenomenologia, se pretende definir cada edificio mediante las fuerzas que lo motivaron, y no hablo tan
solo de definicidn formal, porque mas bien se trata de formas geométricas a las que se han agregado significados
asociativos, dichas fuerzas se expresan mejor espacial 0 formalmente mediante gestos que deben interpretarse en
términos de los significados que tienen para las personas en cada diferente cultura.

El centro historico debe paulatinamente ser moldeado como nuevo modelo deseable para la vida cotidiana, la gente debe
vivir aquil dignamente.
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TRABAIOS: PREEIMINARESy

Se demoleran por completo los predios 2, 4, 133, 141, 12, 14, 68, 10, 6, 147, 16 y 86, como esta indicado en los planos
de demoliciones. Previamente se desmantelaran todos los elementos de herrerfa y carpinteria de las partes a demoler,
como puertas, ventanas y canceles, asi como cualquier otro elemento de ornato con valor para su posible utilizacién en la
nueva obra.

La demolicion en los predios 2, 4, 133, 141, 12, 14, 68, 10, 6, 147, 16 y 86, se hara por metodos mecanicos, ya que alli se
pretende construir nuevos edificios. En el resto de las manzanas la demolicién sera por medio de carretilla en el interior de
la obra y con camicn de volteo en el exterior de la misma.

EXCAVACTONE:? © 5558 B0 R i 00 08 LB 00 V0 el Jade B N

Se retiraran el cascajo y todo el relleno artificial o de extrana consistencia de las cimentaciones previas, antes de comenzar
a excavar, para garantizar un comportamiento idéneo de la edificacidn.

Debido al volumen que se extraera, la excavacion se llevara a cabo por medio de procedimientos mecanicos. El material
excavado se depositard en camiones de voltec para su posterior retiro.

Se retiraran 2,875 m2 de terreno para la construccion del cajon de cimentacion, y no se permitira que la excavacion quede
expuesta por mas de ocho dias para su intemperizacion.

Se protegeran las colindancias y se tendra especial cuidado durante la excavacién de aguas fredticas para evitar filtraciones
durante los trabajos de excavacidn, ya que esta es zona III, fondo de lago.

El criterio general de bombeo esta descrito en la primera parte del trabajo.
El trazo y nivelacion se realizardn con hilo y manguera, asi como con trénsito y nivel en areas donde asi sea

requerido, medidos a ejes en la parte baja del cajon de cimentacion. La fijacion de los reventones sera con varilla
del # 4 encajada al suelo con un minimo de 45 cm de profundidad.

o7




Se considera un abundamiento del 20% para el material excavado del terreno, y un 40% para el cascajo de la cimentacion
existente.

Debe verificarse la congruencia entre el material con respecto del banco de nivel establecido, posteriormente se proceder a
colocar la losa de cimentacidn.
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ANTECEDENTES'EN SISTEMAS: CONSTRUCTIVOS:

Considerando tres tipos basicos de cimientos existentes:
1. Mamposterfa compuesta por un mortero pobre de lodo y cal.
A. Se amontona la piedra, procurande consolidar el fango que va a recibir ef cimiento de mamposteria.

2. De vigas de madera hinadas sobre terreno fangoso de baja resistencia(de 2 A 5 T/m2),colocadas a manera de pi-
lotes.

B. Después de hincar los pilotes se colocan varias capas sucesivas de piedra, sobre la cual se desplanta una plantilla de mortero,
sobre la que se asentaban los muros.

3. De vigas paralelas colocadas a nivel de desplante de la cimentacion, a manera de durmientes de ferrocarril,
Se emplearon muros de mamposteria, de cantera y mixtos, los cuales eran utilizados desde antes del s. XVI.

En [as cubiertas resalta la vigueria horizontal con terrado, cuya separacion entre dos vigas sigue dos esquemas, entre viga y viga, viga o
techumbre franciscana y el de viga parada, acostada, o inclinada con armaduras,

Conviene saber que hasta el siglo XIX eran comunes los cimientos altos y esbeltos, sin considerar que con una base mayor repartirian mejor sus
cargas al terreno.

Durante el siglo XIX se incorporan tres sistemas para desplantes de estructuras: 1841, las plantiilas de cimentacion de capas de arena compactadas
con un emparrillado de cedro y estacas o pilotes, trabajando por friccidn, 1858, El S. Cavallari, mezcla hidréulica de pedaceria de tabique
apisonada en capas de 12 ¢m , y e S. Chicago, emparrilado de viguetas de fierro ahogado en concreto, con 25 cm de altura, era colocado sobre
un firme de cementode 2 m..
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CARACTERISTICAS DEL.SUELO. EN: EL. CENTRO® HISTORICO:. ZONA-ITT: FONDO. DELAGOY -
Capa de 30 a 35 cm de espesor de arcillas altamente compresibles de poca resistencia.

Capa dura de mas o0 menos 2 m de espesor, terreno arcillo-limo-arenoso compacto y rigido.
Arcillas volcanicas co espesor de 4a 20 m,

Segunda capa dura similar a ia primera, pero del doble de espesor, y se van intercalando capas de esta forma hasta 500 m de profundidad.
Resistencia del terrenode 2a 5 T/m2

Contenido de agua entre 50 y 400%

Resistencia a la compresién de .5 a 2 kg/em2

Pérdida de presidn hidrostatica de 2.5 kg/cm2 , con una velocidad de hundimiento de 25 em/ano.

Relacion de vacios del 1 al 16%

Abundamiento de! 15 al 40%

N.A.F. de .7 & 2 m de profundidad.

EXCAVACION:- : ) : _

Segun las caracteristicas de cada predio y el volumen de la excavacion, se optara por medios mecanicos, semi-mecanicos © mixtos.
Debido al N.A.F., se recomienda un limite maximo de excavacion de 4.5m

No se requiere excavacion profunda, ¥ no es pertinente dadas las caracteristicas del suelo.

103



Es indispensable debido a fa humedad del terreno, ya que en ciertos casos el N.A.F. estd a menos de un metro de profundidad.

Se recomienda utilizar tubos de achique, para lo cual se instalaran pozos de filtracion de 0.90 m de digmetro, dispuestos alrededor de la
excavacion.

Dichos pozos estaran conectados por medio de tuberias verticales de elevacién a una tuberfa principal al nivel del terreno, que estara sometida al
vacio por una unidad de bombeo.

Este sistema tiene la ventaja de que el agua extratda estabiliza los lados de la excavacion, lo que ocasiona pendientes mas inclinadas en el angulo
de reposo del material y disminuye el riesgo de hundimientos en los predios colindantes.

CIMENTACION ) .

SISTEMA DE CAJONES DE CIMENTACION

Porque las losas de los cajones permiten distribuir las cargas a toda la superficie del terreno, evitando asi la fatiga o la faila del sistema estructural
por hundimientos diferenciales, claro, hay que verificar que las cargas sean simétricas, las masas de los edificios estén alineadas al centroide de
las masas, etc, Los asentamientos ya no deberan ocurrir porque el cajon funciona con el principio de flotacidn para reducir la carga neta sobre el

suelo.

La flotacion se consigue disponiendo una subestructura hueca de tai profundidad que el peso de! suelo eliminado al efectuar la excavacion, se
compensa con el peso de la superestructura y la subestructura.
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La losa interior del cajén debe resistir as presiones del terreno y el aumento de la carga en x sitio del edificio, debido al uso que se le asigne en el
future.

Es necesario tener continuidad en la losa de la base, o no se dara la flotacién, més si la filtracion y colapso de la losa, més un posible hundimiento
acelerado del edificio.

Bueno, ya bombeamos, pero el N.A.F. tenderd a recuperar su nivel natural, ocasionando que la subestructura, y por consiguiente la
superestructura flote debido al agua intersticial, es decir que el agua por dsmosis va subiendo a la estructura, ademds el edificio podria inclinarse
debido al hinchamiento del terrenc, consecuencia de Ia liberacion de presién de sobrecarga, antes de que las cargas de la superestructura sean de
la magnitud suficiente para impedir el levantamiento.

Para contrarrestar lo anterior, durante la construccidn se mantendra el nivel freatico continuando con el bombeo.
El concreto de los cimientos sera puzolanico, tipo 1IB.
La estructura debajo de la capa fredtica deberd envolverse con impermeabilizante.

SE DEMOLERAN LOS PREDIOS CON Nl;MERO OFICIAL: 6, 133, 141 Y 145, los cuales estan en la calle de Reptﬁblica de Guatemala, ahi
decidi desarrollar el proyecto ejecutivo.

EI CAJON DE CIMENTACION tendrad una profundidad de 1.80 m y se fabricard en obra con concreto armado f'c=250 kg/cm2. El acero de
refuerzo sera de fy=4000 kg/cm2 con varillas de distintos calibres. La longitud de los anclajes en cimientos y en el resto de la estructura es de 40
didmetros de la varilla indicada en el plano de detalles (debe usarse cemento tipo IIB o puzolanico).

Debera verificarse la calidad de los materiales componentes del concreto al inicio de la obra, cuando exista la minima sospecha de cambio de
caracteristicas de los materiales componentes del concreto o cuando haya cambio de las fuentes de suministro.LAS PROFIEDADES DE LOS
AGREGADOS PETREQS DEBEN VERIFICARSE CON MAYOR FRECUENCIA.

A partir de muestras tomadas del sitio de suministro o del almacén del productor del concreto, se verificard la calidad de los materiales
componentes, Tambien puede admitirse la garantia por escrito del fabricante del concreto, de que los materiales cumplen con los requisitos que
sefiala el R.C.D.F. y sus N.T.C.

Los materiales pétreos como grava y arena deben cumplir con los requisitos que marca el RCDF Y SUS NTC. Deberan realizarse pruebas del

revenimiento del concreto, que en este caso seran de 8 a 10 cm vy con un agregado no mayor de 34", Se deberd muestrear en obra una vez cada
cinco revolturas, y se haran pruebas del peso volumétrico del concreto fresco muestreado en obra una vez por cada dia de colado.
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La calidad del concreto endurecido se verificard mediante pruebas de resistencia a compresion en cilindros fabricados, curados y aprobados de
acuerdo a las normas del RCDF Y SUS NTC, en un laboratorio acreditado.

Si el concreto no cumple con los requisttos de resistencia, se permite extraer y ensayar corazones de concreto en la zona representada por los
cilindros que no cumplieron; se probardn tres corazones por cada incumplimiento con la calidad especificada.

Para el acero de refuerzo de cada lote de 10T o fraccidn, formado por barras de una misma marca, un mismo diametro y correspondientes a una
misma remesa de cada proveedor, se tomard en cuenta un espécimen para ensaye de tensién y otro para ensaye de doblado, que no sean de los
extremos de barras completas. Podrafadmitirse la garantia escrita del fabricante de que el acero cumple con la norma correspondiente. Estas
prubas se rigen conforme ai RCDF y sus NTC para el diseho y construccion de estructuras de concreto.

El disefio y dimensionamiento de la cimentacion esta referido en el plano estructural de cimentacion y en la memoria de célculo que se incluye de
manera adjunta.

El primer nivel de! ediflcio estara construido en parte con muros de concreto armado para tener un basamento rigido que funciona como suelo
para desplantar sobre el al edificio.

TRABES.Y CERRAMIENTOS.

Las trabes de concreto armado tienen un f'c DE 350 kg/cm2 con varillas de distintos calibres. Las especificaciones del concreto y sus pruebas de
calidad son las mismas que las de la cimentacidn. Los cerramientos de concreto armado tendran un f“c DE 250 kg/cm2 con varillas de distintos
calibres.

Las especificaciones para €l concreto, asi como sus pruebas de calidad son las mismas que las de la cimentacidn.

El disefio y dimensionamiento de trabes y cerramientos esta referido en los planos estructurales y en la memoria de célculo que se adjunta.
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La losa tapa de cada cajon de cimentacion es de concreto armado, serd nervada de acuerdo a las recomendaciones de los especialistas.

Las losas en entrepisos seran de concreto armado con un f”c DE 250 kg/cm2 y el acero tendra un f“c DE
4000 kg/em2, la capa de compresidn de concreto tendra una resistencia de 200 kg/cm2 y un espesor de 3 cm aproximadamente.

En el caso de instalaciones, estas pasardn entre muros, o en su defecto por plafones y pasos de tuberia.

Los muros desde el primer nivel, a excepcidn del basamento conformado por muros de concreto armado, estan hechos con el sistema de
NOVACERAMIC a base de ladrillos AREMAX Y MULTES 12 X 12 X24 color rojo.

Para mejorar fa adherencia entre los ladrillos y la mezcia, previamente deben mojarse los ladrillos.

Las juntas se uniran con mortero en proporcion 1:1/4:3 cemento, cal, arena, y durante su colocacién debe cuidarse que penetre en las
perforaciones para que se formen las llaves de cortante.

Para los castillos ahogados en esquinas e intersecciones, y para albergar instalaciones eléctricas e hidraulicas se recomienda el ladrillo
VINTEX.Recordando que los castillos deben estar totalmente ahogados.

No deben rellenarse con mezcla los ductos donde crucen instalaciones.
Debe colocarse la escalerilla en los muros a cada 4 hiladas de ladrillo.

Si durante [a obra llueve, deben protegerse los muros con pldstico para evitar manchas que deja la humedad.
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INSTALACIONES:

Instalacion electrica:

Los criterios para resolver la instalacion eléctrica del edificio nuevo, ubicado en la esquina de las calles de Repliblica de
Guatemala y Margil, son los siguientes:

Se dividid la instalacioén en dos grupos, el de areas comunes y el de departamentos.

Para las dreas comunes se utilizard un sistema trifasico, es decir, 3 fases y 4 hilos

Existen 3 tipos diferentes de departamentos dentro de las manzanas, sus datos estan en Ias tablas aqui anexas.

La instalacion eléctrica se deberd efectuar conforme al plano correspondiente de salidas, tuberias y alumbrado,
sometiéndose en cada una de sus partes a las exigencias de los codigos eléctricos y regulaciones establecidas en el
Reglamento de Construcciones del Distrito Federal, asi como en sus Normas Técnicas Complementarias.

Como los sistemas trifasicos a 4 hilos son balanceados, y por el hilo neutro no circula corriente, se puede disminuir el
cable del hilo neutro en por lo menos un calibre, quedando 3 del # 6 para hilos de corriente y 1 del # 8 para hilo neutro.
Se utilizara”un interruptor termomagnético de 2 x 70 AMP o 3 x 70 AMP,

Para los departamentos se utilizaran sistemas monofdsicos independientes, ya que sus cargas no son elevadas. La carga
total de cada circuito no deberd exceder de 1500 watts.

La caja del tablero de embutir quedard fija, y la tapa deberd estar a ras de superficie del muro donde se empotre, ei
borde inferior estard a una altura de 1.50 m sobre el nivel de piso terminado.

L as tuberias siempre quedaran ocuitas, ya sea en ranuras cubiertas con mortero cemento-arena, ahogadas en concreto o
dentro de los muros.
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% Instalacior Electrica ™ .

En general se utilizard tubo conduit de PVC cuyo didmetro minimo serd de 13 mm (1/2") y 3m de largo. El doblado de los
tubos se hard con curvas de un dngulo mayor a 90 grados, y en el caso de que se requiera se utilizaran codos de 90
grados de tuberia conduit para lograr las conexiones.

Se emplearan conductores del tipo termopldstico THW, ya que este tiene buena resistencia a la humedad (aprueba de
calor 75 grados y aislamiento para 600 volts). En el caso del sistema trifasico los alambres deberdn estar diferenciados
por colores para cada fase. Se utilizard un alambre con forro de intemperie para las instalaciones de alumbrado en patios
y dreas exteriores.

Las cajas de conexidn serdn de acero galvanizado y deberan estar a un minimo de 25 cm de vanos o huecos. De acuerdo
con los diametros de los tubos, se usaran monitores de fierro galvanizado en todas las uniones con caja de conexién o de
salida de lampara, contacto o apagador, 0 bien de interruptor o de tablero.

La alimentacion de la acometida sera subterranea y en tuberia conduit o similar de asbesto-cemento para proteger al
conductor de la corrosidn o humedad. La acometida llegard hasta los medidores, que estan fijos en una tabla de madera
de 1" previamente fijada a la pared.

Para la bomba se ha considerado un circuito independiente dentro de las dreas comunes.

La ubicacién de luminarias, asi como los cuadros de carga estan referidos en los planos de las instalaciones electricas.
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<A CAJA DEL TABLERO DE EMBUTIR QUEDARA
FLJA, LA TAPA DEL MISMQ DEBERA QUEDAR
ATRAS DE LA SUPERFICIE DEL MURO EN QUE SE
EMPOTRE. EL BORDE INFERIOR DEBERA QUEDAR
A UNA ALTURA MINIMA DE 1.5¢ m SOBRE EL NIVEL
DE PISO TERMINADO.

-LO3 TABLEROS E INTERRUPTORES BERAN DE
UNA MARCA ACEFTADA POR EL SUPERVISOR,
ACCIONADOS A MANO Y AUTOMATICOS, Y NO
DEBERAN FRESENTAR DE FRENTE NINGUNA
PARTE VIVA CON POTENCIAL ELECTRICO,
TENDRAN PUERTA ENBISAGRADA, CERRADURA Y
LLAVE,

A8 TUBERIAS DEBERAN QUEDAR OCULTAS

-SE EMPLEARA TUBO CONCUIT DEL PAIS Y DE
PRIMERA CALIDAD.

-E1, DOBLADGC DE LOS TUBOS NO DEDE HACERSE
A UN ANGULO MAYOR DE 80 GRADOS

-SE HARA UNA CUIDADCSA LIMPIEZA DE DICHAS
TUBERIAS,DEJANDO EN LOS APAGADORES,
CONTACTOS ¥ SALIDAS, PUNTAS DFE ALAMERE DE
2% cm DE LARGO

4.03 CONDUCTORES SERAN DE COBRE DEL TIPO
TERMOPLASTICO ESPECIAL THW A PRUERA DE
CALOR 78 g CON AISLAMIENTO FARA 800 VOLTS
<3E USARAN CHALUPAS GALVANIZADAS ¥
QUEDARAN COLOCADAS CON SUS TAPAS FLIAS
COMN TORNILLOS AL RAS DE TECHOS, MUROS Y
COLUMNAS,

-3E USARAN APAGADORES STIAND QUE SE
COLOCARAN A 25 om COMO MINIMQ, DEL VANOQ DE
LAS PUERTAS G VENTANAS Y CON UNA ALTURA
MINIMA DE 1.25 m

-8E USARAN CONTACTOS ARROW, HART O
SIMILAR ATERRIZADOS CON LUNA ALTURA MINIMA
DE 25 cm SOBRE £L NIVEL DE PISO TERMINADC

E.°3 Plarta de Techos
ESC 1:250

Rodrigo Villanueva Cardenas

Asesor: Arq. Alfongo Govela
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LA CAJA DEL TABLERQ DE EMBUTIR QUEDARA
FLIA, LA TAPA DEL MISMO DEBERA QUEDAR
ATRAS DE LA SUPERFICIE DEL MURQ EN QUE SE
EMPOTRE. EL BORDE INFERIOR DEBERA QUEDAR
A UNA ALTURA MINIMA DE 1.50 m SOBRE EL NIVEL
DE P1SO TERMINADO,

403 TABLEROS E INTERRUPTORES SERAN DE
UNA MARCA ACEFTADA POR EL SUPERVISOR,
ACCIONADOS A MANG ¥ AUTOMATICOS, ¥ NO
DEBERAN PRESENTAR DE FRENTE NINGUNA
PARTE VIVA CON POTENCIAL ELECTRICO,
TENDRAN PUERTA ENBISAGRADA, CERRADURAY
LLAVE.

<.AS TURERIAS DERERAN QUEDAR QCULTAS

-SE EMPLEARA TUUBO CONDUIT DEL PAIS Y GE
PRIMERA CALIDAD.

-EL DOBLADO DE LOS TUBOS NO DEBE MACERSE
A UN ANGLULO MAYOR DE 80 GRADOS

-SE HARA UNA CUIDADOSA LIMFIEZA DE DICHAS
TUBERIAS,DEJANDO EN LOS APAGADORES,
CONTACTOS Y SALIDAS, PUNTAS DE ALAMBRE DE
25 cm DE LARGO

403 CONCUCTORES SERAN DE COBRE DEL TIPO
TERMOPLASTICO ESPECIAL THW A PRUEBA DE
CALOR 75 g CON AISLAMIENTO PARA 800 VOLTS
-SE USARAN CHALUPAS GALVANIZADAS Y
QUEDARAN COLOCADAS CON SUS TAPAS FILJAS
CON TORNILLOS AL RAS DE TECHOS, MUROS Y
COLUMNAS,

SE USARAN APAGADORES STIANO QUE SE
COLOCARAN A 25 em COMO MINIMO, DEL VANO DE
LAS PUERTAS O VENTANAS Y CON UNA ALTURA
MINIMA DE 128 m

-5E LISARAN CONTACTOS ARROW, HART O
SIMILAR ATERRIZADOS CON UNA ALTURA MINIMA
DE 25 om SOBRE EL NIVEL DE P15Q TERMINADO

PROYECTO DE VIVIENDA CENTRO HISTORICO Cd.DE MEXICO
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Datos:

Solucion:

PB y 3 niveles

3 dptos. En PB; 12 dptos en cada nivel; 39 dptos.
2 recamaras por dpto.

Dotacidn: 150 Ifpersona/dia

No. Dptos. =39x2=178
No. Personas/dpto. =2x2+1=5
No. Total de personas =78 x 5 = 390

Valumen minimo requerido por dia: 150 x 380 = 58,500 litros

Gasto medio = QMEDIO

QMEDIO = volumen minimo requerido por dia entre el numero de segs.

Por dia
QMEDIO = 58,500/86,400 = 0.67708333
Gasto maximo diario = QMAX. DIARIO

QMAX. DIARIO = QMEDIO x 1.2
QMAX, DIARIO = 0.677 x 1.2 = 0.8124999 LITROS POR SEGUNDO

129



Siendo 1.2 el cosficiente de variacidn diaria, el cual afecta el gasto medio, porque se ha demostrado que de acuerdo a las estaciones del ano, se tienen variaciones notables en el gasto
GASTO MAXIMO HORARIO = QMAX, DIARIO
QMAX. HORARIO = QMAX, DIARIO POR 1.5
QMAX, HORARIO = 0.812 x 1.5 = 1.21874985 LITROS POR SEGUNDO

Para obtener ef gasto maximo horario, se multiplica el gasto maximo diaric por 1.5, que es el coeficiente de variacidn harario, el cual se cbtiene como resultado de considerar X
veces el consumo promedio durante las 24 horas del dla.

El mayor consumo de agua en furma generai se considera de las 6 a las 9 de la manana, de {a una a las 4 de la tarde y de [as 6 a las 9 de [a noche.

CONSUMO MAXIMO PROMEDIO AL DIA =

CONS. MAX. PROM./DIA = QMAX, HORARIO x NUMERQ DE SEGS.
AL DIA

CONS. MAX, PROM./DIA = 1,21874985 x 86,400 = 105,299.987 LITRCS
La reserva det consumo diario previendo fallas en el sistema de abastecimlento, y considerando que se va a contar con un sistema contra incendlo, se estima debe ser comp minimo del 50%

CONSUMO MAXIMO PROMEDIO AL DIA = 105,299.987 + 52,649.9935
= 157,949.9805 LITROS

Volumen minimo requerido para ef sistema contra incendio
Se considera que como minimo 2 mangueras de 38 mm de didmetro, deben funclonar en forma simultanea, y que cada una tiene un gasto.
Q = 140 LITROS POR MINUTO
GASTO TOTAL DE LAS 2 MANGUERAS + QT/2m
QT/2m = 140 x 2 = 280 LITROS POR MINUTC
Tiempo minimo probable que deben trabajar las 2 mangueras, en tanto se dispone de bomberos = 50 minutos.
GASTO TOTAL DEL SISTEMA CONTRA INCENDIO = QTSI

QTSI = 280 LITROS POR MINUTO x 90 MINUTOS
QTSI = 25,200 LITROS

Sumando e! consumo maximo promedio, mas el 50% de esta cantidad como reserva, mas el volumen requerida para el sistema contra incendio, se obtiene ia capacidad utll de fa cisterna.

CAP. UTIL CIST. = 105,299.987 + 52,649.9935 + 25,200
CAP. UTIL CIST. = 183,149.9805 LITROS
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DATOS BLOQUEIL: -0

PB Y 2 NIVELES

2 DPTOS EN PB Y POR CADA NIVEL

2 RECAMARAS POR DPTO.

DOTACION = 150 {/PERSONA/DIA

SOLUCION

NO. DPTOS. =6X2=12

NO. DE PERSONAS/DPTO, =2X24+1=5

NO. TOTAL DE PERSONAS = 12 X5 = 60

VOLUMEN MINIMO REQUERIDO POR DIA = 150 X 60 = 9,000

QMEDIO = 9,000 ENTRE 86,400 = 0.1041666 LITROS POR SEGUNDO

QMAX, DIARIO = 0.1041666 X 1.2 = 0.124999952

QMAX, HORARIQ = 0.124999992 X 1,5 = 0,187499988

CONS, MAX. PROM. AL DIA = 0.187499988 X 86,400 = 16,199.99896 LITROS
CONS. MAX. PROM. AL DIA = 16,199.99896 + 8,089.99948 = 24,299.99844 LITROS
QTSI = 25,200 LITROS

CAP, UTIL CIST. = 16,199.99896 + 8,099.99948 + 25,200 = 49,499.99844 LITROS

DATOS BLOQUE 11T -

P8 Y 4 NIVELES

4 DPTOS. EN PB Y 4 POR CADA NIVEL
2 RECAMARAS POR DPTO.

DOTACION = 150 |/PERSONA/DIA

SOLUCION
NO. DPTOS. =20X2=40
NO. PERSONAS/DPTO. =2X2+1=5

NO. TOTAL DE PERSONAS = 40 X 5 = 200
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VOLUMEN MINIMO REQUERIDO POR DIA = 150 X 200 = 30,000 LITROS
QMEDIO = 30,000 ENTRE 86,400 = 0.347222222 LITROS POR SEGUNDO
QMAX. DIARIO = 0,347222 X 1.2 = 0.416666 LITRQS POR SEGUNDO
QMAX. HORARIO = 0.41666 X 1.5 = 0.62499999 LITROS POR SEGUNDO
CONS. MAX. PROM. AL DIA = 0.624999 X 86,400 = 53,999.99991 LITROS

CONS. MAX. PROM. AL DIA + RESERVA = 53,999.99991 + 26,999,99995 = 80,999.99986
LITROS

QTSI = 25,200 UTROS
CAP. UTIL CIST. = 53,999.99991 + 26,999.99995 + 25,200 = 106,199.9998 LITROS

PB Y 2 NIVELES

SIN DPTOS. EN PB, 6 DPTOS. POR NIVEL
2 RECAMARAS PCR DPTO.

DOTACION = 150 {f/PERSONA/DIA

SOLUCION
NO. DPTGCS. =12X2=24
NO, PERSONAS/DPTC. =2X2+1=5

NO. TOTAL DE PERSONAS = 24 X 5 = 120

YOLUMEN MINIMO REQUERIDO POR DIA = 150 X 120 = 18,000 LITROS
QMEDIO = 18,000 ENTRE 86,400 = 0.208333 LITROS POR SEGUNDO
QMAX. DIARIO = 0.208333 X 1.2 = 0.24999996 LITROS POR SEGUNDO
QMAX. HORARIO = 0.24999 X 1.5 = 0.37499994 LITROS POR SEGUNDO
CONS. MAX, PROM. AL DIA = 0.37499994 X 86,400 = 32,399,99481 LITROS

CONS. MAX, PROM, AL DIA + RESERVA = 32,399.99481 + 16,199.9974 = 48,599.99221
LITROS
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QTSI = 25,200 LITRCS

CAP, UTIL CIST. = 32,399.99481 + 16,199.9974 + 25,200 = 73,799.99221 LITROS

DATOS BLOQUE Vi -~ 5 s i

PB Y 2 NIVELES

3 DPTOS, EN PB Y POR CADA NIVEL
2 RECAMARAS POR DPTO.
DOTACION = 150 I/PERSONA/DIA

SOLUCION
NQ. DPTOS. =9X2=18
NO. PERSONAS/DPTO. =2X2+1=5

NO, TOTAL DE PERSONAS = 18 X 5 = 90

VOLUMEN MINIMO REQUERIDO POR DIA = 150 X 90 = 13,500 LITROS

QMEDIO = 13,500 ENTRE 86,400 = 0.15625 LITROS POR SEGUNDO

QMAX. DIARIO = 0.15625 X 1.2 = 0.1875 LITROS POR SEGUNDO

QMAX. HORARIC = 0.1875 X 1.5 = 0.28125 LITROS POR SEGUNDO

CONS. MAX. PROM, AL DIA = 0.28125 X 86,400 = 24,300 LITROS

CONS. MAX, PROM, AL DIA = 24,300 + 12,150 = 36,450 LITROS

QTSI = 25,200 LITROS

CONS. MAX. PROM, AL DIA + RESERVA = 24,300 + 12,150 + 25,200 = 61,650 LITROS

PB Y 5 NIVELES
2 DPTOS. EN PB Y POR CADA NIVEL
2 RECAMARAS POR OPTO,
DOTACION = 150 I/PERSONA/DIA
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SOLUCION

NO. DPTOS. =12X2=24

NO. PERSONAS PORDPTO. =2X2+4+1=5

NO. TOTAL DE PERSONAS =24 X5 = 120

VOLUMEN MINIMO REQUERIDO POR DIA = 150 X 120 = 18,000

SE OBTIENEN LOS MISMOS RESULTADOS QUE EN EL BLOQUE IV, EL BLOQUE VI.1 TAMBIEN TIENE LOS MISMOS RESULTADOS.

DATOS BLOQUEVIT: *

PB Y 1 NIVEL
8 DPTOS. EN PB Y 8 EN EL SIGUIENTE NIVEL
2 RECAMARAS POR DPTO,

DOTACION = 150 {/PERSONA/DIA

NO. DPTOS. =8X2=16
NO. PERSONAS/DPTO, =2X2+1=5
NO, TOTAL DE PERSONAS =16 X5 =80

VOLUMEN MINIMO REQUERIDO POR DIA = 150 X 80 = 12,000 LITROS

PB Y UN NIVEL
SOLO 10 DFTOS. EN PB

2 RECAMARAS PCR DPTO.
DOTACION = 150 I/PERSONA/DIA

NO. DPTOS =10
NO. PERSONAS/DPTO. =2X24+1=5
NO. TOTAL DE PERSONAS = 10X5 =50

VOLUMEN MINIMO REQUERIDO POR DIA = 150X 50 = 7,500 LITROS

PB Y UN NIVEL
2 DPTOS. EN PB Y 2 EN PA : .
2 RECAMARAS POR DPTO.

DOTACION = 150 I/PERSONA/DIA
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NO. DPTOS. =4X
NQ. PERSONAS/DPTO. =2X
NO. TOTAL DE PERSONAS = 40

N o

=5

VOLUMEN MINIMO REQUERIDO AL DIA = 150 X 40 = 6,000 LITROS

PB Y UN NIVEL

7 DPTOS. EN PB Y 7 EN EL SIGUIENTE NIVEL
2 RECAMARAS POR DPTO.
DOTACION = 150 /PERSONA/ DIA

NOQ. DPTCS. = 14 DPTOS,
NO. DE PERSONAS/DPTO.=2X2+1=5
NQ. TOTAL DE PERSONAS = 14X 5 = 70

VOLUMEN MINIMO REQUERIDO AL DIA = 150 X 70 = 10,500 LITROS

BLOQUE XI1-

PB Y 4 NIVELES
4 NIVELES EN PB Y 4 LOCALES EN CADA NIVEL
DOTACION = 150 |[/PERSONA/DIA

NO. DE LOCALES =4X5=20
NO. PERSONAS PORLOCAL = 1X2+1=3
NO. TOTAL DE PERSONAS = 20X 3 = 60

VOLUMEN MINIMO REQUERIDO AL DIA = 150 X 60 = 9,000 LITROS

BLOQUE XIf.1L-. -

PB Y UN NIVEL
10 LOCALES EN PB Y 10 LOCALES EN EL SGTE. NIVEL
DOTACION = 150 I/PERSONA/DIA

NO. DE LOCALES =20
NO, PERSONAS PORLOCAL =1X2+1=3
NO. TOTAL DE PERSONAS =20X3 =60

VOLUMEN MINIMO REQUERIDO AL DIA = 150 X 60 = 9,000 LITROS
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‘uberiaty. toma domiciliariay .50

Existira una toma de agua general para todo el edificio, de ahi el agua pasar a la cisterna, en donde se hara la distribucion a
os tinacos y posteriormente a cada uno de los departamentos. Tambien se tendra un medidor para cada vivienda, el cual se
ubicara cerca del acceso de cada departamento dentro de una caja-nicho y con puerta abatible para su facil acceso.

Se debera evitar gue la tuberia de cobre tipo "M” en todos los casos, excepto donde existan juntas constructivas, donde es
mas conveniente utilizar la tuberia de cobre flexible tipo "L”.

Los diametros utilizados en las tuberias estan especificados en los planos de instalaciones hidraulicas. En general para las
columnas y ramaleos se utilizara tuberia de 25 mm y 19 mm de diametro, y para la salida a los muebles sera de 13 mm de
diametro.

Especificaciones: sanitaras: -

| 0os muebles sanitarios que se proponen para todas las viviendas son los siguientes:

W.C. marca CERAMOSA modelc MONACO TOILET, NOM-001-EDiF-1994.

| avabo marca CERAMOSA modelo OVALIN DUQUE.

| as llaves utilizadas para la obturacidn de salidas de agua no deberan tener defectos de fundicién y dispondran de un cierre

hermético que debera verificarse mediante obturadores de cuerda con asiento metalico bien ajustado o con un empaque de
material especial. Debera tener todos los ajustes necesarios con el objeto de evitar fugas.
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-l W.C. se instalara de acuerdo a sus especificaciones. En todos los casos, la union de boca de desfogue de |as tazas con |a
lel tubo o codo del piso se hara por medio de PVC de 10 cm de didametro y 20 cm de largo como minimo. Para colocar |a taza
l piso se forma una cama de mastique o plastikcement en toda su base y se sujeta inmediatamente con pijas. El codo sobre
i gue se descarga el mueble, y que ademas recibira las aguas de otros muebles, tales como lavabos o regaderas, sera de 4”
on boca alta de 2” y no de boca baja, porque en estos ultimos existe el riesgo de que se asolven con el sarro producido por
as aguas negras. Ei nivel de la boca sobre la que se ha de asentar el W.C. no debera exceder el nivel de piso terminado.

Yara las regaderas se utilizara la marca HELVEX modelo H-600 o similar, y llaves mezcladoras de la misma marca que
ermitan la salida de agua fria o caliente y su mezcla de manera deseada.

=n los tramos comprendidos tanto en el nivel de estacionamiento, como por debajo de la losa tapa, se recomienda utilizar la
uberia de fierro fundido —FoFo-, ya que en estos tramos esta se encuentra expuesta posibles accidentes que pueden
rovocar una fuga.

_0s registros tendran conexiones en “YE"” de PVC o FoFo segln sea el caso, y estaran colocados a una distancia no mayor de
|0 m entre cada uno. En el exterior del edificio las cajas de registros seran de 40 x 60 ¢cm, con tuberia de cemento y con tapa
echa del mismo material que la banqueta, con un armazon de fierro en su base para evitar que se rompan.
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VOLUMENES DE AGUA EN:TINACOS.Y CISTERNAS DEL-PROYECTO - -

VOLUMEN VOL. [DIMENSIONES
BLOQUE No.| |itros m3 CISTERNAS
] arsd i 44
| w0y 195 | 35x35x18
N, 1500 1 HOREZ. 1580}
[ T St 14x1.35% 1.6
.1 W' '3 14x1.35x1.8
1T ESF.AS3-C 2200 |
LILA nM i
I L. - o 6.66 28x14x16
v Clamcc e A 14x135%x18
Tinacos
v | TN, m_o_m-wré 18x1.6x18
o e : Se ufilizard un sistema de abastecimiento por grave-
dad, Yo cual Implicg el uso de tinacos de aimacena-
Vi %mﬂf”?' 28x1.35x1.8 miento que debarsn de ubicarse en la azotea del edl-
1 ficio como lo indica la tabla aqul enexa y el plano do
TN. 2950 1T.EEFASB.CINOI instelaciones hidradiicas en azotea.
Vi w—% .5 1.8x168x18
Vil N 4000} ¥ veRTa 12x25%x1.6
et Bo00 CUDRADO 1500t B - - :
™, 250C 1 T.ESFASRC 2553t
Vil LT 5 18x1.8x18
. 2000 4
X ™ i TVERIGMES 18x14x18
X H_};%& ”"”7" 22x22x18
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INSTALACIONES - e : -

Instalacién de gas:

Para comenzar con la instalacidén de gas, se deben considerar 2 datos generales: los muebles que requieren gas en cada
departamento y el consumo en m3/hora del vapor de gas L.P.

Muebles por departamento

E4QH estufa con 4 quemadores y horno
CA calentador menor a 110 |

Consumo en m3/hora del vapor de gas L.P.

E4QH 418
CA 239

El totai de consumo por departamento es de .657 m3/hora.

Al igual gue los tinacos, los tanques de gas suelen disponerse en las azoteas de los edificios. Es necesario considerar que
las tuberias no deben recorrer largas distancias.
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Se contempian 16 blogues de departamentos con el siguiente consumo de gas:

)
1)

I1.1)
1)
v)

i

VI)

VI.1)
VII)

IX)

XI)

Se proponen tanques de 1,000 |, marca TATSA o similar, de didmetro de 762

X)

m3/h

0.657 X 39 = 25.623
0.657X6 = 3.942

0.657 X6 = 3.942
0.657 X 20 = 13.14

0.657 X 12 = 7.884
0.657 X9 = 5,913
0.657X12 = 7.884

0.657 X 11 = 7.227
0.657 X 16 = 10.512

0.657 X4 = 2.628
0.657 X 20 = 13.14

0.657 X20 =13.14

mm y 2327 mm de largo.
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El calentador debe cumplir con las siguientes dimensiones en las conexiones para la entrada v la salida respectivamente:

Vélvula de llenado 1 4" NPT 1 34" ACME
Valvula de servicio 34” NGT-PO

Check Lock (liquidos) 34" NPT-3/4" FNPT
Medidor magnetico JR (nivel de liquidos)
Retorno de vapores %" NPT 1 %" ACME
Valvula de seguridad 3" NPT

Para el abastecimiento del gas a los departamentos se necesita una regulacuon de 2 etapas. Inmediatamente después del
tanque estacionario se colocard un regulador de alta presién que traba]ara a 3 kg/cm2, que es la presion que se utiliza
para los aparatos domésticos.

La tuberia de alta presion es de color rojo y la de baja presion es amarilla. Los didmetros para los reguladores tanto de
baja como de alta presion son de 4" en ia entrada y de 2" en la salida.

Los medidores estardn colocados de manera agrupada y con ventilacién permanente. Es indispensable colocarles una
valvula de control con orejas de candado, en caso de que sea necesario eliminar el servicio. Se debera colocar una tuerca
de union en el lado secundario del medidor.
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Linea de.llenado:

La tuberia deberd ser de cobre rigido tipo VK", Las valvulas de globo deben ser especiales para gas en estado liquido y
para presion de trabajo de hasta 28 kg/cm2. La boca de la toma debe tener una altura de 2.5 m sobre el nivel de
banqueta y a una distancia de 3 m de cualquier flama, chispa o fuente de ignicién. Debe instalarse en exteriores adosada

al edificio y ser visible en todo su recorrido. Toda instalacién que conduzca gas L.P. debera pasar pruebas de
hermeticidad.

TUBERIAS : _ ' _ ' :
Linea de llenado CRK 1" diametro

Bajadas CRL 19" didmetro
Salida a muebles Rizo CF 12.7 mm diametro
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Crots de kxaliaacion

LA TUMA DE GAS DEDERA ESTAR A UNA ALTURA LIFEEADE 2 50 £ BOBRE
[EL KIVEL D€ LA BANGUETA. TODA LA TRAYECTORIA DE LA TUBERIA
DEATAA EERAVISTLE.

G MECTHITA UNA REGULACION DE LA PRISICN A DOS CTAPAS, O LA

] d 44 ETAPA OCTILRA ANTED DEL CADEXAL, T
dm (H] FINAL DE LA TUSERIA DI ALTA PRESION REGULRDA, UNA VALVLLA DE
A GLODO PASYA BAD EN ESTADO DE VAPOR, Y UN REGLILADOR DE BAIA
- PRESION, PARA REDUCR ESTAA T7 i 2, GUE E3 LA QU3 6B UTILZA
PARA B TRAZAIO DF LS ARARATOD DORESTICOS.
DUM, ENTRADA = tig* BALIDA » 11"

REGLADOR DE ALTA PRESION. DXAM. ENTRADA » 1H" BALIODA= 12
REGULADOR DE BAIA PRESION

PARA
ELIMBUAR EL SERVICID. CN EL LADO GETUNDARID OEL MEINDOR SE DESE
OOLOCAR UNA TUERCA DE LEBON.

DETALLE DE INSTALACION DE GAS EN DEPARTAMENTO <ANTES DE CAA LAJERL 2 DESIERA GOLOCATES URA LLAVE DE PASO
TIPO

§
§
PROYECTO DE VIVIENDA CENTRO HISTORICO Cd.DE MEXICO
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CONCLUSION:

Por medio de la arquitectura he explorado numerosas ideas, las cuales pueden llegar a ser fuerzas poderosas, pero solo
en la medida en que satisfagan las necesidades humanas especificas.

Me satisface profundamente vincularme con la problematica que encierra el quehacer arquitecténico, y darme cuenta de
que en el caso particular del centro histdrico, se debe tener la modestia y la honestidad de que arquitectonicamente no se
pueden solventar todas las cadencias, hay muchos especialistas que deberian voltear la mirada hacia el centro histdrico y
hacerlo renacer.

En la universidad he aprendido lo bueno, y a veces lo malo de gente a la que admiro, entre lo bueno destaca la pasion
hacia el trabajo, la responsabilidad hacia &l .

He aprendido que sélo trabajando, es decir haciendo arquitectura, se puede superar el sentimiento de duda y de
impotencia.

Dije impotencia porgue aun en pleno siglo XXI, encontramos desposeidos y malvivientes viviendo en el mejor de los
casos en cajas de cartdn. Tal vez todo empezo en Roma con Romulo y Remo o con el primeroque, después de haber
cercado un terreno se atrevid a decir: Esto es mio, y hallo gentes bastante ignorantes para creerle, y esto es el comienzo
de la sociedad civilizada.

De la extrema desigualdad de la condiciones y de ias fortunas, de la diversidad de las pasiones y de |os talentos, se
forman multitud de prejuicios tan contrarios a la razén como a {a virtud. En nuestros juicios de valor estético o funcionales
siempre debe predominar la razon sobre los prejuicios y caprichos que nos auto imponemos.

Como profesionista se debe tener plena consciencia de que la arquitectura ya no puede seguir siendo un instrumento de
elite para enmarcar la diferencia entre las clases sociales, debe ser mas bien una modesta, pero digna actividad con la
cual se debe servir a fa sociedad.
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