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ANALISIS DEL PROCESO DE DICTAMINACI(’)I,\J DE IMPACTO URBANO
EN LA ALCALDIA CUAUHTEMOC, CDMX

INTRODUCCION

El presente trabajo se enfoca en el Estudio de Impacto Urbano que se present6 ante la
Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda (SEDUVI) para el Proyecto denominado
“Conjunto Torre Cuarzo” que actualmente ya se encuentra construido y que esta ubicado en
Av. Paseo de la Reforma No. 26, Colonia Juarez en la Alcaldia Cuauhtémoc, en un predio
con una superficie total de 4,648.79 m?. En este Estudio de Impacto Urbano se proponen y
se plantean diferentes medidas para el mejoramiento de la integracién de la Imagen Urbana,
asi como en materia de Espacio Publico de éste nuevo desarrollo inmobiliario con su entorno
inmediato.

Con esa idea, el despacho de arquitectura Richard Meier que disefio el “Conjunto Torre
Cuarzo” proyectd6 desde su concepcion que este desarrollo inmobiliario tuviera una
integracion espacial y visual con su entorno exterior y que se crearan areas sociales al interior

del inmueble.

El Proyecto Arquitectdnico consta de dos torres: Torre A de 40 y Torre B de 27 pisos
(180.00 m y 121.50 metros de altura respectivamente) las cuales se plantearon para el usos
de Comercio y principalmente para el uso de Oficinas con clasificacion AAA, estas torres
estan unidas por un volumen que comienza desde el nivel de calle (planta baja) hasta el octavo
piso destinados a estacionamiento, pero es a partir del noveno nivel que se desplantan ambas
torres creando entre ellas una plaza central o patio elevado que conectard a ambas torres y
funcionard como terraza y area social para los visitantes integrandose en la imagen urbana
del Corredor Urbano en Av. Paseo de la Reforma.

Y la segunda plaza elevada se creo en el piso 27 de la Torre A, siendo una plaza que buscaba
crear esta integracion visual a 121.50 m de altura desde el edificio mas alto en esa seccion de
Av. Paseo de la Reforma.

Asimismo, es importante sefialar que el Estudio de Impacto Urbano que se presentara a
continuacion se baso en lo sefialado en el Articulo 63 de la Ley de Desarrollo Urbano del
Distrito Federal, al Articulo 86 fraccion Il y Articulo 88 del Reglamento de la Ley de
Desarrollo Urbano del Distrito Federal, a la Norma General de Ordenacion No. 19 “Estudio

de Impacto Urbano” publicada en la Gaceta Oficial del Distrito Federal el 8 de abril de 2005
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y a lo estipulado en el Programa Delegacional de Desarrollo Urbano para la ahora Alcaldia
Cuauhtémoc (PDDU Cuauhtémoc) el cual fue publicado el 29 de septiembre de 2008 en la
Gaceta Oficial del Distrito Federal y en donde se define que Av. Paseo de la Reforma es un
Corredor Urbano con una gran intensidad y diversidad de uso del suelo que concentra
diversas areas de comercios y de servicios. El PDDU para Cuauhtémoc tiene como objetivo
principal el querer transformar a la ciudad en un espacio de integracion social en donde la
SEDUVI tiene la responsabilidad de definir las acciones necesarias para la creacion de una
ciudad la equitativa, sustentable y competitiva.

El objetivo de este trabajo es conocer el proceso del Estudio de Impacto Urbano realizado
para el desarrollo inmobiliario que se construyé en Av. Paseo de la Reforma No. 26 y conocer
a fondo las medidas de integracion urbana propuestas en dicho estudio, lo cual derivé en que
se otorgara por parte de SEDUVI el Dictamen de Impacto Urbano en sentido positivo, siendo
este Dictamen un requisito necesario para realizar la construccién de cualquier desarrollo

inmobiliario de usos mixtos con méas de 5,000.00 m? de construccion.
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I. DESCRIPCION DE LA ACTIVIDAD PROFESIONAL

¢ Antecedentes

La necesidad de realizar un Estudio de Impacto Urbano surge a partir de querer desarrollar
el predio ubicado en Av. Paseo de la Reforma No. 26 en la Colonia Juarez con un proyecto
de usos mixtos y asi aprovechar en lo més posible su potencial constructivo sin transgredir
la normatividad y los diferentes instrumentos urbanos, llamando a dicho Desarrollo
Inmobiliario Proyecto “Conjunto Torre Cuarzo”.

Es por ello que los duefios del predio en comento deciden que se construiran dos Torres, una
para el uso de Hotel y otra para el uso de Oficinas con cajones de estacionamiento segun la
demanda de los usuarios y las que se uniran a través de una gran zona de comercio, sin
embargo con el paso del tiempo y de acuerdo un analisis normativo posterior, los duefios
deciden cambiar el uso de Hotel por Oficinas y dado que el proyecto tiene mas de 5,000 m?
de construccidn se vuelve un requisito indispensable elaborar un Estudio de Impacto Urbano
para dicho proyecto de acuerdo a lo sefialado en la fraccion Il de la Norma General de
Ordenacion No. 19 “Estudio de Impacto Urbano™:

Previo al registro de cualquier Manifestacién, Licencia, Permiso o Autorizacion,
quienes pretendan llevar a cabo alguno de los siguientes proyectos, requeriran el
dictamen de la Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda en materia de Impacto
Urbano o Urbano-Ambiental:

I. Proyectos de vivienda con mas de 10,000 m? de construccion.

1. Proyectos de oficinas, comercios, servicios, industria o equipamiento con mas
de 5,000 m? de construccion.

I11. Proyectos de usos mixtos (habitacional, comercio, servicios o equipamiento con
mas de 5,000 m?).

IV. Estaciones y mini estaciones de servicio de combustibles para carburacion
(gasolina, diesel, gas LP y gas natural comprimido), para servicio al publico y/o
autoconsumo.

V. Proyectos de ampliacién de vivienda, cuando la suma de lo existente y el
incremento rebasen 10,000 m? de construccion o cuando ya se tenga el Estudio de
Impacto Urbano y se incrementen mas de 5,000 m? de construccion.

VI. Proyectos de ampliacion de usos no habitacionales, cuando la suma de lo
existente y el incremento rebasen 5,000 m? de construccion o cuando ya se tenga
Estudio de Impacto Urbano y se incrementen mas de 2,500 m? de construccion.

VII. Crematorios

VIII. Proyectos donde aplique la Norma de Ordenacion General nimero 10.
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En los analisis de los Estudios de Impacto Urbano o Urbano-Ambiental, se debera
considerar la utilizacion de la infraestructura, asi como del entorno urbano en el
momento de maxima demanda. Los temas y contenidos del Estudio deberan
apegarse, en lo que proceda, a los Lineamientos Técnicos complementarios que
emita la Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda.

Aquellas zonas clasificadas de riesgo por los ordenamientos aplicables, no seran
susceptibles para otorgar autorizaciones 0 permisos, con excepcion del riesgo que
se determine como mitigable, a través del dictamen correspondiente. ”

Dicho estudio debe ser presentado ante la SEDUVI asi como 5 copias digitales del mismo ya
que la SEDUVI se encarga ademas de analizar el estudio y las medidas de integracién urbanas
propuestas, solicita a 5 diferentes dependencias de gobierno su Opinion para avalar y/o
Condicionar el Dictamen que emite esta Secretaria, estas dependencias o areas son: la
Alcaldia Cuauhtémoc en este caso, la Secretaria de Movilidad, la Secretaria de Proteccion
Civil, el Sistema de Aguas para la Ciudad de México y la Autoridad del Espacio Publico de
la propia SEDUVI quienes a su vez mediante un oficio dan su opinion positiva, negativa Y/o
condicionada con acciones que el desarrollador debe efectuar a fin de mejorar las condiciones
urbanas de la zona aledafia a donde se construira el desarrollo inmobiliario, justificando el
sentido ya sea Positivo o Negativo de cada Dictamen de Impacto Urbano.

e Contexto en el que se llevo a cabo el Proyecto “Conjunto Torre Cuarzo”
Politico, Social y Econémico

El Proyecto “Conjunto Torre Cuarzo” se ubica en la Alcaldia Cuauhtémoc, en la parte centro
de la Ciudad de México, colindando al Norte con las Alcaldias Azcapotzalco y Gustavo A.
Madero; al Sur con las Alcaldias Miguel Hidalgo, Benito Juarez e lIztacalco; al poniente con
la Alcaldia Miguel Hidalgo y al Oriente con la Alcaldia Venustiano Carranza.

Grafico 1. Ubicacion de la Alcaldia
Cuauhtémoc
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La Alcaldia Cuauhtémoc tiene una gran relevancia historica y urbana dentro del territorio del
Distrito Federal por haberse originado en su territorio lo que hoy es la Ciudad de México,
por lo que cuenta con el Patrimonio Historico mas importante de la ciudad.

En la actualidad esta Alcaldia Cuauhtémoc registra la mayor concentracion de
infraestructura, equipamiento, actividades comerciales, culturales, financieras y politicas del
area metropolitana, lo cual constituye un factor de atraccién de gran cantidad de poblacién
flotante.

Entre los edificios de equipamiento local, regional o nacional sobresalen el Palacio Nacional,
la Suprema Corte de Justicia, la Procuraduria General de la Republica, el Hospital General,
el Centro Médico Siglo XXI, los Palacios de Bellas Artes y Mineria y numerosos museos y
recintos culturales.

El Centro Historico es el mayor concentrador de actividades econdmicas y comerciales, las
cuales se han expandido a las Colonias colindantes y Corredores Urbanos que lo comunican,
lo cual ha contribuido a la existencia de polos de desarrollo adyacentes a esta zona.

Tal es el caso de la Colonia Juarez en la que se ubica el Proyecto “Conjunto Torre Cuarzo”
cuyo origen a principios del siglo XX fue residencial, sin embargo, con el paso del tiempo
ha experimentado una transformacion en sus usos de suelo y construcciones originales,
albergando edificios habitacionales, oficinas, comercios y museos. Parte de su territorio se
consolidé desde 1960 como la zona turistica conocida como “Zona Rosa”.

La Colonia Juérez tiene los siguientes limites:

. Al Norte limita con Av. Paseo de la Reforma

. Al Oriente limita con el Eje 1 Poniente Bucareli

. Al Sur limita con Avenida Chapultepec

. Al Poniente limita con el Circuito Interior José VVasconcelos

Su territorio es atravesado por importantes vialidades como Av. Paseo de la Reforma,
Av. Insurgentes Centro, Av. Bucareli, el Eje 2 Poniente Florencia y el Eje 3 Poniente Sevilla.

La dptima ubicacion de Av. Paseo de la Reforma y la plusvalia de sus predios, la
transformaron en un polo de inversién para el desarrollo de nuevos proyectos inmobiliarios
de usos mixtos, oficinas y habitacionales.

A partir de la década de los afios 90 del siglo XX, se inicia un proceso de reciclamiento
urbano en predios subutilizados en Avenida Paseo de la Reforma y empieza la construccion
de edificios emblematicos, dando una nueva dindmica a la zona circundante.
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Ente los nuevos desarrollos inmobiliarios destacan:
e Torre BBVA Bancomer

e Torre Mayor

e Torre Reforma

e Torre Saint Regis Hotel & Suites
e Torre New York Life

e Edificio HSBC

¢ Reforma Capital

e Torre Mapfre

e Reforma 222

e Punta Reforma

e Plaza Residences

e Reforma 27

e Senado de la Republica

El Proyecto “Conjunto Torre Cuarzo” se ubica en el Corredor Urbano Av. Paseo de la
Reforma, entre las calles Bucareli y Donato Guerra, en la Colonia Juarez y se suma a los
nuevos desarrollos de usos mixtos que han consolidado esta vialidad como eje de crecimiento
urbano y econémico para la ciudad y el pais.

El predio en el que se construira el proyecto tiene dos frentes: Av. Paseo de la Reforma y
Donato Guerra, y presenta una superficie de forma irregular en 4,648.79 m? producto de la
fusién de 5 predios:

UBICACION SUPERFICIE
Av. Paseo de la Reforma No. 20 913.00 m?
Av. Paseo de la Reforma No. 24 y No. 26 1,817.46 m?
Donato Guerra No.3 y No. 5 1,918.33 m?
TOTAL 4,648.79 m?
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Normatividad

El predio en donde se encuentra el “Conjunto Torre Cuarzo” se encuentra al interior de la
Colonia Juarez donde aplica una Norma de Ordenacion Particular por Colonia para el Sector
Oriente de la Colonia Juarez cuyo poligono inicia en el cruce de la Avenida Insurgentes Sur
y la Avenida Chapultepec, continda por Avenida Insurgentes hacia el norte, hasta el Paseo
de la Reforma; por el Paseo de la Reforma hacia el noreste, hasta Bucareli; por Bucareli
hacia el sur, hasta la Avenida Chapultepec; por Avenida Chapultepec hacia el poniente, hasta
la Avenida Insurgentes Sur, para llegar al punto de inicio, se prohiben los siguientes usos:

. Restaurantes sin venta de bebidas alcohodlicas, cafés, fondas, loncherias,
taquerias, fuentes de sodas, antojerias, torterias y cocinas econémicas.

. Salones para Banquetes y fiestas.

. Salones de baile y pefias.

. Restaurante con venta de bebidas alcohdlicas, restaurante-bar, cantinas, bares,
video-bares, centros nocturnos, discotecas, cervecerias y pulquerias.

. Hoteles, moteles, hostales, casas de huéspedes y albergues.

. Mercados, Bazar.

. Sanitarios y bafios pablicos.

. Refaccionarias y accesorios con instalacion a vehiculos.
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Y la zonificacion que le corresponde al predio Av. Paseo de la Reforma No. 26 en la Colonia
Juarez es la zonificacion secundaria HM 40/20/Z ( Habitacional Mixto, 40 niveles de altura
maxima, 20% minimo de area libre y Densidad Z), ademas que al tener frente sobre
Av. Paseo de la Reforma se debe incrementar en un 20% la demanda reglamentaria de
cajones de estacionamiento para visitantes.

e Lugar en donde se realizo la actividad

La actividad profesional realizada como el analisis del proyecto arquitecténico y la
elaboracion del Estudio de Impacto Urbano se llevd a cabo en una oficina la cual se
encontraba en la Colonia Polanco y acondicionada con computadoras, impresoras Yy
restiradores en donde nos encontrdbamos todos los participantes del Proyecto “Conjunto
Torre Cuarzo” Ingenieros, Arquitectos y Abogados y yo como Urbanista.

Sin embargo, durante el tiempo de elaboracion del Estudio de Impacto Urbano hubo
oportunidad de que éste se realizara fuera de la oficina ya que se tomé la decision de dividir
el estudio por temas, por lo cual los encargados de realizar dicho estudio (Area de Gestién)
nos reuniamos en la oficina una o dos veces por semana para revisar avances o dudas
puntuales con algun otro participante de este proyecto.

e Duracion de la Actividad

El tiempo de duracion en total es de dos afos y diez meses, desde el inicio de los trabajos
con el Proyecto Arquitectdnico hasta la emision del Dictamen de Impacto Urbano emitido en
diciembre del 2016 por la Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda.
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Para realizar un Estudio de Impacto Urbano se necesita contar con el Proyecto Arquitecténico
definitivo, asi como los Paquetes de planos y sus memorias de calculo de las instalaciones
bésicas, al contar con ésta informacion son 6 meses de trabajo aproximadamente para
elaborar un Estudio de Impacto Urbano de éstas caracteristicas, sin embargo el primer
Proyecto Arquitectdnico que elabora el equipo de Arquitectos comienza en febrero de 2014
y lo realizan sin apegarse a la normatividad indicada en el Programa Delegacional de
Desarrollo Urbano para la ahora Alcaldia Cuauhtémoc ni en lo sefialado en el Reglamento
de Construcciones para el Distrito Federal, considerando en éste primer proyecto que una de
las Torres del desarrollo inmobiliario fuera destinada al uso de Hotel (la que tiene frente a
Av. Paseo de la Reforma) y que la altura de los entrepisos de ambas Torres fuera de 4.70 m
de piso terminado a piso terminado, mismo proyecto que fue compartido al equipo de
Ingenieria quienes realizaron planos y memorias de célculo para el uso de Hotel,
cuantificando un nimero de usuarios anuales por habitacién. (Instalaciones Hidrosanitarias,
Eléctricas, para Aire Acondicionado, Ventilacién, lluminacién y Gas Natural).

Sin embargo, seis meses después en agosto de 2014, al hacer la revision normativa por parte
del &rea de gestion y del Perito en Desarrollo Urbano (PDU) se realizé un anélisis normativo
y arquitecténico en donde se les realizaron dos principales observaciones: que de acuerdo a
la Norma Particular del PDDU para la Delegacion Cuauhtémoc “Para el Sector Oriente de la
Colonia Juarez” el uso de Hotel esta Prohibido en cualquier predio al interior de esa colonia
aungue este tenga frente a Av. Paseo de la Reforma y que como se sefiala en la Norma
General de Ordenacion No. 7 “Alturas de edificacion y restricciones en la colindancia
posterior del predio” la altura maxima de los entrepisos para un uso diferente al habitacional
es de hasta 4.50 m, incumpliendo con la normatividad especificada, por lo cual derivado de
las observaciones normativas el equipo de Arquitectos debi6 cambiar el Proyecto
Arquitectdnico y su memoria descriptiva y sefialar que en lugar de tener el uso de Hotel la
Torre se utilizaria como Oficinas y una parte par Comercio significando cambios en
ubicacion y nimero de elevadores, nuevos modulos sanitarios en cada nivel, disefiar areas
para oficinas, asi como cambiar los entrepisos para que no excedieran los niveles ni la altura
total permitida. Por lo que, a su vez el equipo de ingenieria tuvo que cambiar los planos de
instalaciones ya realizados y sus memorias de calculo con los cambios al proyecto que
Arquitectura realiz6 en su disefio, significando un total de 6 meses de trabajo en realizar los
cambios en Proyecto Arquitectdnico y en los Proyecto de Instalaciones.

En marzo de 2015 comienza el Estudio de Impacto Urbano con los proyectos definitivos
(Arquitectonico, Instalaciones y Estructural) en el que se recaba informacion legal de la
posesion del predio, Acta Constitutiva del Fideicomiso al que se aporté el predio, asi como
Vistos Buenos y documentos obtenidos necesarios para su elaboracion como la Constancia
de Alineamiento y Numero Oficial y el Certificado Unico de Zonificacion de Uso del Suelo.
Asimismo, se realizaron el Estudio de Vialidad y el Estudio de Proteccién Civil que tambiéen
integran parte del mismo Estudio de Impacto Urbano, terminando los primeros dias del mes
de septiembre de 2015.
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El Estudio de Impacto Urbano se ingresé en la SEDUVI a finales del mes de septiembre de
2015 y un afio y tres meses después, en diciembre de 2016 se emiti6 el respectivo Dictamen
de Impacto Urbano basado en dicho Estudio.

e Equipo de trabajo

El equipo de trabajo para la elaboracion del Estudio de Impacto Urbano estuvo conformado
por un grupo interdisciplinario compuesto por Arquitectos, Ingenieros en diferentes
especialidades, Abogados y un Bidlogo, siendo un total de 18 profesionistas.

Este equipo estuvo integrado a su vez por diferente areas: ElI Area de Gestion estaba
conformada por mi como Urbanista especialista en normatividad, por una Arquitecta y por
un Ingeniero Civil que a su vez fue el Perito en Desarrollo Urbano de éste proyecto, el Area
de Arquitectura estaba conformada por Arquitectos de diferente nivel de experiencia y con
quien yo mas contacto tenia ya que se debid tener una relacion estrecha por las revisiones
normativas al Proyecto Arquitectdnico y para poder avanzar en el Estudio de Impacto Urbano
fue con el Director del Proyecto ya que a él le informé que observaciones tenia o qué cambios
requeria el proyecto, y a su vez él se lo comunicaba a su equipo.

Asimismo, el Area de Ingenieria estaba dividida en especialidades, con cada una de ellas se
realizaron reuniones periddicas ya que para la elaboracion del Estudio se requerian datos
especificos de cada una de las instalaciones y de los calculos que ellos realizaron como el
proyecto de Instalaciones Hidrosanitarias, el proyecto del Sistema Alternativo de Captacion
Pluvial, el proyecto de Instalaciones Eléctricas, el proyecto de Instalaciones Contra Incendio,
el proyecto de Gas Natural y el proyecto de Ventilacion.

Dentro del equipo de trabajo también se requiri6 trabajar con un Bidlogo especialista en
impacto ambiental dado que en el Estudio se proponen diferentes medidas de integracion al
espacio publico y al entorno urbano y el Biologo nos sugirié diferentes propuestas para
regenerar los espacios verdes, rehabilitar parques, camellones, plazas y jardines, ademas de
proponer elementos arbdreos y el disefio paisajistico para la rehabilitacion del Jardin San
Pablo.

También tuve una estrecha una relacion profesional con dos abogados con especialidad
administrativa que se encargaron de revisar que la documentacion legal del predio estuviera
vigente, que la Escritura de la propiedad estuviera libre de gravamen e inscrita en el Registro
Publico de la Propiedad y del Comercio, ademas se encargaron de la gestion de documentos
ante diferentes dependencias de gobierno como el de tramitar el Certificado Unico de
Zonificacion de Uso del Suelo y la Constancia de Alineamiento y Numero Oficial entre otros,
lo cual requeri para la elaboracion del Estudio y el ingreso del mismo ante la SEDUVI,
también colaboraron dos abogados mercantilistas que se encargaron de crear y llevar adelante
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el Fideicomiso ante los diferentes socios que lo conformaron asi como la elaboracién de
Contratos mercantiles, sin embargo la relacion con estos ultimos fue minima ya que el trabajo
que ellos realizaron se hizo al inicio antes de empezar la revision normativa del Proyecto
Arquitectonico (Fideicomiso).

Con cada una de las &reas tuve una interaccion constante ya que sin informacion o
conocimientos tan especificos que cada profesionista tiene hubiera sido dificil llegar al final
de ese trabajo, sin embargo yo tuve una estrecha interaccion profesional con el Perito en
Desarrollo Urbano dado que revisamos el proyecto, yo en el tema de la normatividad sefialada
en el Programa Delegacional de Desarrollo Urbano para la Delegacion Cuauhtémoc y las
Normas Generales aplicables y el Perito en el tema del cumplimiento en el Reglamento de
Construcciones para el Distrito Federal, por lo cual tuvimos una comunicacion constante
aportando diferentes ideas para solucionar os problemas que se fueron presentando en el
analisis del proyecto y posteriormente en la elaboracion del Estudio.

Algunas tareas especificas que realicé fueron: analizar que el proyecto no rebasara lo
establecido en la zonificacion que le aplica al predio: analizar el Coeficiente de Ocupacion
del Suelo (COS), el Coeficiente de Utilizacion del Suelo (CUS), que no se rebasaran los
niveles permitidos de acuerdo a la zonificacion secundaria, que se cumpliera con lo sefialado
en las Normas Generales de Ordenacion aplicables.

e Agentes publicos y/o Privados involucrados

El Estudio de Impacto Urbano fue contratado por el Fideicomiso “BANCA MIFEL, 2012”
quien dio Poder en favor de su Representante Legal, siendo esta persona moral la que firmo
lo necesario para realizar el ingresé del Estudio de Impacto Urbano a la SEDUVI.

e Metodologia Aplicada

El primer paso para realizar un Estudio de Impacto Urbano es contar con un Proyecto
Arquitectdnico definitivo ya que si no es asi es muy lento el avance del Estudio de Impacto
Urbano y cada que el Proyecto Arquitectonico se modifique también se modificara dicho
Estudio y tampoco se podrian elaborar los proyectos de Instalaciones necesarios, siendo
imposible concluir este Estudio, asi como su ingreso en la Ventanilla Unica de la SEDUVI.

Una vez teniendo el Proyecto Arquitectonico se debe llenar Cédula Bésica del Proyecto que
contiene los datos principales y en donde se sefiala que si es una Obra Nueva o si es una
Ampliacién de la Obra ya existente dentro de un predio:
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DATOS GENERALES

DEL SOLICITANTE Y RESPONSABLES TECNICOS

Propietario

Indicar si es miembro de alguna asociacion
de desarrolladores inmobiliarios y
especificar de cual

Solicitante

Representante legal

Perito en Desarrollo Urbano

Director Responsable

de Obra
PREDIO

Ubicacion:
Superficie del predio
Cuenta predial

ANTEPROYECTO
Usos del anteproyecto

O NuevaO  AmpliCion Mo(ficacion Registro

Tipo de obra

de obra ejecutada

Empleos generados en construccion y en
operacion

Inversién estimada (terreno méas
construccién)

NORMATIVIDAD URBANA APLICABLE

Zonificacion de acuerdo a Certificado Unico
de Zonificacion de Uso del Suelo

Normas particulares

Area de actuacion

Normas Generales de Ordenacion

Afectaciones y restricciones

DATOS DEL ANTEPROYECTO (PARA OBRA NUEVA)

Superficie en m?

% del concepto

Concepto

Anteproyecto

Norma Anteproyecto

Norma

Superficie del predio

Desplante

Area libre

Altura en metros

Niveles s.n.b.

Niveles b.n.b.

Niveles b.n.b. con uso util

Niveles b.n.b. para
estacionamiento

Superficie s.n.b.

Superficie b.n.b.

Superficie b.n.b. con uso util
(cuenta como intensidad)
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Superficie b.n.b. para
estacionamiento

Superficie de construccion
cuantificable como intensidad
constructiva

Superficie total de construccion

Equipamiento urbano

Area de donacion

Cajones de estacionamiento

No. de viviendas y superficie por
vivienda

DATOS DEL ANTEPROYECTO (PARA AMPLIACIONES Y/O MODIFICACIONES)

Superficie en m?

% del concepto

Concepto
Existente

Ampliacion

Total

Norma

Proyecto Norma

Superficie del predio

Desplante

Area libre

Altura en metros

Niveles s.n.b.

Niveles b.n.b.

Niveles b.n.b. con
uso (til

Niveles b.n.b. para
estacionamiento

Superficie s.n.b.

Superficie b.n.b.

Superficie b.n.b. con
uso Util (cuenta como
intensidad)

Superficie b.n.b. para
estacionamiento

Superficie de
construccién
cuantificable como
intensidad
constructiva

Niveles s.n.b.

Niveles b.n.b.

Superficie s.n.b.

Superficie b.n.b.

Superficie total de
construccion

Equipamiento urbano

Area de donacién

Cajones de
estacionamiento

No. de viviendas y
superficie por
vivienda
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El siguiente paso es obtener la documentacion legal del predio, el Acta Constitutiva de la
empresa propietaria del terreno, el Poder Administrativo que la empresa le otorga al
Representante Legal, asi como documentacion e informacion de los Responsables Técnicos
como son el Perito en Desarrollo Urbano, el Corresponsable en Instalaciones, el Director
Responsable de Obra, asi como el Corresponsable en Disefio Urbano y Arquitectonico.

Se deben obtener las Licencias, Permisos, Autorizaciones o Vistos Buenos como: Certificado
Unico de Zonificacion de Uso de Suelo vigente, Constancia de Alineamiento y Numero
Oficial vigente del predio o predios, el Estudio de Mecanica de Suelos, el Sistema Alternativo
de Captacion de Agua Pluvial y en su caso: Certificado por Derechos Adquiridos del predio
o predios, Visto Bueno del INAH, Visto Bueno Direccién de Sitios Patrimoniales, Visto
Bueno del INBA, Delimitacion de Zonas Federales, Licencia de Fusion de Predios, Dictamen
de Poligono de Actuacion, Dictamen de Transferencia de Potencialidad, Dictamen
Normativo especifico, Visto Bueno PEMEX, Visto Bueno del STC Metro, Aerondutica Civil,
Visto Bueno de Gas Natural, Manifestacion de Impacto Ambiental y para el caso de
ampliaciones y/o modificaciones se requiere la Licencias de Construccion.

Posteriormente comienza el analisis del proyecto por lo cual se hacen diferentes diagndsticos
para evaluar las condiciones de la infraestructura vial, la operacion del transporte
determinando la demanda y suficiencia del mismo con base en el incremento de usuarios que
se tendra y dado el impacto en la zona por la presencia del nuevo desarrollo

Una vez terminado el diagnostico, se realizan diferentes propuestas y medidas de mitigacion
en cuatro aspectos: Urbanos, Hidraulicos, Viales y de Riesgo.

1. Propuestas de medidas de integracidn y/o mejoramiento de la imagen urbana, asi como
del espacio publico en torno al proyecto presentado: banquetas, parques, jardines,
plazas, alumbrado publico, via publica, seguridad publica, etc.

2. Propuestas que propicien el ahorro y 6ptimo aprovechamiento del agua potable, como
la captacion y utilizacion de aguas pluviales, equipos, e instalaciones especiales, la
generacion y/o suministro de agua tratada para el servicio del inmueble, se proponen
medidas de mitigacion para la etapa de construccion y de operacion en el interior y en
el entorno inmediato del proyecto.

3. Propuestas de medidas de mitigacion para solucionar y/o mejorar el funcionamiento
vial en el &rea de influencia.

4. Propuestas de medidas de prevencion en caso de que exista una actividad o instalacion
de riesgo para el proyecto pretendido.
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e Forma de Financiamiento

Para el Financiamiento de este Estudio de Impacto Urbano se solicité un anticipo del 50%
del valor total del trabajo, con lo cual se comenzaron a realizar los primeros diagndsticos y
se termina el Estudio, el segundo pago se requirié con la fecha de ingreso en la Ventanilla
Unica de la SEDUVI y este pago fue por el 40% y finalmente el 10% restante se pagd cuando

la SEDUVI emite el Dictamen de Impacto Urbano positivo para el proyecto “Conjunto Torre
Cuarzo”.
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II. SINTESIS DEL PRODUCTO DE LA ACTIVIDAD PROFESIONAL

II.1 Memoria descriptiva del anteproyecto

El Proyecto Arquitectonico del Conjunto de oficinas y comercio “Torre Cuarzo”, esta
localizado en la Avenida Paseo de la Reforma No. 26, Colonia Juarez Alcaldia Cuauhtémoc
en la Ciudad de México.

La importancia de esta Alcaldia con respecto al resto de la Ciudad radica en que constituye
el centro cultural, politico, social, financiero y econdmico, no s6lo mas importante de la
Ciudad sino también del Pais, debido a la enorme concentracion de actividades. De esta
forma, no es dificil imaginar la enorme cantidad de poblacion que atrae para realizar
cualquier actividad (trdmite, compras, turismo, trabajo, etc.). Asimismo, la vialidad de Paseo
de la Reforma es de gran importancia en esta zona de la ciudad y para la Alcaldia
Cuauhtémoc, ya que esta vialidad sirve de acceso y salida a las areas habitacionales y a los
comercios de diferentes usos que se ubican dentro del area de influencia del predio.

El Proyecto Arquitectonico de oficinas y comercio “Conjunto Torre Cuarzo”, estd formado
por 2 cuerpos: la torre “A” con frente a Paseo de la Reforma destinada a Oficinas con 40
niveles (planta baja + 39) y la torre “B” con frente a la calle de Donato Guerra para uso de
Oficinas (planta baja + 26), ambos cuerpos estan unidos por el estacionamiento del nivel 2
hasta el nivel 8 mezannine y a partir del nivel 9 donde surge un patio elevado como elemento
de transicion, las torres se separan.

La superficie total de construccion de las 2 torres es de 122,139.92 m?, contemplada de la
siguiente manera: 4 niveles de estacionamiento compartido para las dos torres y la cisterna
bajo nivel de banqueta con una superficie total de 17,448.94 m? y sobre nivel de banqueta
son 104,690.98 m? construidos, a continuacion se presenta una tabla resumen de las
superficies de construccion:

Tabla 1. Cuadro de Datos Generales

TORRE A TORRE B

SUPERFICIE

“ " SUPERFICIE SUPERFICIE
CONJUNTO TORRE CUARZO CONSTRUIDA CONSTRUIDA TOTZAL
(m2) (m2) (m?)
AREA BAJO NIVEL DE BANQUETA
ESTACIONAMIENTO BAJO  NIVEL
BANQUETA 8,724.47 8,724.47 17,448.94
AREA SOBRE NIVEL DE BANQUETA

AREA COMERCIO 4,154.13 - 4,154.13
AREA ESTACIONAMIENTO 35,708.00 4,544.90 40,252.90
AREA SPA 1,653.33 - 1,653.33
AREA OFICINAS 46,341.68 12,288.94 58,640.62
TOTAL 96,581.61 25,558.31 122,139.92
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Tabla 2. Cédula Basica del Proyecto

Area del Predio 4,648.83 m2

Area construida total
Bajo nivel (medio) de banqueta

Area libre (20 % minimo) *El Sistema de Aguas la Ciudad de México. dictaminara los
mecanismos de infiltracidn, depdsitos de agua de lluvia a reutilizar o sistemas

alternativos.
Sobre nivel (medio) de banqueta

Desglose de superficie construida por nivel.

Sétano 5 — (cisterna).
Sétano 4 - Estacionamiento.
Sétano 3 - Estacionamiento.
Sétano 2 - Estacionamiento.
Sétano 1 - Estacionamiento.

SUPERFICIE CONSTRUIDA PARA ESTACIONAMIENTO B.N.B.

Planta baja — acceso, vestibulo, comercio y servicios comunes.
Nivel 1 — comercio y servicios comunes.
Nivel 2 —estacionamiento y servicios comunes.
Nivel 3 — estacionamiento y servicios comunes.
Nivel 4 — estacionamiento y servicios comunes.
Nivel 5 — estacionamiento y servicios comunes.
Nivel 6 — estacionamiento y servicios comunes.
Nivel 7 — estacionamiento y servicios comunes.
Nivel 8 — Spa, estacionamiento y servicios comunes.
Nivel 8 M — Spa, estacionamiento y servicios comunes.
Superficie construida para estacionamiento s.n.b.
Superficie construida para comercio s.n.b.
Superficie construida para spa s.n.b.

122,139.92 m?
3,699.00 m?

949.79 m?

1,284.63 m?
4,144.80 m?
3,939.82 m?
3,936.41 m?
4,143.28 m?

100 %

79.57%

20.43 %

17,448.94 M?

1,920.29 m? + 2,090.30 m?
2,233.84 m? + 1,379.21 m?

4,758.81 m?
4,855.60 m?
4,854.60 m?
4,853.60 m?
4,852.60 m?
4,856.54 m?
594.48 m? + 4,121

43 m?

1,058.85 m? + 3,630.21 m?
40,252.90 m?
4,154.13 m?
1,653.33 m?

Torre A Torre B
Nivel 09—chSJ:E\%,dctz)c;ngggqoL:nee?pleados 2372.11 m? Nivel 09— oficinas y servicios comunes. 1,010.22 m?
Nivel 10— scgraii(lzrc%mﬂﬁzg?s Y 818.60 m? Nivel 10- oficinas y servicios comunes. 214.85 m?
Nivel 11— oficinas y servicios comunes. 989.55 m? Nivel 11— oficinas y servicios comunes. 490 m?
Nivel 12— oficinas y servicios comunes. 989.55 m? Nivel 12— oficinas y servicios comunes. 480 m?
Nivel 13- oficinas y servicios comunes. 1,463.22 m? Nivel 13- oficinas y servicios comunes. 662.50 m?
Nivel 14— oficinas y servicios comunes. 1,475.04 m? Nivel 14— oficinas y servicios comunes. 662.50 m?
Nivel 15— oficinas y servicios comunes. 1,477.56 m? Nivel 15— oficinas y servicios comunes. 662.50 m?
Nivel 16— oficinas y servicios comunes. 1,477.60 m? Nivel 16— oficinas y servicios comunes. 662.50 m?
Nivel 17— oficinas y servicios comunes. 1,477.79 m? Nivel 17— oficinas y servicios comunes. 662.50 m?
Nivel 18- oficinas y servicios comunes. 1,463.65 m? Nivel 18- oficinas y servicios comunes. 662.50 m?
Nivel 19— oficinas y servicios comunes. 1,477.58 m? Nivel 19— oficinas y servicios comunes. 662.50 m?
Nivel 20— oficinas y servicios comunes. 1,477.58 m? Nivel 20— oficinas y servicios comunes. 662.50 m?
Nivel 21— oficinas y servicios comunes. 1,477.58 m? Nivel 21— oficinas y servicios comunes. 662.50 m?
Nivel 22— oficinas y servicios comunes. 1,477.58 m? Nivel 22— oficinas y servicios comunes. 662.50 m?
Nivel 23— oficinas y servicios comunes. 1,441.40 m? Nivel 23— oficinas y servicios comunes. 662.50 m?
Nivel 24— oficinas y servicios comunes. 1,436.50 m? Nivel 24— oficinas y servicios comunes. 662.50 m?
Nivel 25— oficinas y servicios comunes. 1,436.50 m? Nivel 25— oficinas y servicios comunes. 662.50 m?
Nivel 26— oficinas y servicios comunes. 1,436.27 m? Nivel 26— oficinas y servicios comunes. 662.50 m?
Nivel 27— oficinas y servicios comunes. 1,363.00 m? Azotea — sobre paso y tinacos 818.87 m?
Nivel28 — oficinas y servicios comunes. 1,207.23 m?
Nivel 29— oficinas y servicios comunes. 1,037.12 m?
Nivel 30— oficinas y servicios comunes. 1,139.37 m?
Nivel 31— oficinas y servicios comunes. 1,331.82 m?
Nivel 32— oficinas y servicios comunes. 1,528.14 m?
Nivel 33— oficinas y servicios comunes. 1,385.87 m?
Nivel 34— oficinas y servicios comunes. 1,734.06 m?
Nivel 35— oficinas y servicios comunes. 1,734.06 m?
Nivel 36— oficinas y servicios comunes. 1,734.06 m?
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Nivel 37— oficinas y servicios comunes. 1,734.06 m?
Nivel 38— oficinas y servicios comunes. 1,734.06 m?
Nivel 39— oficinas y servicios comunes. 1,734.06 m?
Azotea — sobre paso y tinacos 1,279.11 m?
Desglose de superficie construida 46,341.68 m? 12,288.94 m?
por uso (en su caso)

SUPERFICIE DE CONSTRUIDA S.N.B. 64,438.08 M?

Superficie de estacionamiento s.n.b. 40,252.90 m?

Sobre nivel de banqueta 104,690.98 m?

Bajo nivel de banqueta 17,448.94 m?

SUPERFICIE TOTAL CONSTRUIDA 122,139.92 M?

. 109.50 m desde
i 180.00 m del medio ol medio nivel
ALTURA MAXIMA EN METROS nivel de banqueta
de banqueta
por la Av, Paseo de

or la calle
la Reforma P
Donato Guerra

No aplica por
Superficie del predio a Donar tratarse de un

(en su caso y en apego al Articulo 73, del Reglamento de la ley) predio menor a 0
5,000 m?
Cajones de estacionamiento proyecto 1,813 espacios 100%

e Ocupacion del Suelo

La ocupacion del suelo en proyecto considera lo sefialado en el Programa de Delegacional
de Desarrollo Urbano de Cuauhtémoc conforme al Certificado Unico de Zonificacion de Uso
del Suelo autorizados con Folio nimero 1950-151AGJO15 de fecha de Expedicion: 21 de
enero del 2015 que determina para el predio de Avenida Paseo de la Reforma N° 26, la
zonificacion siguiente:

» La zonificacion: HM 40/20/Z (Habitacional Mixto, 40 niveles maximo de altura, 20%
minimo de area libre y Z nimero de viviendas resultado de dividir la superficie maxima de
construccidn entre la superficie por cada vivienda) por norma sobre vialidad en Paseo de la
Reforma, tramo A-B de Circuito Interior José Vasconcelos a Eje Poniente Bucareli.

* COS (Coeficiente de Ocupacion de Suelo) = 80% de la superficie del predio 4,648.79
m?2 x 0.80 = 3,719.03 m2, que es la superficie maxima permitida para el desplante del
proyecto.

* CUS (Coeficiente de Utilizacion de Suelo) = Superficie de desplante por nlimero de niveles:
3,719.03 x 40 niveles = 148,761.20 m2, que seria la superficie de construccion méxima
permitida para la construccion.
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e Normatividad Urbana Aplicable

Tabla 3. Comparativa entre la zonificacion que establece el Programa Delegacional de
Desarrollo Urbano en Cuauhtémoc normatividad aplicable y el proyecto propuesto

Superficie Nuamero Area Area Area de Area de " Area g
Zonificacion Predio de Libre Libre Desplante Desplante C axi:ma .?
m? Niveles m2 % m?2 % onsnr:;ccmn
HM 4,648.79 40 929.76 20 3,719.03 80 148,761.20
40/20/Z T ' T o
Proyecto | 4,648.79 40y 27  949.79 @ 20.43 3’6(9*9)°00 79.57 104,690.98

(*) A partir del segundo nivel hasta el octavo nivel mezannine se ocupa casi el 100% de la
superficie del predio, haciendo uso de la norma particular Norma de Ordenacion Particular
para Incentivar los Estacionamientos Publicos y/o Privados. Los estacionamientos se
apegaran al nimero de niveles especificados por la zonificacion del predio, pudiendo ocupar
el 100% de la superficie del terreno como desplante, considerando para ello, el cumplimiento
de las restricciones de las Normas Generales de Ordenacion que le aplique en su caso.

Se observa el apego del Proyecto a las disposiciones de altura y de construccion conforme a
la normatividad, en el Proyecto es de 104,690.98 m2 sin rebasar los 148,761.20 m?
establecidos como maximo.

e Calculo del Estacionamiento

El Proyecto Arquitectonico de oficinas y comercio “Conjunto Torre Cuarzo”, cumple lo
establecido en la Normas Técnicas Complementarias para el Proyecto Arquitectonico
publicada el 8 de febrero de 2011, la cual se utilizd cuando se hizo el estudio

SERVICIOS

USO: OFICINAS 1 cajon de estacionamiento por cada 30.00 m? construidos
USO: COMERCIO 1 cajon de estacionamiento por cada 40 m? construidos
USO: SPA 1 cajon de estacionamiento por cada 40 m? construidos

Correspondiendole el siguiente nimero de cajones de estacionamiento de acuerdo a las areas
rentables del proyecto “Conjunto Torre Cuarzo”:

Area de Oficinas
45,154.76/ 30 = 1,505 cajones x 1.20 = 1,806 cajones
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Area de Comercios
4,154.13 / 40 = 104 cajones x 1.20 = 125 cajones

Area de Spa
1,653.33 /40 = 41 cajones x 1.20 = 49 cajones

Areas Comunes y Servicios
13,475.86 / 100 = 135 cajones x 1.20 = 162 cajones

DEMANDA TOTAL DE CAJONES
1,806 + 125 + 49 + 162 = 2,142 cajones

El proyecto proporciona 1,813 cajones faltando 329 cajones.

Considerando que se trata de uso oficinas y comercio, y contemplando las hipotesis
siguientes:

a) En el area de oficinas el 25% llegaran en transporte publico (536 cajones
disponibles), ya que en la zona existe una gran gama de transporte publico: metro,
rutas de camiones y microbuses.

b) En relacion con las Normas Técnicas Complementarias para el Proyecto
Arquitectonico en el apartado 1.2. estacionamientos fraccion XIII los inmuebles
y zonas declarados monumentos historicos o artisticos por el Instituto Nacional
de Antropologia e Historia o por el Instituto Nacional de Bellas Artes, se eximira
a juicio de la Administracion, una parte o la totalidad de los cajones de
estacionamiento; por lo anterior se solicita la exencion parcial del 16%
(329 cajones).

Por lo anterior se tendran 536 cajones de superavit con lo que se da cumplimiento a lo
establecido en el Reglamento de Construcciones para el Distrito Federal y sus Normas
Técnicas Complementarias para el Proyecto Arquitectonico.

e Uso y superficie del area de equipamiento

De acuerdo con el Articulo 73 del Reglamento de la Ley de Desarrollo Urbano del Distrito
Federal, para construir un conjunto habitacional se debe prever la dotacion de la superficie
de terreno necesaria para el equipamiento urbano y los servicios. En proyectos de oficinas
que requieran presentar estudio de impacto urbano o impacto urbano—ambiental, ademas de
cumplir con lo anteriormente sefialado, debe respetar los usos del suelo de la zona y como
uso complementario sélo podra destinar hasta un cinco por ciento de la superficie total del
predio.
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La superficie que se destine a equipamiento urbano y a servicios de los proyectos referidos
no podréa ser inferior al 3% de la superficie total en predios de hasta 5,000 m? y del 5% en
predios mayores de 5,000 m?, en ningln caso rebasara el 10% de la totalidad.

El proyecto incluye 464.88 m? de superficie para local comercial, representando el 10% del
total del predio. Este se destinara a actividades de uso y equipamiento de comercio que
beneficien directamente a la poblacion que albergara el desarrollo.

e Analisis de la Norma General de Ordenacion No. 7: “Alturas de Edificacion
y Restricciones en la Colindancia Posterior del Predio”

... "La altura total de la edificacion sera de acuerdo a la establecida en la zonificacién, asi
como en las normas de ordenacion para las areas de actuacion y las normas de ordenacion
particulares de cada Alcaldia para colonias y vialidades, y se debera considerar a partir del
nivel medio de banqueta” ...

Sin embargo y a efecto de demostrar que la altura medida en metros de esta edificacion
cumple también con lo sefialado por la propia Norma de Ordenacion General No. 7, se
presenta a continuacion en analisis técnico en funcion de los planteamientos que dicha Norma
sefiala para el cbmputo de metros de altura:

“a) Ningun punto de las edificaciones podra estar a mayor altura que dos veces su
distancia minima a un plano virtual vertical que se localice sobre el alineamiento opuesto
de la calle. Para los predios que tengan frente a plazas o jardines, el alineamiento opuesto
para los fines de esta norma se localizard a 5.00 m. hacia adentro del alineamiento de la
acera opuesta’ ...

Calculo de altura maxima normativa

A efecto de establecer la altura maxima a la que estaria sujeto el proyecto, se expone el
criterio de aplicacion sefialado por la propia Norma de Ordenacion General No. 7 del
Programa Delegacional vigente.

Criterio 1.- Alturas cuando los predios tienen mas de un frente: Paseo de la Reforma y calle
Donato Guerra.

“Con dos frentes a diferentes calles sin ser esquina. Uno de ellos da a una calle de menor
seccion; la altura resultante deberd mantenerse hasta una distancia de un 1/3 del largo del
predio hacia la calle de menor seccion o remeterse para lograr la altura.”

Ancho Av. Paseo de la Reforma: = 60.00 metros.

FORMULA: Altura = 2 x (separacion entre alineamientos opuestos + remetimiento
+1.50 m) =2 x (60 + 0 + 1.50) = 123.00 metros altura maxima permitida.
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No obstante, la zonificacion permite 40 niveles por la altura de entrepiso para uso diferente
al habitacional de 4.50 metros. Resulta una altura de 180.00 metros permitidos.

El proyecto contempla 180.00 metros de altura apafio de su alineamiento sobre Avenida
Paseo de la Reforma y 109.50 metros de altura apafio de su alineamiento sobre la calle de
Donato Guerra.

Lo anterior en base a que el predio cuenta con una forma irregular y reduccién muy angosta
al centro del mismo, lo cual ocasiona que no se pueda disefiar un proyecto funcional y que
cumpla con las condiciones habitabilidad establecidas en el Reglamento de Construcciones
y las Normas Técnicas para el Proyecto Arquitectonico, ambos del Distrito Federal vigentes.

Asi mismo se considere que la superficie maxima permitida es de 148,761.20 m2 y bajo estas
condiciones de disefio solo se logra llegar a una superficie de construccion de 104,690.98 m2
que equivale al 70.37% del potencial permitido.

Por lo antes mencionado se solicita a esa H. Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda y
conforme a sus atribuciones, se contemple la altura permitida por la zonificacion equivalente
a 180.00 metros de altura permitida, por tratarse de un caso especial en cuestion a la
configuracién del predio.

I1.2 Vialidad

e Delimitacion del area de influencia e identificacion de las intersecciones
conflictivas

Las caracteristicas generales de la zona sobre el Corredor Urbano Av. Paseo de la Reforma
son las siguientes: la mayoria de los inmuebles tienen una altura promedio entre 15 y 20
niveles, los nuevos desarrollos como son: la Torre Mayor, el edificio de Bancomer, el edificio
Sant Regis, Reforma 222, el edificio ubicado en la esquina de Rio Elba y Reforma, Torre
Magenta, etc. alcanzan 30 niveles o mas, debido al nuevo impulso que se le estad dando a
Paseo de la Reforma con una arquitectura moderna. El contexto urbano del conjunto de
oficinas y comercio “Torre Cuarzo”, esta caracterizado por estar ubicado dentro del Corredor
Financiero-Comercial Paseo de la Reforma.

El nuevo proyecto “Conjunto Torre Cuarzo” se localiza dentro de una manzana de la colonia
Juérez dicha manzana esta delimitada por 3 vialidades: Paseo de la Reforma orientada de
noreste a suroeste con ambos sentidos de circulacion. Bucareli con sentido de circulacion de
norte a sur y Donato Guerra con sentido de circulacion oeste a este, aunque esta Ultima forma
parte de la linea de transporte publico METROBUS donde este circula en ambos sentidos de
la vialidad.
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En el entorno regional del “Conjunto Torre Cuarzo” se localizan vialidades de gran
importancia, siendo la principal el Paseo de la Reforma que conecta con Insurgentes e
Hidalgo, Insurgentes es la vialidad de mayor jerarquia vial ademas de conectar con Reforma,
conecta con Puente de Alvarado hacia el norte y Chapultepec al sur, al oriente se localiza el
eje central Lazaro Cérdenas el cual conecta al norte con Hidalgo y al sur con Chapultepec.

El sistema de transporte colectivo metro en sus lineas 1, 2, 3 y 8 cuenta con 8 estaciones
préximas al nuevo proyecto “Conjunto Torre Cuarzo”.

De acuerdo a la informacion del entorno al nuevo proyecto, en la Alcaldia Cuauhtémoc se
procedié a establecer una poligonal que determine el area de influencia vial y de transporte
que aporte informacion para definir y analizar el entorno inmediato, las condiciones de la
vialidad y visualizar el posible impacto que presenta el nuevo proyecto durante su
construccién y operacion.

Dicha poligonal comienza en el cruce de Bucareli y Paseo de la Reforma hacia el oriente por
Juarez hasta llegar a Balderas, donde el trazo toma direccién hacia el sur hasta Morelos donde
continda hacia el poniente hasta el cruce con Av. Paseo de la Reforma continuando hacia el
noreste al punto de inicio pasando frente al nuevo proyecto “Conjunto Torre Cuarzo”.

@  TORRE CUARZO REFORMA 26

. POLIGONAL DEL AREA DE INFLUENCIA S ) |
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Se identificaron 5 intersecciones para analizar sus caracteristicas y visualizar los posibles
impactos que generara el nuevo proyecto “Conjunto Torre Cuarzo”.

e Bucareli (sentido de circulacién de norte-sur)

Interseccion 1 e Reforma (dos sentidos de circulacion
noreste-suroeste-noreste)

e Juarez (sentido de circulacion oeste-este)

e Balderas (dos sentidos de circulacion de
Interseccién 2 norte-sur-norte)
e Judrez (sentido de circulacion oeste-este)

e Reforma (dos sentidos de circulacion
noreste-suroeste-noreste)

Interseccion 3 e Donato Guerra (de oeste - a este)

e Antonio Caso (de este - a oeste)

e Lafragua (de sur a norte)

e Bucareli (sentido de circulacion de norte-sur)
Interseccion 4 e Donato guerra (de oeste - a este)
e Articulo 123 (de oeste - a este)

e Bucareli (sentido de circulacion de norte-sur)

Interseccion 5
e Morelos (de este - a oeste)

@  TORRE CUARZO REFORMA 26

POLIGONAL DEL AREA DE INFLUENCIA
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Atendiendo al flujo registrado en la estacion maestra y considerando los flujos maximos
alcanzados con la suma de los vehiculos que circularon en ambos sentidos de la vialidad se
determind la hora de maxima demanda matutina: de las 07:00 horas a las 08:00 horas con un
volumen vehicular de 4,030 vehiculos. Asi como la hora de maxima demanda vespertina: de
las 19:00 horas a las 20:00 horas con un volumen vehicular de 3,566 vehiculos.

Considerando las horas de maxima demanda matutina y vespertina se procedio a realizar un
aforo vehicular en las 5 intersecciones antes identificadas, considerando los sentidos
direccionales para cada vialidad de cada interseccion.

Se realizaron Aforos direccionales matutinos: de las 07:00 horas a las 08:00 horas:

Se realizaron Aforos direccionales vespertinos: de las 19:00 horas a las 20:00 horas

e Aforos peatonales

Para los Aforos peatonales se consideraron las horas de maxima demanda matutina y
vespertina se procedid a realizar un aforo peatonal en las 5 intersecciones antes identificadas,
considerando la movilidad peatonal de cada interseccion.

e Inventario de transporte publico dentro del area de influencia, considerando rutas,
derroteros, frecuencias, indices de ocupacion y zonas de ascenso y descenso.

e Las rutas de Transporte publico que corren por los carriles centrales de Reforma de
norte a sur se incorporan por Bucareli y Reforma norte.

e De sur anorte se dirigen a Reforma norte y hacia el oriente por Juarez.

o Del oriente cruzan por Morelos hacia el poniente.

e Por la calle de Lafragua, se cuenta con la circulacion de Autobuses de la linea 4 sur
del sistema de trasporte publico METROBUS. Frente al nuevo proyecto, en la
interseccion de Bucareli con Donato Guerra se ubica la parada Expo Reforma. Y Las
estaciones del metro méas cercanas, son Hidalgo y Juarez.

Se identificd el comportamiento de los vehiculos del transporte publico dentro de la zona de
estudio, sus rutas y lugares para ascenso y descenso de pasajeros. Las rutas del transporte
publico circulan por: Reforma, Bucareli, Donato Guerra, Morelos y Juarez.

Las siguientes tablas muestran los recorridos ejecutados por las rutas en la zona de influencia,
el origen y destino y el tipo de bus utilizado para ofrecer el servicio. Para mayor detalle se
anexa al presente documento el plano correspondiente al inventario de derroteros en la zona
de estudio.
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RUTAS DE TRANSPORTE REFORMA 26

LINEA 1 REFORMA CAMINERO - INDIOS VERDES
LINEA 3 JUAREZ TENAYUCA - ETIOPIA
LINEA 4 |GLORIETA COLON BUENAVISTA - SAN LAZARO

EXPO REFORMA

LINEA 2 HIDALGO CUATRO CAMINOS - TAXQUENA

LINEA 3 JUAREZ INDIOS VERDES - CIUDAD UNIVERSITARIA
RTP

RTP RUTA 76 LA VILLA CANTERA - CENTRO COMERCIAL SANTA FE

POR

REFORMA RTP RUTA 76A LA VILLA CANTERA - CENTRO COMERCIAL SANTA FE

RTP RUTA 7D LA VILLA CANTERA - CENTRO COMERCIAL SANTA FE

METRO

La estacion Juarez de la linea 3 del metro se encuentra a 540 metros de distancia del proyecto.
La estacion Hidalgo donde se enlazan la linea 2 (Cuatro Caminos a Taxquefia) y la linea 3
(Indios Verdes a Ciudad universitaria), se ubica a 640 metros de distancia del nuevo proyecto
y esta distancia se puede recorrer caminando o en bicicleta. Con el sistema de Ecobici, la
ciclo estacion numero 29 se ubicada sobre Reforma y Bucareli.

METROBUS

Las estaciones Glorieta a Colon y Expo Reforma de la linea 4 sur del Metrobus, que va de
Buenavista a las terminales 1 y 2 del aeropuerto internacional de la ciudad de México. En
estas estaciones el Metrobds circula por Lafragua, cruza el paseo de la Reforma para
continuar por Donato Guerra y dar vuelta a la derecha en Bucareli.

Las estaciones Hidalgo y Juarez de la linea 3 del Metrobus que recorre de Tenayuca a Etiopia.
El Metrobus recorre toda la vialidad de Balderas.

RTP

Ruta la Villa Cantera a Santa Fe, pasa por Reforma frente al proyecto. Este medio de
transporte tiene grandes beneficios ya que las unidades operan con gas natural, eliminan la
emisién de humo al ciento por ciento, cuentan con un sistema de gases de escape que no
envian emisiones procedentes de la combustion a la atmdsfera y también reducen los niveles
de contaminacién por ruido, al bajar de 84 a 80 los decibeles que generan los autobuses de
diésel, por lo que se tiene una favorable reduccion de bioxido de carbono.
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RUTAS DE TRANSPORTE REFORMA 26

MICROBUS RUTA DERIVACION
BUCARELI SR 1-46 C.U. - MARGARITA MAZA DE JUAREZ
MORELOS, ANTONIO CASO SR-1-48 METRO TACUBA- CENTRAL DE ABASTO
SR-1-50 METRO TACUBA -METRO PANTITLAN
MORELOS/ ANTONIO CASO
SR-1-53 OFICINAS PEMEX - CIUDAD DEPORTIVA
MORELOS/ ANTONIO CASO
SR-2-07 | GIGANTE CUITLAHUAC - ABRAHAM GONZALEZ
MORELOS/ ANTONIO CASO
REFORMA SR-2-13 | METRO INDIOS VERDES -METRO CHAPULTEPEC
REFORMA SR-2-06 LA VILLA -CHAPULTEPEC
REFORMA SR-2-38 LA VILLA - KM-13 LOMAS
REFORMA SR-2-47 | METRO AUDITORIO- PARADERO FERROPLAZA
REFORMA/JUAREZ SR-2-46 LA VILLA -ZOCALO

En total pasan 10 rutas por el area de influencia del proyecto, generando una gran movilidad
y accesibilidad al area de influencia. De la tabla anterior se observa que por Reforma es por
donde circulan mas rutas.

Por otro lado se encuentran 7 ciclos estaciones de Ecobici en el area de influencia con la
siguiente localizacion:

CICLOESTACIONES DE ECOBICI CERCA DE PROYECTO

ECOBICI

# DE ESTACION DIRECCION DISTANCIA
10 REFORMA - RAMIREZ 395m
26 REFORMA - VERSALLES

355m
29 REFORMA - BUCARELI 174m
41 REFORMA - AV. DE LA REPUBLICA
190m
48 INDEPENDENCIA - AZUETA 813m
112 AV. MORELOS - ABRAHAM
GONZALEZ 368
260 AV. JUAREZ - BALDERAS 395m
270 DE LA REPUBLICA - PONCIANO
ARRIAGA 581m

Esto para ofrecer alternativas de transporte para distancias cortas y medianas, no
contaminantes y que ayudan al medio ambiente. Estas cicloestaciones tienen una capacidad
entre 15 y 30 bicicletas.
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e Diagnéstico de las condiciones actuales de la infraestructura vial y el impacto que
se tendra en la zona, por la presencia del nuevo desarrollo

De la infraestructura vial de la zona de influencia directa al predio donde se pretende construir
el proyecto, se concluye que no presenta ningan tipo de problema; ya que el predio se localiza
en una zona con infraestructura vial inmediata suficiente para albergar los volimenes de
transito atraidos por el nuevo desarrollo, considerando que su acceso Yy salida se realizara
por la calle de Donato Guerra, siendo una calle secundaria sin mucho transito vehicular,
saliendo de manera directa hacia la lateral de Avenida Paseo de la Reforma donde se contara
con una bahia de ascenso y descenso, con volimenes de transito que no son de consideracion
en el tramo donde se localiza el predio, ademas de que cuenta con las secciones suficientes
para cualquier movimiento que se requiera realizar.

e Diagnéstico de la operacion actual del transporte determinando la demanda y
suficiencia del mismo, con base en el incremento de usuarios que se tendra la zona
por la presencia del nuevo desarrollo

Con la implementacion de la linea 7 del Metrobls se atenderd una demanda 100,000
pasajeros al dia, con el retiro de 150 microbuses y la implementacion de 85 autobuses algunos
de doble piso y otros articulados. A lo largo de sus 30 paradas y sus 2 terminales.
Aprovechando su conexidn con otras lineas del Metrobus:

PASEO DE LA REFORMA

Corte de seccion
Carril de Carril de

\Q/'/I Ty MEthbl'lS Metrobﬁs t/./l "
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o L Carril Carril = &
Wy 82 (il

W7 paa para v

bici bici
{ ? /—_‘\ /——\ /—‘\ l—__\ /'—— \ / o\ / —_-‘, /——\ ? {
= =T=1—1 1 _ 1 ] =

Banqueta Camellon Camelldn Camelldn Banqueta

Linea 1, estacion Reforma.

Linea 3, estaciéon Hidalgo, Juarez

Linea 4 norte, Hidalgo

Linea 4 sur, Glorieta de Colon, expo Reforma, Ayuntamiento y Juérez

Ademas de las estaciones del sistema de transporte colectivo metro lineas 2 y 3: Hidalgo y
Juérez a 500 y 400 metros respectivamente.
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I1.3 Necesidades Hidraulicas

Para realizar el Estudio de Impacto Urbano Integral en materia de Servicios Hidraulicos y
sanitarios, se procedié a la consulta del Plan Hidraulico de la Alcaldia Cuauhtémoc,
elaborado por el Sistema de Aguas de la Ciudad de México (SACMEX), asi como la
obtencion de los planos de la infraestructura hidraulica y sanitaria de la Alcaldia y la zona de
estudio, con la informacidn anterior se realizaron los trabajos de verificacion en campo para
confirmar la informacion sefialada en éstos y llevar a cabo la medicion de presiones en
predios vecinos al de estudio, con la informacion obtenida tanto en campo como en gabinete
fue posible realizar un diagnostico del estado que guarda la infraestructura hidraulica tanto
en la Alcaldia como en el area de influencia cercana al predio en estudio.

El andlisis integral en materia de agua potable considera el estudio de las fuentes de
abastecimiento actuales de la zona, su capacidad de suministro y el analisis de sus conductos,
con lo cual se podra determinar la oferta de agua potable a la zona, la capacidad de los
conductos y la conformacion de las redes secundarias y primarias.

Para el caso del sistema de drenaje, se evaluara la capacidad de conduccion de las redes
primarias y secundarias y su descarga a un punto principal del sistema general de desague
del Distrito Federal.

Tabla 4. Reporte de presiones aledaifias al predio

S Presion
ID Ubicacion Fecha Hora (Kgf/em?)

Avenida Paseo de la Reforma esquina con la | 11 de febrero de _

1 Calle Donato Guerra. 2014 750 1.100
Avenida Paseo de la Reforma esquina con la | 11 de febrero de _

2 Calle lturbide. 2014 8:30 1075

3 Avenida Bucareli esquina con la Avenida 11 de febrero de 9:15 1.000

Morelos. 2014

Avenida Bucareli esquina con la Avenida 11 de febrero de _

4 Paseo de la Reforma. 2014 10:00 0.950

e Anailisis y determinacion de las necesidades de agua potable y tratada, durante el
proceso de construccion del proyecto

Durante el proceso constructivo las necesidades de agua tratada y potable tendran variaciones
de acuerdo a las diferentes fases constructivas y las etapas que se derivan del avance en el
proceso constructivo, como se puede ver en las tablas: Etapas Constructivas y Numero de
Trabajadores.
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Tabla 5. Etapas Constructivas

Etapas
constructivas

Periodo de Construccion

meses

2 |4]6[8[10[12|14]16]18[20[22|24]26]2830[32|34| TOTAL

Partidas de
construccion
Excavacion
Superestructura
Instalaciones
Acabados

65

603

148

816 dias

26

89

|

816

Tabla 6. Trabajadores por etapas de construccion

Etapas
constructivas

Periodo de Construccion

meses

2| 4 |6/8[10[12]14|16|18[20 22|24 (2628303234

TOTAL

Partidas de

construccion
646
trabajadores

30

196

155 210 55

646

816 dias

26

39

291 52

816

Agu

a Tratada

De acuerdo al Reglamento de Impacto Ambiental del Distrito Federal, se debera utilizar agua
tratada para los procesos constructivos realizados en la obra, como es el riego durante las

compactaciones, fabricacion de concretos, morteros, aplanados y riego para evitar polvos.

El agua tratada se comprara en la planta de tratamiento que sefiale el SACM; la planta méas
cercana es la de Chapultepec, ubicada en F.F.C.C. de Cuernavaca y la Av. Periférico.

Para la obtencion del volumen de agua necesaria, durante la fase de construccion se utilizd
la siguiente expresion:

122,139.92 m? de construccion x 0.30 x 150 + dias del proceso constructivo
122,139.92 m? x 0.30 x 150 It + 816 dias laborables
5,496, 296 It +~ 816 dias laborables = 6, 735.66 It/dia= 6.74 m*/dia
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Por lo anterior tenemos que se requeriran 6.74 m3 de agua tratada diariamente, durante el
proceso de construcciéon de la obra, cantidad que se abasteceran por medio de pipas de
10,000 It que seran depositados en cisternas de 5,000 It.

- Agua Potable

El abastecimiento de agua potable necesaria para los trabajadores durante la fase de
preparacion del sitio y la de construccion, segin el Reglamento de Construcciones del
Distrito Federal, sera a través de las siguientes fuentes:

1.- Toma domiciliaria existente, para aseo.

2.- Tandeo programado de pipas de agua potable, para aseo.

3.- Agua embotellada en garrafones de 20 It para beber.
Para el abasto de agua potable utilizada para el aseo de los trabajadores, se propone un
consumo de 40 It por cada uno, tomando en consideracion que el consumo serd distribuido
segun las diferentes etapas del proceso de la construccion. Se establece la dotacion en la

siguiente tabla:

Tabla 7. Dotacion de Agua potable para aseo por etapa

Agua Potable para los trabajadores (40 It. por trabajador)

Dias Subt/diario Subt/etapa
ETAPAS laborables empleados It/dia It/dia ’
12 etapa 26 30 1,200 31,200
28, etapa 39 196 7,840 305,760
38, etapa 291 155 6,200 1,804,200
48, etapa 408 210 8,400 3,427,200
58, etapa 52 55 2,200 114,400
TOTAL 816 dias 646 empleados 25,840 It/dia 5,682,760 1t/dia

Se requeriran 5,682,760 It de agua potable para los 816 dias laborables que corresponden al
proceso de construccion de la obra y el abastecimiento sera proporcionado por pipas,
mediante contrato con la Alcaldia, este abasto serd almacenado en tinacos de 10,000 It.

El consumo de agua potable para beber durante el proceso constructivo sera suministrado por
marcas comerciales de agua purificada mediante garrafones de 20 litros y dispensarios
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ubicados en la obra. Para determinar este consumo se considera en promedio 2 It. de agua
por trabajador al dia, por lo que, de acuerdo a la cantidad de trabajadores en las diferentes
etapas constructivas, es como se aprecia en la Tabla 8.

Tabla 8. Dotacion de Agua Potable para Beber

Etapa Dias por Empleados Consumo Subtotal Garrafones
Etapa Diario por Etapa por Etapa
1% etapa 26 30 60 1,560 78
2%, etapa 39 196 392 15,288 764.4
3% etapa 291 155 310 90,210 4,510.5
4%, etapa 408 210 420 171,360 8,568
5% etapa 52 55 110 5,720 286

Total de garrafones  14,206.9

Se requeriran un total de 14, 206.9 garrafones de 20 It, en los 816 dias que durara el proceso
de construccion de la obra.

e Analisis y determinacion de las necesidades de agua potable y tratada para la
operacion del proyecto

- Suministro de Agua Tratada

Se prevé el suministro de una Planta Interna de Tratamiento de Aguas Residuales que
proveera el agua para su redso al 100% en el servicio de w. c., mingitorios, lavado de autos,
limpieza de pisos, aseo de fachadas y riego de areas verdes. El retso de esta agua permitira
reducir el consumo de agua potable para estos servicios.

En el proceso de tratamiento se obtiene una calidad de agua que cumple con la norma

NOM-ECOLO003, con calidad de contacto. A continuacion se presenta una tabla de uso de
agua tratada.
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Tabla 9. Determinacion de los requerimientos agua tratada

Uso Its/descarga It
Consumo por estacionamientos 1,813 x 8 Its /descarga 14,504 It
. . . 2,428 X 6 usos x 4.8
Consumo por inodoros mujeres oficinas 69,926 It
Its /descarga
2,428 x 2 48|
Consumo por inodoros hombres oficinas 428X 2 usos x 4.8 lts 23,309 It
/descarga
Consumo por mingitorios hombres 2,428x 2 usos x 0.5
. 2,428 It
oficinas Its /descarga
Consumo por personas en locales 150 x 2 usos x 4.8 1,440.00 It
Its/descarga
Consumo por personas en Spa 60 x 2 usos x 4.8 lts/descarga  576.00 It
34557Tm2x2 It
i ’ 1141
Consumo de agua para aseo de patios y fachadas 69, t
CONSUMO PROBABLE DIARIO 181,297.00 Its /descarga 181.30 m?3

Segun esta tabla se consumira 181,297.00 It al dia de agua tratada la cual suplira el
abastecimiento de agua potable.

- Consumo de Agua Potable
Es importante mencionar que la Alcaldia es abastecida por fuentes internas y externas, las

primeras estan conformadas por 2 pozos que suministran directamente a la red secundaria y
aportan un gasto conjunto minimo de 86 Ips mientras que las externas estan integradas por
los sistemas Lerma, Chiconautla y Acueductos del Sur, estos ultimos conducen agua en
bloque para abastecer a la zona sur y oriente de la Alcaldia. De acuerdo con la informacion
proporcionada por el Sistema de Aguas de la Ciudad de Mexico (SACM) existe una cobertura
del servicio del 100% en todo su territorio.

Considerando lo establecido en el Reglamento de Construcciones para el Distrito Federal en
seguida se determina la demanda de agua potable que requiere el proyecto:

Oficinas de cualquier tipo
Locales comerciales
Spa

50 It / empleado / dia
10 It /m2/dia
150 It / asistente/dia

A continuacion se presenta el cuadro resumen de la dotacién minima segun la Norma, que se
debera observar para este proyecto:
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Tabla 10. Dotacion de agua potable

Uso Norma de Dotacion Cantidad Dotacion LT/Dia
Estacionamientos 8 Its/cajon/dia 1,813 cajones 14,504 .00
Oficinas 50 It /empleados./dia 4,855 empleados 242,750.00
Locales 10 It /m2/dia 7.434.00 m? 74,340.00
comerciales
Spa 150 It /asistente/dia 60 asistentes 9,000.00
Aseo de patios y 21t/ m?/ dia 34,557 m? 69,114.00
fachadas
TOTAL DEMANDA DIARIA 409,708.00 LT/Dia

La dotacion para los empleados que se encargaran de administrar, vigilar, limpiar y mantener
al desarrollo, sera en funcion a su actividad, por lo que la demanda seré de:

Tabla 11. Distribucion del personal para los servicios del conjunto

.. Dotacion Demanda
Actividad Personal (t/empleado/dia) (It/dia)
| Administrador general 1 50 50.00 |
Auxiliares administrativos 5 50 250.00
| Intendencia 25 100 2,500.00 |
Mantenimiento 13 100 1,300.00
| Vigilancia 15 40 600.00 |
Instructores para el spa 10 100 1,000.00
Empleados del comercio 80 100 8,000.00
Totales 149.00 | - 13,700.00

La demanda total de agua que requiere el conjunto de usos multiples sera de:
Demanda = 409,708 + 13,700.00 = 423,408.00 It/dia = 423.41 m?/dia
Menos el ahorro por uso de agua tratada = 181,297.00 It/dia

La demanda efectiva de Agua Potable al dia es de 242,111.00 It/dia

- Gasto maximo diario requerido por el proyecto
El calculo del gasto maximo diario que requiere el proyecto durante su operacion es de

acuerdo a la siguiente dotacion:

Demanda diaria  =242,111 It/dia
Tiempo de llenado = 1 dia = 86,400 seg.
Q =v/t donde:

Q = gasto en It/seg.
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v =volumen en It

t = tiempo en seg.

Q=v/t=242,1111t/ 86,400 seg. = 2.80 It /seg.
Coeficiente de variacion diaria: 1.2

Qmax. Diario =2.80 x 1.2 = 3.36 It/seg
Coeficiente de variacion horaria: 1.5

Qmaéx. Horario = 3.36 x 1.5 = 5.04 It/seg

- Diametro de la toma solicitada
Calculo del diametro de la toma:

Q=AxV
Donde: Q =gastoen m3
A= érea del tubo en m?2
V= velocidad en m /seg
A=nxd¥4

Considerando 'V = 2.5 m/seg.

Substituyendo valores:

Q= nxd¥4(2.5)

Donde Q = 3.36 Its /seg. = 0.00336 m3/seg.

Despejando el diametro:

d=(4 Q/m2.5)= (4 (0.00336) / m (2.5)) = (0.0134 /7.85) = V0.00171 m
Diametro de tubo = 41.35 mm

Se tomara el diametro comercial de 51 mm (2”) para la toma domiciliaria

II.4 Servicios Urbanos

e Calculo y tipo de los residuos solidos que se generaran durante el proceso de
construccion del inmueble

Los residuos solidos generados durante el proceso de construccion seran aquellos que por no
poder ser reutilizados o no ser posible en su caso la comercializacion de los subproductos,
no alcanzan a generar algun valor econémico en el contexto en el que son producidos y por
lo tanto, son desechados con las siguientes consecuencias posibles:

. Problemas ambientales.
. Problemas estéticos y paisajisticos.
. Problemas de riesgo por incendios y emanaciones de gases tOXicos.

. Problemas de contaminacion de aguas superficiales o subterraneas.
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. Problemas por proliferacion de fauna nociva.
. Problemas de salud, sanitarios y de higiene.
. Problemas econdmicos por devaluacion de los inmuebles involucrados y su entorno.

Por lo cual es muy importante establecer medidas de almacenamiento temporal, tratamiento
y disposicion final de los residuos generados, con la finalidad de no impactar negativamente
el medio ambiente y la salud de trabajadores y vecinos de la zona.

En el presente capitulo se plantea el manejo integral de residuos generados en la etapa de
construccion, incluyendo las medidas a implementarse.

Definicion de residuos soélidos:

La Ley de Residuos Solidos del Distrito Federal denomina residuos sélidos al material,
producto o subproducto que sin ser considerado como peligroso, se descarte o deseche y que
sea susceptible de ser aprovechado o requiera sujetarse a métodos de tratamiento o
disposicion final, clasificandolos en:

* Residuos urbanos: Son los organicos o residuos solidos biodegradables y los inorganicos
susceptibles a un proceso de valorizacién para su reutilizacion y reciclaje, tales como vidrio,
papel, carton, plasticos, laminados de materiales reciclables, aluminio y metales no
peligrosos y demas no considerados como de manejo especial.

* Residuos de manejo especial considerados como no peligrosos, entre los que se encuentran
los residuos de la construccion civil en general.

Durante el proceso de construccidn se generaran ambos tipos de residuos, ademas de algunos
considerados como peligrosos cuya disposicion final sera supervisada y efectuada por una
empresa especialista en su manejo.

Los residuos urbanos constaran de desechos de los trabajadores, cuya composicion sera
principalmente papel, plasticos, botellas, latas y residuos de comida. Estos seran recolectados
diariamente y se concentraran en tambos de 200 litros separados para residuos organicos e
inorganicos, los cuales tendran tapas herméticas para evitar la presencia y proliferacion de
fauna nociva. Su desalojo sera realizado por el servicio de limpia de la Alcaldia Cuauhtémoc,
de acuerdo a lo establecido en el articulo 168, del Capitulo V de Prevencion y Control de la
Contaminacion del Suelo, Titulo Quinto, de la Prevencion, Control y Acciones contra la
Contaminacion Ambiental, de la Ley Ambiental del Distrito Federal y en la Ley de Residuos
Sélidos del Distrito Federal.
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Los residuos de manejo especial considerados como no peligrosos como cimbra, material de
carton, madera y otros, se recolectaran y seleccionaran para fines de reciclaje y reutilizado
en obras posteriores y se dispondran en un area especifica dentro del predio para su
almacenamiento temporal.

El material que por sus caracteristicas no pueda ser reciclado, sera retirado del sitio por medio
de camiones materialistas hacia bancos de desperdicio autorizados por la Secretaria del
Medio Ambiente.

El material producto de trabajos de excavacidn no tiene componentes tdxicos, ya que el uso
anterior en el predio fue para estacionamiento publico, oficinas y comercio, por lo cual no se
realizaron actividades industriales o que hubiesen contaminado el subsuelo.

Ademas de los residuos de tipo urbano y de manejo especial considerados como no
peligrosos, en el proceso de construccion se generaran residuos considerados como
peligrosos, que consistirdn en trapos y estopas impregnados con productos de limpieza y
mantenimiento de los equipos, vehiculos y maquinaria, asi como contenedores de aceites,
diésel y sustancias inflamables. No se permitira su acumulacién en voliumenes que
representen riesgo mayor y se almacenaran en tambos de 200 litros con tapa hermética en el
almacén de residuos peligrosos hasta su disposicion por una empresa especializada.

La disposicion final de estos residuos sera determinada en el Estudio de Impacto Ambiental
que sera presentado y evaluado por la Secretaria del Medio Ambiente. Asimismo, se cumplira
con el Manifiesto de Entrega Recepcion de Residuos de la Construccién ante la Secretaria
del Medio Ambiente y por lo tanto con la Norma Ambiental NADF-007-RNAT-2004, que
establece la clasificacion y especificaciones de manejo para residuos de la construccion en el
Distrito Federal.

Durante la etapa de construccion el manejo, almacenamiento, recoleccion y transporte de los
residuos se realizaran conforme a lo dispuesto en la Normatividad Ambiental, la Ley de
Residuos Solidos y el Reglamento de Construcciones para el Distrito Federal y en el
Reglamento de Transito Metropolitano.

Para la disposicion de los residuos generados se cumplird con el Manifiesto de Entrega
Recepcidn de Residuos de la Construccion ante la Secretaria del Medio Ambiente.

Con lo anterior se garantiza un manejo responsable de los residuos producto del proceso de
construccién y la menor afectacion al medio ambiente y a la salud y confort de los residentes
de los predios colindantes.
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¢ Estimacion del volumen de residuos

e Residuos Urbanos
La generacion de residuos urbanos solidos estimada es de 48,600 Kg/dia, considerando un
factor de 0.96 kg/empleado-dia, en el D.F. y la base maxima de 1,350 trabajadores durante
los 36 meses que duraréa la etapa de obra aproximadamente.

e Residuos de manejo especial considerados como no peligrosos
Los residuos de manejo especial considerados como no peligrosos son desperdicios del
material empleado en el proceso constructivo; su volumen y composicion variaran de acuerdo
a la etapa constructiva sin embargo, se puede estimar un volumen diario tomando como base
lo estipulado en la Guia Técnica para el Calculo de Residuos Sélidos, editada por la Direccion
General de Servicios Urbanos del Distrito Federal:

(F x) (m? construccion*) = m® de desechos de construccion.
(0.15) X (112,107.00 m2) = 18,320.99 ™ volumen total de desechos de construccion.

Para determinar el volumen diario de desechos de construccion, se consideran 36 meses de
obray 20 dias laborables por mes, que dan un total de 720 dias habiles entre los que se dividio6
el volumen total de desechos de construccion.

Volumen total de desechos de construccion / dias laborables = volumen diario
18,320.99 m3/ 720 dias = 25.45 m®/dia.

El volumen de excavacidn se aprovechara de acuerdo a la Norma NADF-007-RNAT-2004,
y se usara un minimo de 10% de lo generado en relleno de la misma obra.

Los residuos de la construccion de manejo especial considerados como no peligrosos vy el
volumen de excavacion que no sea reutilizado en la obra, se dispondran a través del sistema
tradicional de subcontrato para desalojar el cascajo a base de camiones y de acuerdo a su
acumulacién seran dispuestos a través del sistema tradicional de subcontrato para desalojar
el cascajo a base de camiones materialistas hacia los tiraderos autorizados, como es
Concretos Reciclado, ubicado en Av. del Arbol No.106, Colonia El Triangulo, Alcaldia
Iztapalapa o en algun Centro Integral de Reciclado y Energia CIRE, que indique la Alcaldia
Cuauhtémoc.
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Otros residuos:

Ademés de los residuos solidos descritos, se tendran los provenientes de los
sanitarios portatiles para los trabajadores, con los cuales se seguiré el procedimiento
que a continuacion se describe:

e La Direccion de la obra colocara sanitarios portatiles provisionales del tipo Sani -
Port o similares, a razon de una letrina por cada 25 trabajadores, conforme a lo
establecido en el articulo 199 del Reglamento de Construcciones del D.F., de fecha
29 de enero de 2004

e Los residuos liquidos generados durante el proceso de ejecucion de la obra en las
letrinas, cuya capacidad es de 30 Its cada una, seran succionados diariamente por un
carro deposito — transportador, la disposicion final de los desechos recolectados sera
la planta de aguas propiedad de la empresa contratada.

e Calculo y tipo de los residuos sélidos que se generaran durante la operacion del
inmueble

Durante la operacion del Proyecto Conjunto Torre Cuarzo se produciran desechos sélidos de
tipo urbano que se clasificaran en:

1.- Residuos organicos: Consisten en residuos provenientes de la preparacion y consumo de
alimentos y residuos susceptibles de ser utilizados como insumo en la produccion de
composta; generados principalmente en las viviendas y areas de comida de la zona comercial.

2.- Residuos inorganicos: Vidrio, papel y carton, plasticos, aluminio y otros metales no
peligrosos y laminados de materiales reciclables, ceramicos, textiles, sanitarios y otros no
considerados como de manejo especial.

Para la disposicion temporal de los residuos sélidos del proyecto se dispondra de areas que
cumplirdn con las caracteristicas sefialadas en la Norma Técnica Complementaria para

Proyecto Arquitectonico.

En la siguiente tabla se muestra el manejo integral de los residuos que se generaran en la
etapa de operacion y mantenimiento del proyecto:
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ETAPA: OPERACION Y MANTENIMIENTO

Oficinas, area de comida y comercios, cuartos de hotel.

Residuos organicos: residuos de comida

Residuos inorganicos: papel higiénico, papel, cartdn, plastico, vidrio,
envases de pet.

Residuos peligrosos: Proveniente de cuartos de maquinas, consistiran
en botes de pintura base solvente vacios, brochas usadas, trapos y/o
estopa impregnados de solventes y pintura, envases de solventes
vacios, envases vacios de limpiadores, restos de aceite, etc.

En las areas del proyecto se colocaran contenedores identificados
para realizar la separacion desde el punto de origen en organicos e
inorganicos respectivamente.

Se fomentara que en el area de hotel, oficinas y comercio se realice
la separacion de desechos en contenedores separados, para
posteriormente  concentrarlos en las areas asignadas a
almacenamiento temporal del desarrollo.

Se contara con un area de almacenamiento temporal sefializada y a
resguardo de la intemperie, que alojard a contenedores de mayor
capacidad, que contaran con tapa e identificacion, por tipo de residuo.
Los residuos peligrosos, seran almacenados por compatibilidad, y en
recipientes con tapa en un area sefializada y a resguardo de la
intemperie, estando separados de los residuos organicos e
inorganicos.

La recoleccion de los residuos susceptibles de comercializacion sera
mediante vehiculos de diferentes capacidades, que haran la entrega a
las empresas compradoras, las cuales les daran como destino final el
reuso Yy/o reciclaje.

La recoleccion de los residuos sera realizada por el servicio de limpia
delegacional, siendo trasladados a la Estacién de Transferencia de
Basura de la Alcaldia Cuauhtémoc para envio a alguna de las tres
plantas de seleccion (Bordo Poniente, San Juan de Aragén y Santa
Catarina) y por ultimo al sitio de disposicion final a un Relleno
Sanitario.

La recoleccion y tratamiento final de los residuos peligrosos, sera
mediante empresas autorizadas por SEMARNAT y SCT.
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e Cilculo de la generacion diaria de residuos

La generacion estimada para estos residuos en la etapa de operacion y mantenimiento se
calculo considerando la poblacién estimada de acuerdo al uso de cada area:

Manejo integral de los residuos generados en la etapa de operacion y mantenimiento del
proyecto

Uso NUMERO DE OCUPANTES
Oficinas 4,855 ocupantes
Comercio 1,132 ocupantes
Spa 550 ocupantes
Total 6,537 ocupantes

Considerando el promedio de generacion de residuos sélidos para el Distrito Federal se tiene
el siguiente volumen por dia:

Oficinas

45,154.76 m2 / 9.3 factor de ocupacion por uso= 4,855 ocupantes

GE =1 x No. De empleados oficinas

GE = Generacion de residuos por operacion de las oficinas.

| = Generacidn unitaria por fuente generadora (Oficinas) 3.460 kg/establecimiento/dia
Ocupantes = 4,855

GE = 3.460 kg/establecimiento/dia x 4,855 ocupantes = 16,798.30 kg/dia

Comercio

6,339.00 m2/ 5.6 factor de ocupacion por uso = 1,132 ocupantes

GE =1 x No. de empleados y/o clientes comercio

GE = Generacion de residuos por operacion del area comercial.

I = Generacion unitaria por fuente generadora (Comercio) 6.650 kg/local/dia
Ocupantes = 1,132

GE = 6.650 kg/establecimiento/dia x 1,132 ocupantes = 7,527.80 kg/dia

Spa:

2,532.00 m2 / 4.6 factor de ocupacién por uso = 550 ocupantes

GE =1 x No. de empleados y/o clientes

GE = Generacion de residuos por operacion

I = Generacidn unitaria por fuente generadora (Comercio) 6.650 kg/local/dia
Ocupantes = 550

GE = 6.650 kg/establecimiento/dia x 550 ocupantes = 3,658 kg/dia
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De lo anterior se tiene una generacion total estimada de residuos de 27,984.10 Kg/dia.
Considerando que se realice una adecuada separacion en organicos e inorganicos y tomando
en cuenta los indicadores promedio de subproductos de los residuos sélidos a nivel nacional,

se obtiene la cantidad generada de residuos por tipo:

Cuantificacion de Residuos Solidos

CUANTIFICACION DE RESIDUOS

ETAPA: OPERACION Y MANTENIMIENTO

Tipo de residuo Cantidad diaria Porcentaje
Generacion Diaria de Residuos 27,984.10 kg/dia 100%
Residuos organicos 8,675.07 kg/dia 31%
Reciclables 3,917.77 kg/dia 14%
Residuos inorganicos mezclados 15,391.26 kg/dia 55%

IL.5 Inversion programada y generacion de empleos

e En el marco de la competitividad y equidad urbana, mencion sobre la inversion
considerada en predio, construccion y la total, asi como sobre los empleos
generados en la construccion y operacion del inmueble, tanto directos como
indirectos

Los nuevos desarrollos inmobiliarios coadyuvan a la construcciéon de una nueva vision de
Ciudad fomentando condiciones de competitividad y equidad urbana., en especial aquellos
que consolidan corredores de inversion, como es el caso del Proyecto Conjunto Torre Cuarzo
sobre la Avenida Paseo de la Reforma, que en Gltimos afios ha representado una alternativa
para albergar usos oficinas y comercio en una zona privilegiada por su ubicacion central en
la Ciudad de México.

En el caso especifico del proyecto Conjunto Torre Cuarzo, la generacion de fuentes de
empleo es relevante, ya que durante la etapa de construccion se abriran plazas de trabajo del
orden de 1,350 empleos directos cuando se encuentren en actividad la totalidad de los frentes
de trabajo, abarcando desde personal administrativo y de servicios, profesionistas y técnicos
hasta peones y obreros del ramo.

Derivado de esta actividad y en forma indirecta se incidira en las ramas de servicios y
transporte en la zonay, en relacién con las industrias de la construccion y conexas, se incidira
en empleos indirectos en la zona metropolitana en 37 ramas industriales de la actividad
economica nacional.
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Durante la etapa de operacion se estima una generacion de 950 empleos tanto directos como
indirectos.

La generacion de empleos directos e indirectos, temporales y permanentes por la
construccion y funcionamiento del Conjunto Torre Cuarzo, tendrd un impacto positivo
directo en el &mbito econémico y social que trasciende los limites del area de estudio y
beneficia a los trabajadores y sus familias Estos empleos asi como la afluencia de visitantes,
provocara el incremento en la actividad econémica de la zona, impulsando el crecimiento de
los servicios y equipamiento generando asi nuevos empleos directos en el area de influencia
del proyecto.

En cuanto a la inversion directa en la construccién del proyecto, ésta asciende a
$230,000,000.00, incluyendo construccion, acabados y licencias.

El monto invertido se refleja en un cambio significativo en el entorno al sustituir varios
predios sin uso, por un conjunto que estara destinado a oficinas, hotel, spa y comercio,
contribuyendo al mejoramiento integral de la zona, en concordancia con el Eje Equidad del
Nuevo Orden Urbano.

I1.6 Entorno Urbano Inmediato

A partir de la década de los 90 del siglo XX, se inici6 sobre Paseo de la Reforma la
construccidn de nuevos desarrollos de oficinas y usos mixtos que incluyen comercio en planta
baja y en los niveles superiores, oficinas, vivienda y hoteles, en el tramo que va de Circuito
Interior a Av. Balderas, aprovechando la intensidad constructiva y altura que permitieron los
instrumentos de planeacion urbana para este Corredor, en sustitucion de edificios viejos, sin
uso o predios subutilizados.
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Entre estos nuevos desarrollos sobresalen:

Nuevos desarrollos sobre Paseo de la Reforma

Nombre Ubicacion Usos Niveles
Torre BBVA Bancomer Reforma 506 Oficinas 50
Oficinas Hotel y
Torre Reforma 509 Reforma 509 Vivienda 58
Torre Mayor Reforma No. 505 Oficinas 55
Torre Reforma Reforma 483 Oficinas Comercio 57
Torre Salnt.Regls Hotel & Reforma 439 Hotel y vivienda 32
Residences
Corporativo Diana Reforma 412 Oficinas 27
Torre New York Life Reforma 350 Oficinas 32
Edificio HSBC Reforma 347 Oficinas 36
Torre Magenta Reforma 284 Vivienda 32
Torre Latino Reforma Reforma 296 Oficinas 49
Reforma Capital Reforma 250 Oficinas, H_otel y 25
Comercio
Torre Mapfre Reforma 243 Oficinas 29
Reforma 222 Reforma 222 Comercio, .O.f IcInas, 31
Hotel, Vivienda
Punta Reforma Reforma 180 Oficinas 37
Senado de la Republica Reforma 133 Recinto Legislativo 16
Plaza Residences Reforma 77 Vivienda 25
Hotel Le Meridien Reforma 69 Hotel 19
Reforma 27 Reforma 27 Vivienda 27
Torre Diana Rio Lerma No. 232 Oficinas 32
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ITII. CONCLUSIONES

Derivado del Estudio de Impacto Urbano expuesto en este trabajo, se realizan diferentes
propuestas como medidas de mitigacion y de integracion de la Imagen Urbana y el Espacio
Publico, medidas Hidrosanitarias y una propuesta para la rehabilitacion Jardin San Pablo.

e Propuestas de integracion y/o mejoramiento de la imagen urbana, asi como del
espacio publico en torno al proyecto presentado (banquetas, parques, jardines,
plazas, alumbrado publico, via publica, seguridad publica, etc.)

Imagen urbana.

Se entiende como Imagen Urbana al resultado del conjunto de percepciones producidas por
las caracteristicas especificas, arquitectonicas, urbanisticas y socioeconémicas de una
localidad, més las originadas por los ocupantes de este ambito fisico-territorial, en el
desarrollo de sus actividades habituales, en funcion de las pautas de conducta que los motiva.
Tanto la forma y aspectos de la traza urbana, tipo de antigliedad de las construcciones, asi
como las particularidades de barrios, calles, edificios o sectores y elementos histéricos y
artisticos de una localidad, son elementos entre otros, que dan una vision general o parcial de
sus caracteristicas.

La imagen urbana se define principalmente por las caracteristicas de las vialidades y sus
elementos como aceras, puentes peatonales, mobiliario urbano, y arbolado, asi como las
construcciones existentes, espacios publicos y areas verdes.

Recientemente a lo largo de las aceras y camellones que se encuentran a lo largo de la
Avenida Paseo de la Reforma se han colocado bancas escultéricas de diversos materiales y
disefios, ademas de bolardos para proteger a los peatones de las invasiones de aceras por parte
de vehiculos.
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Sobre los camellones que dividen los carriles centrales de los laterales se encuentran
esculturas que representan a proceres destacados de Estados de la Republica, algunos de ellos
ya han sido retirados o dafados.

La vegetacion tiene un papel importante en la imagen urbana de esta vialidad, ya que recibe
constante mantenimiento y consiste en arbolado de diferentes especies, destacando las
Jacarandas y flores en los camellones centrales. En las aceras se ha cuidado el arreglo
paisajistico con arbustos rodeando los cajetes de los arboles.

Si bien el trazo y disefio del Paseo de la Reforma se ha conservado, el entorno urbano se ha
modificado drasticamente, ya que los palacetes construidos durante la época porfiriana se
han sustituido a partir de la segunda mitad del siglo XX, por edificios de 5 a 15 niveles y a
partir de la ultima década del siglo XX, por desarrollo de 20 a 55 niveles, con la
transformacion radical del paisaje urbano.

Los desarrollos recientemente construidos han sido proyectados por reconocidos despachos
de arquitectos por lo que cada uno realiza una aportacion al nuevo entorno urbano,
consolidandose cada desarrollo como un hito: Torre Reforma, Torre BBVA Bancomer y la
Torre Mayor.

En tramo en el cual se ubicara Torre Cuarzo esta delimitado entre el Eje 1 Poniente Bucareli-
Rosales y Donato Guerra — Lafragua.

En la acera sur del Paseo de la Reforma sobre la cual se encuentra el predio, se encuentran
mezclados inmuebles de principios del siglo XX con valor artistico y patrimonial de estilo
Art Noveau con alturas de 3 a 5 niveles, entre los que sobresalen el inmueble que ocupa la
Camara Nacional de Comercio del Distrito Federal y el viejo edificio del Periodico Excélsior,
este ultimo colindante con el predio en estudio.

50



ANALISIS DEL PROCESO DE DICTAMINACIéN DE IMPACTO URBANO

El

Er
cc
ed

C

edificio de la Loteria Nacional y la Torre del Caballito, que marcan el inicio del Corredor de
Desarrollo Inmobiliario.

e Integracion del proyecto a la imagen urbana de la zona
1. Ser un punto de referencia para la construccion de nuevos proyectos en la zona, lo cuales
se integraran a la imagen urbana que identifica a la Avenida Paseo de la Reforma en su

jerarquia como el Corredor Urbano mas importante de la Ciudad de México.

2. Respetar e integrarse al contexto histérico y cultural y al mismo tiempo al nuevo paisaje
urbano que conforman los mas recientes desarrollos inmobiliarios.
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A partir de estas premisas el despacho Richard Meier disefié un conjunto de dos torres, una
torre de 40 pisos para Comercio y Oficinas y otra de 27 para Comercio y oficinas de cinco
estrellas, convirtiéndose la torre principal en el inmueble més elevado de la zona.

El trazado de las torres se centra en la comunion del espacio. Al centro del complejo sera
colocado un patio elevado que conectara a ambas torres y funcionara como terraza y area

social para los visitantes.

Pggyecto Conjunto TécrelCyarzo

Las posibilidades de la distribucion
interna se reflejan en el exterior a través de
cortes volumétricos, lo cual permite
maximizar la iluminaciéon y ventilacién
natural al centro de los pisos de oficinas,
enfatizando las vistas hacia el Centro
Historico y el Paseo de la Reforma.

Cada componente ha sido cuidadosamente
disefiado teniendo en cuenta las areas
publicas - privada, la ciudad y la luz
natural.

Modificacion a la Imagen Urbana

52



ANALISIS DEL PROCESO DE DICTAMINACIéI,‘J DE IMPACTO URBANO
EN LA ALCALDIA CUAUHTEMOC, CDMX

En el contexto descrito, resulta evidente que el Proyecto Conjunto Torre Cuarzo impactara
positivamente la percepcion del entorno inmediato, al integrarse a los nuevos desarrollos
inmobiliarios, su mayor altura que los edificios ubicados en las inmediaciones y su disefio
que revoluciona los estandares de las torres convencionales, lo convertiran en un nuevo icono
en este emblematico corredor.

Imagen Urbana
Espacio publico.

La Ley de Desarrollo Urbano del Distrito Federal, define Espacio Publico como las &reas
para la recreacion y vias publicas, tales como plazas, calles, avenidas, viaductos, paseos,
jardines, bosques, parques publicos y demés de naturaleza analoga, en donde los habitantes
Ilevan a cabo procesos de socializacion.

El Area de Estudio ha sido obieto de importantes intervenciones en materia de espacio
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Un ejemplo de la obra mas exitosa de espacio publico en la Ciudad de México es el Corredor
Peatonal Plaza de la Republica - Madero, consistente en la remodelacion y recuperacion de
la Plaza de la Republica en donde se ubica el Monumento a la Revolucion y que anualmente
recibe la visita de aproximadamente 350 mil visitantes en un espacio publico de
30,000.00 m?,

Las propuestas para darle una continuidad peatonal y que se logre la integracion con el
espacio publico se da hacia Avenida Juérez, cuya seccion de banqueta ha sido ampliada y el
pavimento cambiado, se han incorporado cruces seguros, asimismo se saneo vegetacion y se
colocé arbolado, se coloco mobiliario urbano y se mejor6 el alumbrado. Entre la acera y el
arroyo vehicular se implement6 un carril confinado para bicicletas.

Por otra parte, el mismo Paseo de la Reforma constituye un espacio publico que ha sido
apropiado desde su origen por los habitantes de la Ciudad, debido a la amplitud de sus aceras,
la estética de sus elementos urbanos como monumentos, glorietas, mobiliarios urbano y
arbolado. Por estas caracteristicas es marco de muestras, exposiciones, ferias y conciertos.

Las caracteristicas de esta suma de espacios publicos atraen por si mismas a visitantes y
turistas, enriqueciendo la vida social de la zona.

Es de sefialar otros espacios publicos importantes en el area de estudio:

La Plaza de la Solidaridad se encuentra
sobre Avenida Juarez y es un area
fundamentalmente de descanso para los
peatones que acuden a la zona a realizar
diversas actividades.
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El Jardin de la Ciudadela es un espacio
con una importante concurrencia de
visitantes a la Ciudadela y estudiantes que
acuden a la Biblioteca Vasconcelos y a las
Escuelas ubicadas a los alrededores. Los
fines de semana es visitada por sus
espectaculos de baile.

Por ltimo, en la Colonia Centro se localiza la Plaza Carl, entre las calles Pescaditos, Ernesto
Pugibet, Revillagigedo y Callejon de la Candelarita, es un jardin rodeado de rejas dejando
libres Gnicamente algunos caminos que lo atraviesan.

En general la zona de estudio tiene un nivel éptimo de espacios publicos con relacion a la
poblacion residente y flotante que acude a ellos. El logro principal con la recuperacion y
rehabilitacion de estas areas es el creciente nimero de visitantes y peatones, que han preferido
la movilidad peatonal por encima de medios de transporte motorizados, ademas de lograr una
apropiacion total del espacio.

e Medidas de integracion urbana en materia de espacio publico

El analisis de las caracteristicas del entorno urbano inmediato del Proyecto Conjunto Torre
Cuarzo presentado en paginas anteriores nos permite sefialar contundentemente que el
espacio publico inmediato al proyecto cuenta con condiciones éptimas para el uso de los
visitantes y habitantes de la zona.

No obstante, el Proyecto Conjunto Torre Cuarzo participara en el mejoramiento de su entorno
a través de las siguientes medidas de integracién urbana:

1.- Reparacion de las banquetas frente al predio que durante el proceso de obra sean dafiadas.

2.- Poda selectiva de copas de arboles que impidan la correcta iluminacion de las luminarias
publicas colocadas frente al predio.

3.- Mejoramiento a la seguridad de la zona, con la colocacion de cAmaras de seguridad en el
proyecto con cobertura hacia la via pablica.
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e Proyecto de Rehabilitacion Jardin San Pablo

Proyecto para la rehabilitacion del Jardin de San Pablo ubicado entre las calles de Ernesto
Pugibet y Pacheco, en la delegacién Cuauhtémoc, Ciudad de México.

Ol
i W

y—

I. Antecedentes

Inicialmente el nombre del Jardin era Carlos Pacheco, en honor al general del ejército
mexicano que combatio en tiempos de la Revolucion, amante de la cultura; personaje que se
consideraba muy allegado a Porfirio Diaz.

Este espacio contaba con una ermita que era nombrada Ermita de la Candelaria, pero que,
por su proximidad a la iglesia de la Candelaria, la conocian como de la Candelarita.

El estado actual del jardin es deteriorado en el area de los espacios verdes, asi como en
algunas zonas de los pavimentos. En su area, se puede observar que estd habitado por
personas que viven en la calle, que son las principales que ocupan el mobiliario que se
encuentra fuera de las areas verdes.

Su composicion espacial esta confinada por una cerca, delimitando asi espacialmente las
areas verdes y sus senderos internos.
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Su contexto inmediato cuenta con algunos edificios de buena estética arquitectonica, como
lo son los edificios de la Academia Mexicana de la Historia y el condominio Carlos Pacheco,
que fue habitado por diversas figuras del gremio cultural del pais.

I1. Objetivo

Es un proyecto para la rehabilitacion del Jardin de San Pablo ubicado entre las calles de
Ernesto Pugibet y Pacheco por el frente largo; para fomentar el uso del espacio publico por
parte de los habitantes de la colonia.

III.  Descripcion del Proyecto
La propuesta consiste en rehabilitar el espacio a traves de andadores conectores a los puntos
focales de la zona, creando un jardin contemplativo y de estar; tomando en cuenta los
elementos arquitectonicos de su contexto.

La intencion del proyecto es generar un nodo conector entre los hitos: Alameda Central y
Plaza de la Ciudadela; respetando la forma actual del jardin.

A partir de este concepto, se cred un eje rector, tanto de circulacion como de traza para la
subdivision del espacio, arrojando dos accesos principales y dos secundarios a la zona de
estar.

Como se menciono, la morfologia de los espacios verdes es respetada en su mayoria, solo se
adapté en menor porcentaje a la nueva traza, sustituyendo areas verdes extraidas en
andadores peatonales que se eliminaron.
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Disefio de pavimento

Un punto importante para los espacios publicos es el disefio del pavimento, por lo cual se
gener0 una reticula detallada que enfatice el eje rector del proyecto, contrastando el trazo
geomeétrico.

Se propone utilizar modulos de concreto lavado de 60 x 180 centimetros en diferentes
tonalidades, para mejorar la imagen urbana.

El disefio del pavimento genera que las zonas de areas verdes se integren conceptual y
espacialmente, por medio de sustracciones en ambas zonas: pavimento-area verde.

Diseiio vegetacion

Las zonas de areas verdes son monticulos cubiertos por pasto y vegetacion en tonalidades:
roja, amarilla y verde; que continua el didlogo conceptual del eje rector del proyecto.

Con el uso de estos monticulos se obtiene dinamismo visual y fisico del espacio, provocando
una mayor interaccién del usuario con el espacio, ya que invita a estar mayor tiempo de uso
y contemplacién del disefio espacial, que es una comunidn entre lo natural y lo artificial del
pavimento-mobiliario.

CALLEJON DE LA CANDELARIA
Al

ACCESO PRNCIPAL
CAULEXSN DE LA CANDELATA ¥ EINESIO PUGEET

CESPED
PONETUM CLANGETNUM

SUCAMEILA
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VSTA NTERNA
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PROPUESTA DE REHABILITACION

CORTEN

CORTE 2

ALZADO CALLE ERNESTO PUGIBET

e Medidas de Integracion en Via Publica

Las medidas de integracion urbana propuestas consisten en intervenciones en el espacio
publico del Area de Estudio, sin embargo, el propio Proyecto Conjunto Torre Cuarzo
incorpora elementos que permiten la integracion espacial entre el proyecto y su exterior:

* El disefio del proyecto permite un juego volumétrico de alturas en torno a una plaza central

dan como resultante un edificio con arquitectura vanguardista que sentara precedentes de
imagen urbana para el Corredor Urbano Paseo de la Reforma.
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* Se contara con una bahia de ascenso y descenso sobre Paseo de la Reforma, con lo cual se
evitara el estacionamiento momentaneo de vehiculos en el frente del predio.

' l TORRE CUARZO
I l - =l i
‘ .__I

ACCESO PEATONAL

;__D~
O = [
BAHIA DE ASCENSO Y DESCENSO BAHIA DE ASCENSO Y DESCENSO

. CICLOVIA REFORMA /- .- -\ CICLOVIA REFORMA
<

REFORMA

INMUEBLE
COLINDANTE
JLNVANIT0D

J193INNINI

* En las aceras frente al predio sobre Paseo de la Reforma y Donato Guerra se proponen obras
de mejoramiento, consistentes en reparacion del pavimento dafiado.

Adicionalmente se llevaran a cabo las siguientes acciones:

* Vigilancia en coordinacion con la autoridad delegacional que no se establezca comercio
informal ni puestos callejeros de comida en la via publica en las inmediaciones del proyecto,
tanto en la etapa de obra como en la de funcionamiento, a lo cual coadyuvaré proporcionando
un area de comedor para los trabajadores al interior de la obra. En caso de detectarse
presencia de comercio informal, se dara aviso de manera inmediata a la Alcaldia, para que
en el &mbito de sus atribuciones realice lo conducente.

* Reparacion de las banquetas y guarniciones que resulten dafiadas debido al proceso de la
obra, en observancia al articulo 191 del Reglamento de Construcciones para el Distrito
Federal.

* Con la finalidad de continuar con la preservacion del buen estado de la vegetacion, se
cuidarad y promovera la poda constante de los arboles que se ubican en el frente del predio.

El disefio del Proyecto se basa en el respeto por su contexto, por lo cual ha sido concebido
como un espacio que se integra espacial y visualmente al exterior.

e Medidas Hidrosanitarias

El Proyecto Conjunto Torre Cuarzo contara con un sistema de reutilizacion de agua pluvial
como medida de mitigacion, lo cual constituye un ahorro de agua potable durante el periodo
de lluvias.
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La construcciéon de un tanque de tormentas que mitigara el impacto que producen los
aguaceros extraordinarios recolectados en el predio sobre la red de drenaje, ayudando a evitar
inundaciones en el entorno inmediato del proyecto.

La construccion de una Planta de Tratamiento de Aguas Residuales es otra medida importante
de mitigacion que constituye un ahorro significativo en el uso de agua, durante todo el afio.

En el caso del presente proyecto, otra medida de mitigacion también lo es, el pago de los
derechos que se realizaran al momento de ingresar la Manifestacion de Obra Nueva de la
Construccion, por conceptos relacionados a los servicios de construccion y operacion
hidraulica, segin el Art. 181 Caodigo Financiero del D.F.; por la autorizacion para usar las
redes de agua potable y drenaje de acuerdo al Art. 182 del mismo Codigo; y por la prestacion
de servicios relacionados con infraestructura hidraulica, segun el Art. 302 del mismo Codigo
Financiero del D.F.

- Ahorro y Optimo Aprovechamiento del Agua Potable

Se instalaran los dispositivos electronicos como fluxdmetros de lector optico para medir el
flujo de suministro de agua en los inodoros y mingitorios y lavabos de todos los sanitarios
del proyecto. Aunado a estas medidas en época de lluvia los inodoros estaran alimentados
por el Método Alternativo de Captacion de Aguas Pluviales, para disminuir el consumo de
agua potable y el resto del afio se ocupara agua tratada en la Planta Interna de Tratamiento.

- Captacion y Utilizacion de Aguas Pluviales

Considerando la Norma General de Ordenacion No. 4 de la Ley de Desarrollo Urbano del
Distrito Federal se tiene contemplada la construccion de un sistema de aprovechamiento de
agua pluvial filtrada para su reutilizacion en servicios que no requieran de agua potable como
son inodoros, mingitorios, para lavado de autos, para el aseo de pisos y fachadas del edificio.
El sistema trabaja de la siguiente manera; de las bajadas de agua pluvial ubicadas en las
azoteas y en areas libres de la planta baja se capta el agua de lluvia, de ahi se conducen a una
cisterna de captacion o tanque de tormenta, posteriormente pasa por un equipo de filtrado, el
siguiente paso es depositar esta agua a una cisterna de almacenamiento, de aqui se bombea
por medio de un equipo hidroneumatico a los servicios arriba mencionados.

- Equipos e Instalaciones Especiales la Generacion y/o Suministro de Agua
Tratada

El proyecto Conjunto Torre Cuarzo contara con una planta de tratamiento de aguas negras,
que proporcionara el agua necesaria para los servicios como inodoros, mingitorios, para
lavado de autos, para el aseo de pisos y fachadas de los edificios. Este sistema podra funcionar
todo el afio, pero sera particularmente til en el periodo posterior a la estacion de lluvias.
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El proyecto denominado Conjunto Torre Cuarzo, contempla la construccion de una planta de
tratamiento de aguas residuales, cumpliendo la NOM-001 SEMARNAT 1996, descargas de
aguas residuales en aguas y bienes nacionales y la NOM-003-SEMARNAT1997, aguas
residuales tratadas, redso en servicios. De acuerdo a las especificaciones que establezca el
Sistema de Aguas de la Ciudad de México.

- Suministro de Agua Tratada para el Servicio del Inmueble

Manifestando el porcentaje de ahorro que se tendré en el consumo de agua potable con dichas
medidas.

Se tiene contemplado que en el periodo de lluvias, como minimo de Junio a Noviembre, es
decir 180 dias, se tenga un ahorro en agua potable de 181,297.00 It/dia, esta cantidad

representa 44.25 % de la necesidad diaria, los cuales se derivan del consumo de agua de los
W.C. y de los mingitorios 97, 679.00 lts /dia, agua para uso de lavado de autos 14,504.00
Its./dia. y agua para aseo de pisos y fachadas 69,114.00 Its./dia. El ahorro durante el periodo
de lluvias que es de 180 dias como minimo al afio, arroja un volumen total de 32, 633, 460.00
Its = 32, 633.46 m3

Cabe mencionar adicionalmente a esto, el ahorro significativo de agua que se tendré
permanentemente con el uso de agua tratada utilizada como se indico, por lo que haciendo el
célculo nos arroja lo siguiente:

181,297.00 It /dia x 185 dias = 33, 539,945 It = 33, 539.95 m?

Sumando los volumenes totales de ahorro de agua potable, obtenemos el siguiente volumen
total de ahorro:

32,633.46 m3 + 33,539.95 m3=66,173.41 md/afio

e Manejo y Disposicion de Residuos

Las medidas y acciones programadas con la finalidad proteger el medio ambiente y la salud
de los ocupantes y habitantes del proyecto, se refieren al manejo de residuos almacenamiento
temporal y disposicién final:

e En las areas del proyecto habra contenedores diferenciados para residuos
organicos e inorganicos, y se promovera su instalacion y uso en hotel, oficinas
gimnasio y comercios, con la finalidad de tener una separacion desde la fuente de
generacion.
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Se separaran los residuos susceptibles de reciclaje como papel, carton, PET y
vidrio, los cuales se entregaran a empresas especializadas.

Los residuos susceptibles de reciclamiento o manejo especial proveniente de las
oficinas, como los cartuchos de toner, tinta, pilas y similar seran entregados a
empresas especializadas en su manejo y disposicion.

Con el reciclamiento de residuos solidos, se estima que diariamente 3,923.92 kg
dejaran de entregarse al servicio de recoleccion delegacional.

Los desechos especiales provenientes de los cuartos de maquinas y equipos,
consistentes en grasas, aceite, lubricantes y solventes para mantenimiento y
reparaciones, se desalojaran por medio de canalizaciones especiales en piso que
conduciran el agua de limpieza a un registro con base de arena, con el fin de
filtrarlas y retener los aceites. Una vez saturada la base de arena, se sustituird por
una nueva a fin de no contaminar la red de drenaje.

Almacenamiento:

El 4rea destinada para almacenamiento de los residuos sélidos estara cubierta para
evitar que la lluvia o el sol afecten los residuos y sera inaccesible a personas
ajenas al lugar.

En el interior habrd contenedores diferenciados para residuos organicos e
inorganicos para evitar la mezcla de los mismos, y contaran con tapa hermética
para evitar la proliferacion de fauna nociva.

Se barreran los residuos dispersos dentro del area de almacenamiento para
incorporarlos a los contenedores de almacenamiento.

En el area de almacenamiento no habra materiales que no estén destinados para
entregarse al servicio de recoleccion.

El area para almacenamiento de residuos sélidos se lavara por lo menos una vez

a la semana, con agua caliente y detergente, con la finalidad de eliminar bacterias
y malos olores ocasionados por los residuos que puedan adherirse al piso.
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» El piso del lugar de almacenamiento serd impermeable y antiderrapante.

o Los acabados empleados en esta area facilitaran la limpieza, evitaran los malos
olores e impediran la proliferacion de la fauna nociva.

En cada nivel en el nucleo de elevadores existen cuartos de guardado de basura y de acuerdo
al horario establecido en la Torre "A" se depositaran en el area de estacionamiento de Planta
Baja para su desalojo final, En la torre "B", destinada para oficinas, sera el mismo
procedimiento de acuerdo a su politica de mantenimiento y vigilancia.

Se concluye que la generacién de residuos durante las etapas de construccion y operacion no
producira impactos negativos en el medio ambiente de la zona de estudio, ni en la capacidad
de los servicios de recoleccion de basura, dados los procedimientos implementados durante
estas dos etapas, basados en la sensibilizacion y capacitacion de los ocupantes del proyecto
para implementar separacion de residuos y reciclaje, asi como por las caracteristicas de las
areas de almacenamiento temporal, garantizando en todo momento el cumplimiento a las
Normas Ambientales aplicables.

e Aportaciones tedricas y/o practicas a la disciplina del urbanismo

Me parece que una de las principales aportaciones o contribuciones es la importancia que
ahora se le da a que los proyectos cumplan con la normatividad que le corresponde a cada
predio conociendo ahora por parte de los desarrolladores inmobiliarios la importancia de que
los proyectos que pretenden construir sean chicos o grandes se rigen por ciertas normas del
desarrollo urbano (Programas de Desarrollo Urbano, Normas Generales de Ordenacion,
Instrumentos del Desarrollo Urbano) y estos desarrollos no pueden ser tomados como una
edificacion independiente, sino que cualquier construccion impacta de alguna manera el
entorno de la misma.

Los desarrolladores inmobiliarios con el afan de edificar o desarrollar su terreno se les ha
obligado, de alguna manera, a poner mas atencion en las medidas de integracion urbana que
se proponen Yy estar conscientes de que la Autoridad les obligara a realizar otras medidas de
integracion urbana.

Pienso que otra aportacion importante es que las personas de este equipo de trabajo se dieron
cuenta de la importancia del desarrollo urbano y cdmo éste rige a cualquier proyecto y a la
Ciudad, siendo esto una cadena de acciones, si el proyecto arquitectonico no cumple con la
normatividad especificada para el predio, el proyecto estructural y los proyectos de las
diferentes instalaciones aunque estén bien calculados proyecto nunca se podra llevar a cabo,
asimismo si las medidas de integracion urbana propuestas en el Estudio de Impacto Urbano
no son aceptadas por la Autoridad, el Dictamen de Impacto Urbano saldria en sentido
negativo y por lo tanto no podrian siquiera solicitar la Manifestacion de Construccion ante la
Alcaldia para edificarlo.
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Los Ingenieros, Arquitectos, Abogados y el Bidlogo del equipo se percataron que al tener un
equipo multidisciplinario se pueden crear mejores cosas ya que cada uno aporté una habilidad
diferente, teniendo siempre muy buenos los comentarios de que desconocian la aplicacion de
Urbanismo y la importancia que genera en un entorno y como esto podria modificar cada una
de sus especialidades, ya que al inicio de la revision del proyecto por mi parte, no creian que
fuera importante generar las correcciones que les indicaba, sin embargo se dieron cuenta que
al no hacerlas, este Proyecto nunca se iba a poder construir, por lo que con el paso del tiempo
se acercaban cada vez mas para solicitar una opinion de diferentes temas, generando que por
lo menos las personas de éste equipo soliciten en trabajos posteriores la asesoria de un
Urbanista y no sélo para temas urbanos.

e Critica o autocritica de la actividad realizada

Para mi fue importante el haber pertenecido a este equipo de trabajo y al proyecto ya que
como Urbanista pude plantear y aportar diferentes ideas con respecto a las medidas de
integracion y mejoramiento urbano y poner en préactica los diferentes conocimientos que he
adquirido a lo largo de mi experiencia profesional.

Sin embargo, una critica al Estudio de Impacto Urbano es que las medidas de integracion
urbana propuestas dentro del Estudio, asi como las asignadas por la Autoridad son realmente
minimas, pienso que un proyecto de la magnitud como el Proyecto “Conjunto Torre Cuarzo”
deberia proporcionar medidas de mitigacion regionales y no s6lo medidas locales.

Asimismo, me doy cuenta de que son pocos los Urbanistas que se dedican a la elaboracion
de Estudios de Impacto Urbano, a la Gestion Urbana o a la aplicacién de los diferentes
instrumentos para el desarrollo urbano como las Normas Generales de Ordenacion, la Ley de
Desarrollo Urbano, los Poligonos de Actuacion, la Transferencia de Potencialidad, las
Modificaciones de Uso del Suelo, etc. siendo principalmente Arquitectos e Ingenieros Civiles
quienes los aplican y generan los estudios e informes a través de su registro como Peritos en
Desarrollo Urbano (PDU) siendo ésta una area de oportunidad importante para los
Urbanistas, lo que me lleva a sefialar que estoy dentro del porcentaje de Urbanistas que
aunque tenemos un nivel adecuado para presentar la solicitud como Perito en Desarrollo
Urbano y no lo he hecho.

e Recomendaciones generales para el desempefio profesional y especificas
relativas a la formacion de urbanistas en la Maestria en Urbanismo

Haciendo una reflexién general sobre la Maestria en Urbanismo y sobre mi experiencia y
practica profesional pienso que seria factible que la Maestria en Urbanismo impartiera el
Seminario en donde se prepararan a los Peritos en Desarrollo Urbano (PDU) ya que como
menciono anteriormente es un area de oportunidad para los Urbanistas y cada uno de los
campos de conocimiento de la Maestria, asi como la Facultad de Arquitectura podrian
contribuir para transmitir un adecuado conocimiento para los profesionistas que pretendan
ser Peritos en Desarrollo Urbano y actualizar a los Peritos que su conocimiento ya es
obsoleto.
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Asimismo, de acuerdo con mi experiencia profesional pienso que dentro de la Maestria en
Urbanismo especificamente en el campo de conocimiento: Desarrollo Inmobiliario es
necesario que existan diversas asignaturas relativas a la aplicacion de los diferentes
Instrumentos para el Desarrollo Urbano, que aunque si se comentaron en algunas clases creo
importante que se profundicen en estos temas ya que para analizar, conocer, definir y realizar
cualquier desarrollo inmobiliario es basico entender la normatividad que le aplica y cuales
instrumentos serian méas convenientes a utilizar de acuerdo a cada Programa de Desarrollo
Urbano.

Otra recomendacién que propongo va de la mano con la anterior, ya que creo importante
realizar casos practicos en las asignaturas y no solo conocer los instrumentos de forma
teorica, el desarrollar los casos practicos desde la concepcion del proyecto donde ya debes
conocer el potencial constructivo maximo que se puede desarrollar en un terreno, el conocer
qué permisos se deben tramitar y sus requisitos o cuéles Vistos Buenos debes obtener y qué
dependencia de gobierno los expide y hasta llegar al permiso que te permite construir
cualquier desarrollo inmobiliario que es la Manifestacién de Construccién Tipo A, Bo C
dependiendo los usos o metros cuadrados el desarrollo, asi como conocer que estudios se
requieren elaborar y el perfil del profesionista que lo puede elaborar, ya que todo lo anterior
depende del caso de estudio y el producto inmobiliario que se quiera desarrollar.

TORRE A
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