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* Las mayores dreas urbanas han visfo como su crecimiento disminuio, se detenia y posteriormente iniciaba un
proceso de declive, pierden gente y frabagjos.

Peter Hall 1977



1. INTRODUCCION

En el corazdn o parte central de la Ciudad de México, asi como en el centro de |as principales ciudades del mundo, se
han observado determinadas caracteristicas de deterioro.
Entre las mdas comunes se encuentran :

Despoblamiento, pérdida de vivienda

Descapitalizacidn, pérdida de fuentes de trabajo

Abandono de estructuras existentes

Empobrecimiento y deterioro del drea

Aumento de fivjo automovilistico y alta demanda de estacionamiento
Desaprovechamiento del tereno debido a una mala lofificacidon

Surgimiento de practicas sociales indeseables y consecuente aumento de criminalidad.

El centro de las ciudades se ha ido transformando en una zona de paso, carente de atractivos comerciales, culturales y
habitacionales. La falta de inversion econdmica y el escaso e incluso inexistente mantenimiento de ia infraestructura,
han provocado la caida de lo que hace sdlo pocos afios fueron nucleos que concentraban cultura, negocios y
convivencia social.

Las partes de nuestro Centro Histdrico consideradas como patrimonio histérico y cultural se han aislado de la vida
cotidiana de la urbe, su movimiento y sus constantes cambios. Otras areas centrales, que no se han considerado dignas
de contemplacién, se han dejado deteriorar, olvidando su ubicacién estratégica dentro de la metrédpoli, su excelente
comunicacion con el resto de ésta y su completo equipamiento, fruto de inversiones pasadas.

En general se ha abandonado el centro, retiréndole la vida que lo caracteriza, olvidando su enorme potencial,
llegando a considerarlos objetos a contemplar Unicamente o simples zonas de servicio secundario. Muchas de estas
zonas, sino se han considerado ya como muertas, por lo menos se sabe que tienden a morir en un futuro cercano si no
se les trata de aprovechar adecuadamente.

Como parte del proceso anterior se registra un importanie desplazamiento de la poblacién de estas zonas hacia ia
periferia de las ciudades. Por ello no sdlo se estd teniendo una zona central desértica en las grandes urbes



contemporaneas, sino que este fendmeno se ve acompafado por un crecimiento desmesurado del drea urbana
{ mancha urbana ).

Las zonas periféricas que surgen y crecen de esta manera requieren ser dotadas de servicios y redes de comunicacion,
lo cual cada vez es mas problemdtico, debido a las grandes distancias por cubrir y en el caso del Distrito Federal dadas
las caracteristicas geofisicas del Valle de México y la explosion demogrdéfica incontrolable. Paralelamente se deteriora
el entorno natural de las ciudades generando problemdticas ambientales y se propicia el establecimiento de
asentamientos iregulares en zonas de reserva ecoldgica o areas de alto riesgo para la poblacidn.

" En 50 anos, 34 % de la poblacion dejé de habitar en la melrdpok para ubicarse en los municipios aledarios. Mientras
que en 1940 la civdad contenia el 89 % de los habitantes, en 1970 concentraba un 76 % y en 1990, sélo el 55 %.

Entre 1970 y 19290 las delegaciones que mds resinfieron esta disminucion poblacional fueron Venustiano Carranza,
Azcapolzalco, Miguel Hidalgo, Cuauhtémoc y Benifo Judrez que regisiraron pérdidas de poblacion residente, lo cual
permite hablor de un paulafino despoblamienfo del Centro Histérico de la Civdad. Ese proceso confrasia con el
mncremento de la poblacion en Cugfimalpa, Tiajpan, lztapalapa y Néhuac donde el incremento poblacional ha legado
q lasas del 5 % y con la que se origina en varios municipios mexiquenses como Chaico y Chimalhvacdn donde ef
crecimienfo llego hasta el 10%. "/

En este documento se plantea una alternativa de solucién para algunos de los problemas de ta ciudad relacionados
con la planeacién arquitectdnica y urbana. Dicho planteamiento se basa en un adecuado y dptimo aprovechamiento
de los recursos arquitectdnicos y urbanos existentes, en este caso, en la Ciudad de México en particular.

Al promover la regeneracidn de zonas céntricas en la ciudad, se vuelve la vista y el interés a dreas de gran riqueza,
aungue no siempre patrimonial, si de recursos : ubicacién, comunicacion, equipamiento e infraestructura y estructuras
reciclables.

Se trata de enriquecer la imagen urbana, mejorar el funcionamiento de fa urbe, de ahorrar recursos y generar nuevas
inversiones.



2. ANTECEDENTES

La imagen y el funcionamiento de las ciudades contempordneas comresponden a un modelo urbano implantado en la
primera mitad de esle sigio. El funcionalismo o estilo infernacional en la arquitectura generd planes urbanos que se
vieron ilustrados y determinados en la famosa Carta de Atenas de 1933. Le Corbusier como uno de los integrantes del
Congreso Infernacional de Arquitectura Moderna - CIAM, organizacién de arquitectos que dic origen a dicho
documento, es el personaje que mds influyd en el aspecto fisico que tomaron las ciudades del mundo actual.

" Su Ville Radieuse o Ciudad Radiante es en realidad una idea puritana y utdpica, pero muchas de sus soluciones -
establecidas en los afios veinte - son todavia en gron parte validas. Mucho de lo que preconizd Le Corbusier, la
separacion de funciones, el énfasis en los problemas de transporte, la amplitud de las zonas verdes, pertenecen a la
ortodoxia del urbanismo moderno. .

Las grandes forres de un centro comercial y de negocios faciimente accesibles por las vias de trafico y rodeada de
parques y espacios verdes ; los bosques de apartamentos con amplias zonas de jardin vy terrenos de juego y deporte :
las zonas industriales cuidadosamente disladas y las comunidades satélite orgdnicamente articuladas con el ceniro, son
ofros tantos de los postulados de Le Corbusier, " 2

Se proponia la construccién de ciudades en las que a cada actividad humana le corresponde un espacio fisico
determinado. Actualmente muchas de estas ideas o ideales se han comprobado como poco coherentes con la
redlidod del ser humano.

Desde el establecimiento de los primeros establecimientos humanos, las ciudades o nucleos sociales se han
caracterizado por reunir las funciones mas relevantes de fa comunidad. Ef gobierno, las actividades comerciales y de
trabajo, la vivienda y el entretenimiento se daban en un mismo sitio, sirviendo las redes de comunicacidn en cada sitio
como medio para el desarrolio de éstas, sin tener un valor tan preponderante como el que tienen en la actualidad.

Los vestigios de esto pueden encontrarse en todos los centros de las ciudades europeas orientales y latinoamericanas.

Con la Revolucién Industriat se implantaron funciones nuevas dentro de las ciudades, rompiendo con el equilibrio hasta
ese momento existente. La industria demostrd no ser compatible con las demas actividades urbanas { insalubridad,
inseguridad ). Esto provocé el traslado de las personas con mayores recursos, que residian en las ciudades, hacia la
periferia de las mismas. El deterioro consecuente de las ciudades exigié soluciones no sdlo urbanas, sino mas que nada
sociales.



El surgimiento de teorias sociales como el Marxismo, se vieron acompafiadas de diversas utopias arquitectonicas y
urbanas. La teoria urbana moderna, derivada de estas cormientes filoséficas, politicas y sociales, intentd partir de cero
para crear una civdad nueva, imponiendo lineamientos no congruentes con la esencia del ser humano, su desarrollo y
evolucién.

Se han hecho comparaciones entre esquemas econdmicos o de produccidn y el desarrolic de las ciudades. Al aislar
las partes de una civdad, como se aislan las diferentes etapas dentro de la produccion en serie ( fordismo }, se dificutta
su interaccion, se limita el desarrollo flexible de estas y su necesaria evolucién. De esta manera, al igual que en una
maaquinaria o fabrica, se facilita el que se vuelvan obsoletas las partes que la integran, concluyendo en una total
ineficiencia. En la industria actual se ha reconocido la necesidad de crear sistemas de produccién cuyas partes se
adapten a cambios repentinos, para poder mantener en conjunto el ritmo de productividad { postfordismo ).

La sectorizacion extrema dentro de las ciudades que derivé en planteamientos como el de fas ciudades satélite o
suburbios provocd, entre ofras consecuencias, que el crecimiento de las ciudades se volviera incontrolable e
incosteable al considerar los timites externos de las ciudades infinitamente expansibles. El centro de las ciudades va
perdiendo sus actividades originales, siendo ocupado por la parte de la poblacidn de bagjos recursos econémicos,
incapaz de darle el mantenimiento necesario para evitar su deterioro. Asi surgen partes obsoletas dentro de ia gran
magquinaria de la ciudad, la cual pierde sus atributos ( entre ellos sus atractivos turisticos ), su capacidad de produccion
y competencia, tanto a nivel nacional como internacional.

Las ciudades satélite, al no contar con la mayoria de las actividades complementarias al uso habitacional, no sdlo se
vuelven inhéspitas al carecer de vida peatonal, sino que ademds sigue dependiendo del centro urbano del que son
satélite o de ofras zonas urbanas sectorizadas de servicio o trabajo, lo cual genera grandes recomidos | pérdida de
tiempo - eficiencia, contaminacién ambiental ) y una inevitable dependencia hacia el automdévit  pérdida de la escala
humana a nivel urbano .

Sin lugar a dudas parte de la teoria urbana moderna es completamente vdlida. Esto debido a que el advenimiento de
elementos como las grandes fabricas y el automdvil desequilibraron la estructura urbana tradicional, modificando tanto
la convivencia social como el entorno natural, haciendo imprescindible crear nuevas estrategias de solucidén, como lo
son instauracion de dreas verdes dentro de la civdad, la descentralizacion de la industria pesada y la separacion de las
diferentes vialidades vehiculares y peatonales.



El fracaso de la mayoria de los ideales modernos se debid basicamente a su equivoca concepcidn del ser humano. Se
considerd al ser humano como un mecanismo de desarroiio lineal, un ser Unicamente fisiolodgico, unicultural y
unidimensional, abstraido de su entorno histérico y geografico, sin necesidad de evolucién futura, una evolucién nunca
completamente previsible, ni siquiera a corto plazo.

El ser humano es complejo y no hay recetas, soluciones simples o verdades Gnicas en relacion a lo que a él se refiere.

... parece como si fos civdades hubieran sido, o bien muy hermosas pero dificiles de utilizar, o muy eficientes pero sin
alma...”

Rem Koolhaas 1995



3. FUNDAMENTACION DEL PROYECTO

El ser humano debe considerarse como individuo, producto de una cultura, un entorno determinado y en constante
evolucion.

La ciudad por lo tanto, debe respetar al individuo y adecuarse a su evolucidon. Una ciudad flexible, abierta al cambio,
significa una ciudad en la que interactuan las diferentes funciones de ésta, las actividades que en ella se desarrollan.
Solo de esta forma se tiene una ciudad eficiente. Una civdad ineficiente debe regenerarse, es decir, deben
devolvérsele los atributos perdidos y en dado caso deben crearse afributos nuevos, ademds de adecuaria a la
evolucion humana dada con el paso del tiempo, comgiendo errores y proponiendo nuevas soluciones, Esto no
Unicamente para garantizar su funcionamiento interno, sino también para hacer posible una competitividad de la urbe
y su comespondiente pais a nivel internacional { indispensabie en estos tiempos de globalizacién ).

La posibilidad de regenerar una ciudad por completo es muy remota e incluso inexistente. Sin embargo estas
necesarias regeneraciones son posibles a una escata menor, en localizadas partes de la civdad, las que mds se hayan
visto afectadas, presentando las caracteristicas mencionadas en un principio, abandono, deterioro, etc.

Estas zonas, obsoletas o en vias de serlo, deben tratar de infegrarse al urbana cotidiana y productiva, 3

Estas regeneraciones o revitalizaciones son procesos urbanos que requieren de tiempo para desarollarse. Para dar inicio
a este tipo de proceso es necesario redlizar intervenciones puntuales que actuardn como catalizadores o detonadores.
Bl arquitecto es el responsable de establecer estos catalizadores dentro de la zona de actuacién, por lo que su funcion
no se limita a respetar su entorno, su contexto fisico y social, sino que también debe prever el efecto de su proyecto y
los futuros cambios e influencias que este propiciard, para ser capaz de proponer una propuesta urbana que realmente
de buenos resultados. Siempre deberd prever el marco general dentro del que se dardn dichos resultados, aun siendo
consciente de que la evolucién humana no es totalmente previsible, por lo cual deberd tener planes alternativos y una
observacion y diagnédstico de la propuesta en etapas futuras.

El arquitecto no hace la ciudad, intenta propiciar los eventos que hardn que la sociedad vy los individuos que la integran
la desamrollen.

" La arquitecliura no frata acerca de las condiciones de disefio, sino acerca del disedo de las condiciones, que
dislocarén los mds fradicionales y reaccionarios aspectos de nuestra sociedad y simulfdneamente reorganiza esfos
elementos de una manera fbre. " 4



De esta manera se llega a tocar un punto importante dentro de la arquitectura y el urbanismo contemporaneos : no
deben separarse e incluso deben integrar otfras disciplinas. No debe dejarse las diferentes partes del trabajo a los
especialistas, el frabajo en equipo debe realizarse de manera integral. $

Las zonas una vez regeneradas actian como polos de desarrollo dentro de la civdad, lo cual permite un adecuado
desenvolvimiento de las demdas zonas urbanas, que requieren de propuestas que respondan a sus propias necesidades,
basadas en estudios especiales para cada caso { zonas industriales, habitacionales, populares, de reserva ecolégica,
etc, }.

Los proyectos de regeneracién no se plantean como solucién en todas las zonas de lka metrépoli, las regeneraciones
se plantean en puntos estratégicos, en zonas bien determinadas, como parte de una solucidn « los problemas urbanos
existentes, como parte de un plan que tendr& que reconocer soluciones correspondientes a las multiples y tan diversas
dreas que infegran una ciudad { en especial el caso del Distiito Federal, considerado como megaldpolis ).

La regeneracion de los centros urbanos incluye una redensificacién de estos, lo cual es parte esencial de la vida futura
de las ciudades, al igual que el reciclaje de estructuras urbanas existentes. ¢ La densificacion debe entenderse como
una inyeccién de vida a Greas carentes de ellq, lo cual debe planearse con el debido cuidado, fomando en cuenta las
capacidades propias de cada zona que se designe como polo de desarrollo.

Al volver a considerar partes existentes de la ciudad come Ufiles, se podran aprovechar recursos existentes - to cual
significa un considerable ahomo de estos - y se respetan la identidad y el caracter de la ciudad; logrando de esta
manera un cierto control del desmesurado crecimiento de la mancha urbana, el enriquecimiento de la propia urbe - lo
que genera inversiones - y consecuentemente la posibilidad de competitividad a nivel internacional.

La revifalizacién, de las partes determinadas como adecuadas para este tipo de proceso, implica la mezcia de
diferentes usos de suelo - o por lo menos la posibilidad de una futura coexistencia de estos. Lo anterior de acuerdo a la
esencia de los centros urbanos como centros de actividad y reunién social, asi como de creacién y expresidn cultural.
Se deben promover fodo tipo de actividades ( incluyendo el uso habitacional }, que por su riqueza y variedad permilan
el logro de los alcances propuestos. Dado que los alcances no pueden preverse en su tolalidad deben permitirse y
encausarse diversas variantes y combinaciones, que permitan la integracién de estas dreas a la evolucién sufrida por la
ciudad. No se trata de imponer para limitar o entorpecer, sino de permitir para enriquecer.




de transporte, tipicos en los cenfros urbanos generalmente no adecuados al actual flujo automovilistico y
caracteristicos de toda ciudad demasiado extensa.

El peligro que la autonomia de un edificio significa, es importante y debe tomarse en cuenta. Un edificio de uso mixto
aislado de su entorno, puede causar la degeneracién de los espac:os circundantes, convirtiéndolos en espacios de
servicio o de paso. La poblacidn del drea sentiria al edificio y a sus usuarios como intrusos y en vez de propiciar una
mejor comunicacién y por ende un mejor funcionamiento urbano, se crearian barreras artificiales, fuentes de conflictos.
Integrando este tipo de edificio a un proyecto urbano debidamente estudiado, se logra controlar los efectos
inmediatos sobre el entorno. Este tipo de proyecto arquitecténico debe estar ligado a un proyecto urbano
concordante, un marco urbano especifico, como Io es, en esta propuesta, una regeneracién urbana.



4. EDIFICIO DE USO MIXTO

Et edificio de uso mixio incorpora a nivel arquitectdnico las caracteristicas urbanas desamrolladas hasta este punto. La
regeneracién urbana requiere de proyectos detonadores, proyectos que den inicio a los cambios paulatinos relativamente
previstos primero dentro del polo regenerado y luego en el drea circundante.

Como ya se menciond con anterioridad, un edificio de uso mixto de gran magnitud y vida cerrada se ve aislado y tiende
al fracaso, llevando consigo los establecimientos que to rodean, si no se ve situado dentro de una planeacién urbana
debidamente estudiada y elaborada. De esta manera es necesario contar con un proyecto urbano adecuado, asi como
lo es el contar con los proyectos arquitecténicos especificos para anclar y propiciar el desarrolio jotal del drea a regenerar
y el de las zonas aledafios.

Hasta ahora se ha planteado la necesidad de dar vida al centro de la ciudad, de elevar la calidad de vida y fomentar el
interés, asi como la inversién de recursos, por medio de un programa urbano adecuado a estas necesidades. De este
planteamiento surge automaticamente la necesidad de planear los proyectos arquitecténicos adecuados para dichos
fines. El edificio de uso mixto es parte integral de todo este proceso: da la posibilidad al usuaric de adaptarse a las
necesidades actuales al permitir una alta flexibilidad tanto en forma como en funcién. Un edificico que estd cerrado sobre
una sola funcidn, esta destinado a caducar rdpidamente, a menos de que se-permita una alto grade de flexibilidad. El
caracter del edificio estard determinado por valores atemporales, humanos. Los conceplos basados en sensaciones, en el
confort y el éptimo desamollo de actividades, deben ser mds fuertes que la voluntad de forma o significado. La forma
debe darse como la esencia del edificio y no como un mero calculo geométrico, un simbolo o como alusidn a algin
aspecto tedrico fuera del alcance del usuario y .en muchas ocasiones, del arquitecto mismo.

El edificio que se propondra para su desarrolio detallado, deberd responder a las ideas y los conceptos planteados para ta
totalidad del desarrolle urbano que se ha llevade a cabo hasta aqui.

Su ubicacién dentro de la regeneracién urbana 10 hacen parte integral de ésta. Sus motivos y finalidades, su localizacion
dentro del contexto urbano - fisico y social - o atan de forma practica a la realidad de nuestra ciudad, su sueio, su clima,
sus posibilidades ... y su futuro.
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5. UBICACION DEL PROYECTO

La zona en la que se ubican el proyecio de regeneracién urbana planteado en esta propuesta, asi como el proyecto
arquitectdnico catalizador, se selecciond dada su localizacién estratégica dentro del centro de la ciudad y debido a la
presencia en ésta de los problemas urbanos en este documento descritos.

La Zona Rosa en la Colonia Judrez, Delegacién Cuauhtémoc [ Mayor despoblamiento en esta Delegacion: entre 1980 Y
1990 con una tasa de 3.15 % , pérdida de poblacién econdmocamente activa en un 34 % durante ese mismo periodo
de tiempo. 9 ), es un area que a lo largo de su desarrolio ha tenido gran importancia como nicleo socio - cultural y de
negocios. Se encuentra muy bien comunicada con el resto de la urbe a través de corredores urbanos de gran
importancia y significado para el Distrito Federal, como lo son el Paseo de la Reforma, la Avenida de ios Insurgentes y la
Avenida Chapultepec.

La Zona Rosa, como se le llama a esta drea desde los afios 40' s, se divide en dos partes integradas por varias manzanas
cada una. Cada parte ha evolucionado de manera distinta, llegando a tener caracteristicas completamente
diferentes. La parte en la que se han sabido conservar algunos de los afractivos que le dieron auge a la zona en los
anos 60's y 70’s del presente sigio, se encuentra delimitada por Paseo de la Reforma, Av. insurgentes, Av. Chapultepec
y la calle de Florencia. En su época se caracterizd, ademads de estar en el corazén de la civdad vy su vida de negocios,
por contar con la presencia de los restaurantes de mayor categoria, las boutiques mas prestigiadas, tos lugares de
reunion de moda y una vida nocturna muy activa.

Actuaimente se conservan algunas de las tiendas, galerias y restaurantes, siendo que la mayoria se han mudado a
Polanco en la década de los 80, asi como los principaies centros de negocios, siendo ahora Polanco una de las zonas
de la urbe que disfruta de las ventajas que dichos atractivos le proporcionan.

Sin embargo, dada su proximidad a ia zona hotelera y el drea de cultura y entretenimiento en Chapultepec, la Zona
Rosa sigue atrayendo gente, siendo incluso lugar de interés turistico bajo el anglicismo de The Pink Zone, no por Gltimo
debido a su vida nocturna, misma que se ha expandido a diversas zonas del centro histérico.

Se nota una disminucién en la calidad de lo que se ofrece en esla zona, asi como un decaimiento general de las

condiciones de vida, lo cual llega a ser en extremo evidente en la ofra parie de la Zona Rosa, la cual ha perdido todos
sus atractivos iniciales. Esta zona, delimitada por Paseo de la Reforma, la calle de Florencia, Av. Chapultepec v la calle

1
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Avenida Paseo de la Reforma : £l Monumento det Angel de la Independencia y al fondo el Castillo de Chapultepec.
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de Sevilla, se ha convertido en un lugar de paso y de servicio, el cual presenta todas las caracteristicas de deterioro
urbano descritas en la primera parte de aste documento.

Existen gran cantidad de edificios abandonados, los comercios ubicados en el drea son de servicio elemental : copias,
casas de cambio, restaurantes de comida comida y taquerios, arendadoras de coches y estacionamientos en lotes
baldios, por nombrar algunos de etlos.

Dada su ubicacién, foda el drea cuenta con equipamiento y redes de servicio, que con el uso actual se ven
completamente desperdiciadas y por ende en un proceso gradual de deterioro e ineficiencia.

£l valor del terrenc en esta zona no se ha sabido aprovechar, [o cual es evidente en la poca densidad de construccion
y la mala loffficacion de los predios. Los predios son demasiado peguefios como para poder inverlr en una
construccidn que amerite estar localizada aqui, a un lado de Av. Paseo de la Reforma, un eje urbano cultural de
primera categeria.

La gran mayoria de los edificios existentes no cumplen con ias expectativas de los inversionistas, los cuales pudieran
posibilitar la revitalizacion de la zona. Carentes de trascendencia estilistica son en general estructuras baratas, simples y
sin afractivo alguno, las cuales, aun adaptandolas a algin nueve uso, no concuerdan con la calidad que exige la
zong, esencia de ésta en su origen. La poblacion det drea es flotante en su maycria y dado al decaimiento del entorno
el uso habitacional va decreciendo.

El estancamiento en su desamrollo vy la falta de flexibilidad o adaptabilidad a la evolucidn urbana han afectado a esta
parte de la Zona Rosa, botdndola, una vez usada, al vacio del despoblamiento, el deterioro y el olvido.

Si esto se permite, se seguirGn perdiendo posibilidades de empleo, las nuevas actividades realizadas en la zona
desplozardn al resto de los habitantes criginales y una zona de tan extraordinaria iqueza se dejard desaprovechada e
inwtl. Las zonas aledafias no tardardn en seguir este camino.

Algunas zonas , como por ejemplo la colonia Roma vy la ¢colonia Condesa, han sabido restablecer sus atractivos, en
base a su riqueza tradicional, arquiteciénica y urbana. La Zona Rosa y en general todo el Paseo de la Reforma fueron
creados como zonas cosmopolitas, centros de desarrolio comercial, de negocios, cultural y de enfretenimiento. Esta
esencia es la que debe volverse a plantear,

Se ha notado que en los Ultimos afios el drea de Polanco ha empezado a mostrar algunos signos gue indican un
desarrollo y detericro parecido al sufrido en o Zona Rosa. Muchos ceniros de negocios se han movido hacia el drea de
Santa Fe, llevando consigo empleos y consecuentemente vivienda, equipamiento y servicios. Polanco tuve vy trata de
conservar una mayor flexibilidad de usos, para poder adaptarse a las nuevas demandas urbanas.
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Vista nocturna de la glorieta de la Diana Cazadora, cruce entre Av. Reforma y la calle de Sevilla.
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Esto, aunado a que sus origenes y su cardcter son diferentes a los de la Zona Rosa, garantiza en cierta medida una
mejor supervivencia y por ende su permanencia dentro del desarrollo de la ciudad. Sin embargo ya Polanco es un area
que hace evidente el proceso que aqui se ha descrito, la inversidn y el movimiento de poblacién hacia la periferia y 1a
lenta muerte de las zonas céntricas. .

Al poner en marcha el programa de regeneracién se aprovechan las ventajos de la zonq, sus riquezas y alractivos, se
generan empleos, se da cabida al uso habitacional y al desatrolio de una poblacién permanente y se propicia un gran
numero de aclividades que garantizan la revilalizacion de un drea destinada a decaer aun mds.

La regeneracion no se limita al drea propuesta, de hecho sus efectos son dificilmente predecibles. La propuesta en el
area designada dard mayor congruencia, tanto a los proyectos individuales que en ella se realizaran, como a la
totalidad de la regeneracion en el érea que liegue a abarcar.
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Localizacién del Proyecio
Arquitectdnico y Urbano
( foto aérea ).

Av. Paseo de |a Reforma

Diana Cazadoray
Angel de la
Independencia

Elorencia

Av, apultepec

A NORTE
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Ubicacion de la zona estudiada dentre de la Ciudad de México ( foto aérea ).

Chapultepec

Museo Nacional de Antropologia e Historia

Museo Tamayo
Castillo de Chapultepec

lona Rosa

Glorieta Mefro Insurgentes

A NORTE
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6. ANALISIS DE SITIO
lizacid

Deniro del Distito Federal se localiza en la Delegacién Cuauhtémoc. Esta colinda con las delegaciones de
Azcapotzalco y Gustavo A. Madero al norte, con ia Delegacidn Venustiano Carranza al este, con las delegaciones
Benito Juarez y Miguet Hidalgo al sur y con ésta Gltima también hacia el oeste.

La Zona Rosa ubicada en fa Colonia Judrez de la Delegacidn Cuauhtémoc, se limita al norte por ia Colonia
Cuavuhtémoc y al sur por la Colonika Roma Norte,

El Uso de Suelo establecide en el Programa Delegacional de Desarralio Urbano ( 1994 ) para dicha zona es el de Uso
Habitacional Mixto, el cual permite la coexistencia de edificios de viviendas, comercio, oficinas, servicios e industria no
contaminante. Entre los objetivos planteados en el PDDU se menciona el aumente de la poblacién, revirtiendo las
causas que han llevado a la pérdida de ésta. Con este fin se establece el apoyo a programas de renta de vivienda,
rehabiliacion de vivienda existente, aprovechamiento de lotes baldios y una blsqueda de equilibrio enfre el uso
habitacional, el de comercio y el de oficinas.

Ademads se plantea * definir las politicas en cuanto a usos de suelo, intensidad y normas de ordenacién para las Greas
de actuacion propuestas para la Delegacion, como son : de potencial de desarollo, de conservacidn patimonial y de
potencial de reciclamiento. " En general se propone desarrollar programas de conservacion pafimonial y de
mejoramiento de la imagen urbana del Ceniro Histdrico.

Siendo la Delegacidn que concentra tanto las actividades mds importantes del pais, asi como la mayor concentracidn
de inmuebles de valor histérico y artistico, cuenta sin embargo con tan sdlo el 6.27 % de Ia poblacién residente con
respecto a la fotalidad de habitantes del Disttito Federal. La poblacién que trabaja en esta zona suma poco mds de
una quinta parte del total, un 21.18 % de la poblacién de la urbe.

En cuanto al nivel de servicios de infraestructura, el servicio de energia eléctrica se cubre en un 99.8 %, ia demando de
agua potable en un 983 % y los servicios de drenaje con un 97.9 %. Aun asi es necesario considerar dentro de los
programas de rehabilitacion o fomento al desarrolio considerados para esta areq, el integrar a ellos las estructuras tante
de equipamienfo como de infraestructura. Los niveles de servicio de equipamiento mds altos se dan en los rubros de
cultura y gobiemo, quedando cortos los relacionados a deportes y dreas verdes.
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ondiciones Fisico -

’.Cs

La zona estudiada se encuenira a 19 ° 25" de latitud norte y a 99 ° 10 ' de longitud oeste, a una altura de 2240 metros
sobre el nivel del marr, : :
El drea seleccionada se ubica dentro del régimen de clima femplado.
La temperatura promedio fluctia entre 15°C y 25°C, con una humedad relativa de entre 40 y 50 %.{ Cdiculo de Aire
Acondicionado BS: 30 °C ; BH 16 °C ) De esta manera estamos dentro del rango de confort humano : temperatura
maxima : 35°C , temp. min. : 10°C, temp. Ideal : 24°C y un 50 % de humedad relativa.

En las zonas de clima templado se dan liuvias de temporal enire los meses de mayo y agosto/ septiembre. El resto del
afio sélo se fienen liuvias esporddicas. El promedio de precipitacién pluvial anual es de 200 a 600 mm, lo cual

comresponde a un grado de precipitacién media { 250 a 750 mm).

Se recomienda almacenar y utilizar el agua pluvial, 1o cual es aun de mayor importancia tomando en cuenta los
problemas de abastecimiento de agua que afectan al Distrite Federal.

La presién barométrica para el drea se considera de 780 hg. { Célculo de aire acondicionado )

El asoleamiento para 20° latitud norte es el siguiente :

INVIERNO - DICIEMBRE 22

| OTONO 23709 - PRIMAVERA 21/ 03 |

VERANO - JUNIO 22

AZINMUT ALTITUD AZIMUT ALTITUD AZIMUT ALTITUD
Medicdia 180° 47° Mediodic 180° 70° Mediodia 0° 87°
11:00- 13:00 163° 44° 11:00 - 13:00 143° 66° 11:00 - 13:00 74° 76°
10:00 - 14:00 145° 38° 10:00 - 14:00 120° 55° 10:00 - 14:00 77°¢ 62°
8:00 - 16:00 124° 17° 8:00 - 16:00 101° 28° 8:00 - 146:00 75° 35°
6:40-17:20 115° o° 6:00 - 18:00 90° Q° 5:20 - 18:40 465° o°
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Los vientos dominantes se dan principalmente de direccién Noreste. Durante los primeros meses del afio se dan vientos
desde el Sudeste, habiendo un porcentaje de enfre 4% y 10% de calmas en enero y febrero. Se frata de vientos estables

durante el afio de entre 10 a 20 km/hr de velocidad. Los vientos del Sudeste en verano y los del Noreste en otofio son

los de mayor intensidad. El ambiente de ia civdad se ve afectado por tolvaneras, frecuentemente a principios de afio y

por vientos frios en inviemo, asi como por fos llamados * nortes * , debidos a heladas o tormentas en ofras partes de la
Repibiica a lo largo del afio.

La flora del drea la conforman los arboles : jacaranda, eucalipto, palma, liguidambar, fresno, hule, p'irul y ciprés. Se dan

todo tipo de arbustos y trepadoras, predominantemente el piracanto y la hiedra.
La fauna es muy reducida, propia de ias grandes ciudades : animales nocivos para el ser humano como p. ej. ratas e
insectos y en esta zona, gracias a la vegetacidn de Av. Paseo de la Reforma, algunas variedades de pdjaros.

Dentro de este régimen climdtico se recomienda para el disefio urbano, la interrelacidn entre espacios ablertos y
espacios cerados, pudiendo ser los espacios exteriores extensién de los interiores la mayor parte del afio. La
vegetacién deniro de las Greas jardinadas puede ubicarse hacia el Norte, para proteger de ios vientos frios y hacia el
Qeste para proteger contra el extremado ascleamiento.

En cuanto al disefic arquitecténico se tiene libertad de disefio, dado a que se permiten disposiciones muy flexibles. Es
recomendable la integracién de espacios exteriores, asi como un adecuado aprovechamiento de la vegetacioén. La
vivienda debe estar preferentemente orientada hacia el Sudeste. En formas imegulares se deben procurar extensiones
sobre el eje sudoeste. Para edificios altos ia orientacion debe comrelacionarse con la exposicidn a los vientos
dominantes. Debido al confort climatico del clima templado Ia necesidad de ventilacidn cruzada es minima y puede
aprovecharse el ascleamiento, por lo que los espacios no deberdn ser muy profundos.
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La siguiente tabla da una guia para la orientacién de los espacios dentro de la vivienda :

ESPACIO N NE : E SE S SO O NO
Recémara ++ + +
Sala ++ + + + ++
Estudio ++ + + ++
Comedor + ] + ++ + ++
Cocing + ++ + + ++
Bano + + ++ + ++ +
Lavadero + + ++
Terrqza + + ++ +
Tendedero + ++ ++
Garage ++ + +
Jardin + ++ ++ +

++ Recomendable
+ Acepiable

2gimen Sismico
El sifio esta ubicado en ia Zona Il dentro de la zonificacidn geotécnica de la Ciudad de México : la Zona Lacusire.
Esta Zona estd integrada por depdsitos de arcilla muy compresible, separada por capas arenosas con cantenido de
limo o arcilla, de espesores variantes, entre centimetros y metros. Estos depdsitos lacustres estdn cubiertos por suelos
aluviales y rellenos artificiales. Deben tomarse en cuenta los hundimientos que afectan a las estructuras ubicadas en
esta drea, asi como el nivel de agua fredtica, que en esta zona se encuentra ya a partir de - 1.5 metros.
La profundidad de depdsitos firmes o capas resistentes es de 20 a 30 metros.

El drea pertenece ademds a una subzonificacién de la Zona Lacustre en el centro de la ciudad, por lo que el
coeficiente sismico para estructuras del grupo B es ¢ = 0.4 y para el grupo A, ¢ = 0.4,
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La fatiga del terreno oscila entre 1y 4T/ m2, por lo que se tomard para los cdlculos un promediode 2.5 T/ m2

El periodo de vibrado del suelo es de 1 segundo. Para evitar la resonancia, debe evitarse un periodo de 1 en las
estructuras a construir. Ef periodo 1 comresponde a un edificio de 10 niveles { 1.5= 15 niveles, 2 =20 niveles ).

En cuanto al disefio y la configuracién sismica del edificio se recomienda seguir algunos lineamienios bdsicos, o dar
sclucién adecuada en los caso en que estos no se cumplan :

» Disefio de formas sencillas tanto en planta como en alzado.

» Situacién equilibrada del nicleo o nicleos, para evitar excentricidades.

+ Evitar cambios en las dimensiones de claros, discontinuidad : claros mds grandes en los primeros niveles, debilidad en
planta baja.

¢ Evitar cambios de estructura dentro de un mismo edificio, p. ej. rampas de estacionamiento.

6.4. Vialidades

Las vialidades mas transitadas denfro del area son las calles de Hamburgo, Londres, Praga y Varsovia. Las demas calles
son de uso Unicamente para las personas que viven o trabajan en ellas { conteo de fivjo automovilistico en un pericdo
de 10 minutos ) . Dentro del proyecto de regeneracion puede plantearse el cierre de algunas para uso exclusivo
peatonal, incrementando el interés en la zona { aumento de comercios y actividades culturales ).

6.5. Reporte Fotogréfico

En las siguientes fotografias se hace evidente el mal uso que se ha dado a la zonga, asi como su consecuente deterioro.
Las edificaciones con el frente hacia Av. Paseo de la Reforma, en el tframo entre las estatuas del Angel de la
independencia y ia Diana Cazadora, no aprovechan el potencial de la zona. Se encuentran terenos usados como
estacionamientos, establecimientos de servicios de copiado, casas de cambic y pequefios establecimientos de
categoria menor. Los edificios de oficinas en esta misma Avenida son de calidad mediana e incluso baija, lo cual se
hace evidente en su poca ocupacién. Al aprovechar esta magnifica ubicacién se levantaria la imagen de esta
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avenida en general, propiciando futuros desarrolios al frente del drea aqui determinada y a todo lo largo de este
corredor principal.

La siguienie drea de alto potencial a considerar es la colindante a ia Zona Rosa * prospera *, hacia la Calle Florencia.
No se propicia una continuidad entre ambas zonas, por lo que se pierde la comunicacién peatonal, el interés turistico y
la fluidez de usos . El drea cultural y de entretenimiento debe prolongarse por medio de la calle Florencio hasta el lado
de la propuesta de regeneracion. '

Las dreas que en la actualidad carecen de algin atractive en cuanto a imagen, son las Calles de Sevilla y la Avenida
Chapuitepec. Esta ultima tiene una vista hacia el antiguo acveducto, pera al igual que la primera, se ha visto afectada
por el empobrecimiento de su entorno préximeo. El flujo automovilistico en estas vialidades es fuerte, lo cual aumenta el
valor de! drea en cuanto a su accesibilidad, sin embargo degrada la imagen urbana y elimina la escala peatonal. En
estas dreas seria importante abrir, en lo posible, el ineamiento, para generar una acera agradable, asi como disponer
de establecimientos que aprovechen la vida hacia el interior del desamnrcllo urbano.

Dentro de la zona se observa el despoblamiento y una disminucidn en el uso habitacional. Las casas unifamiliares de
uso habitacional son cada vez menos. Las oficinas y demds establecimientos se encuentran, en su mayoria, en
condiciones desfavorables: abandonados o en estado de detericro. Son poces los edificios en buen funcionamiento y
de imagen positiva, por lo que son puntos condenados a decaer si no se propicia un mejor entorno.
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Vista desde el Angel de la Independencia
hacia la calle de Florencia y la Diana

Cazadora.
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l PARA QUE Tl BOCA
HABLE BIEN DETI.

i 45. t

wlid.

Vista de la esquina entre
Av. Paseo de [a Reforma
y la calle Sevillg,
ubicacién del proyecto
arquitectdnico.

Contraesquina y Fuente
de la Diana Cazadoera,
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Lateral de Av. Pasec de la Reforma,
vista desde la Diana hacia ef Angel
y desde la Diana hacia el predio
del proyecto arquitectdnico.

Calle secundaria hacia el interior de
la zona.
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Av. Chapultepec, vista hacia

Metro insurgentes y hacia los
edificios, en parte abrandonados,
frente a tos vestigios del acueducto.
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Vista de edificios deteriorados y predios mal aprovechadas,
desde Av, Chapuitepec.

Calle Sevilla, edificios en mal estado y de poca calidad.
Vista hacia la Diana.

29



i.
<
L
] .
LY
]
-~
4 -'-l‘{') . Rt iy ]
o e 2 g R
3 : @ P
b  : L ! f 12
) v L
S a5
Sy -~ -
- ~h —

Interior de la zona. Edificios detericrados, de
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Edificios ubicados en la calle Florencia y
casa estilo Art Nouveau. Se percibe el
caracter original de la zona.

Toma del interior d la Zona Rosa tradicional,
frente a la zona propuesta.
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7. ANALOGOS URBANOS

La problemdtica del abandono de los centros urbanos es, como ya se menciond en el Capitulo Antecedentes, una
problemdtica surgida desde mediados de este siglo. Anteriormente no se cuestionaba el abandono de estructuras
existentes por estructuras nuevas, los edificios se adaptaban, se restavraban y mantenian o simplemente se tiraban para
reemplazarios con alguna edificacion mas eficiente o sélo diferente, més aciual.

En Europa esto siempre fue necesario debido a la escasez tenitorial, las ciudades no son infinitamente expansibles y es
por ello que se ha tenido que recumir a la constante adaptacion de los centros de las urbes a lo vida contemporéanea.
En estados Unidos se cuenta con suficiente temritorio y es ahi donde el modelo fordista y el patrdn urbano moderno de
sectorizacidn y crecimiento horizontal tuvo un mayor auge. Debido ademds a la propia cultura norteamericana, no se
han enfrentado a problemas de preservacion de patrimonio histérico y artistico a la escala de los paises europeos,
mismos a 1os que nos enfrentamos en América Latina.

A partir de la influencia mundial de la comiente moderna, la recuperacion de los paises afectados por la Segunda
Guertra Mundial, una creciente competencia a nivel internacional y ia concentracion de poblacién en las ciudades, ios
problemas en las ciudades han ido en aumento. Aparece el enfrentamiento entre dos puntos de vista, el de conservar
el patimonio arquitecténico y urbano y el de dar paso al progreso creando nuevas estructuras mds eficientes. En paises
como el nuestro se debe enfrentar ademas la coexistencia de formas de vida en realidades completamente opuestas.
La redlidad de la extrema pobreza, falta de recursos, el retraso tecnoldgico agrario, el analfabetismo, la inseguridad, Ia
corrupcidn e impunidad, etc. y la realidad de la globalizacién, ias empresas transnacionales, los grandes empresarios, ia
inversién extranjerq, ta bisqueda de la tecnologia de vanguardia, por sdlo enumerar algunas caracteristicas.

No puede tomarse partido por uno u otro criterio, por una realidad o la ofra. En la actualidad se ha reconcocido la falla
de ideoclogias y soluciones que sdlo se van hacia uno de los extremos mencionados. Las ciudades son tan complejas
como lo son tos humanos que fas habitan y es por ello que deben conjuntarse todos los criterios existentes para dar una
solucidn en cada caso en particular.

De esta manera se han dado ya alrededor del mundo numerosos casos de regeneracidn ¢ rehabilitacidn de estructuras
arquitectonicas y urbanas, adecuadas a cada lugar, historia y cultura en particutar. En Europa las regeneraciones se
dan en lugares muy puntualizados, integrando elementos nuevos en dreas ya desamrolladas o se dan megaproyectos
en zonas que han perdido su atractivo o funcionalidad, proyectos en zonas industriales abandonadas, hangares,
bodegas. Basicamente se frata de acoplar lo existente con o nuevo, promover una integracion.
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En Norleamérica se dan proyectos de este iipo en dreas reducidas, cominmente con fines turisticos, iratando de
reproducir las caracterisficas originales del sitio o con la finalidad de aprovechar recursos y aumentar la eficiencia. En
general se tiene poco apego a o existente.

En México también se han dado proyectos de rehabilitacién o reciclamientos, aunque bosmc:mente de estructuras
arquitectdnicas. En cuanto a proyectos urbanos se estd realizando el Proyecto Alameda Y ya existen un sinnumero de
propuestas, por ejemplo para la Colonia Roma y La Condesa. Realmente hay que hacer un esfuerzo por efectivamente
lograr regenerar las zonas seleccionadas o por seleccionar en un futuro. No puede trabajarse con puro fachadismo en
un intento de conservar una imagen digna de un museo, sin que las propuestas mejoren la imagen, eficiencia y nivel de
vida en la totalidad de la zona y por ende de la ciudad completa.

En cada caso existen circunstancias parficulares que deben tomarse en cuenta y los andlogos existentes sélo sirven
como referencia, si se analizan bajo criterios especificos, propios de su contexto.

En general se siguen los siguientes lineamientos :

1. Delimitar &rea de actuacidn dentro de la ciudad, rediizar un proceso de seleccidn.

2. No se frafa de una formula a seguir en todas las Greas de una ciudad o en todas las ciudades en general, son
proyectos experimentales en muchos sentidos.

3. El concepto de regeneracién no se reduce a zonas de valor patrimonial, sino a toda estructura urbana existente.

4. Los propdsitos que dan origen a estos proyectos son : la reactivacién de tejido urbano, el crecimiento econdmico y el
bienestar socia

5. La regeneracion es un proceso, se da con el paso det tiempo y sus alcances no son totalmente previsibles, existe Ia
incertidumbre y se trata de inversiones de riesgo.

6. Debe tenerse una esirategia, un marco de desarollo establecido, pero no un proyecto final de la zona urbana a
regenerar { incertidumbre ).

7. Enriquecer la imagen urbana creando nuevos hitos, ademds de conservar inmuebles patrimoniales.
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8. Regenerar y revivir usos y atractives que se han perdido de la zona, por lo que es necesaria la arqueologia urbana :
estudiar el pasado de la zona en todos sus aspectos.

9. Prever problemdticas futuras y adecuar la ciudad o éstas.

10.Se deben establecer los espacios necesarios para usos flexibles y cambiantes

11.Crear espacios nuevos para la inversidn de capital, ya sea nacional o exiranjero ( nichos).

12.La meta es llegar a establecer zonas autofinanciables, en las que se involucren los tres sectores principales: publico,
privado y social.

13.0frecer espacios a nivel nacional e internacional { cosmopolitismo local ).

14.5e requiere de proyectos catalizadores, capaces de impulsar ta regeneracién de toda una zona.

15.3e requiere del trabajo en equipo, una coordinacion infegral, de un grupo promotor: politicos, empresarios y
desarrolladores ; urbanistas y arquitectos,

16.El proyecto se promueve por parte del gobierno y se financia por la inversidén privada, lo cual hace necesaria una
buena cooperacion y mutuos acuerdos { facilidades fiscales, establecimiento de etapas de actuacion, etc. ).

17.Los reglamentos existentes deben ser modificados para ia zona en cuestidn, generando incluse una legislacion
especial, con el fin de no obstaculizar el desarrollo planeado y establecer ciertos parémetros de actuacién,

18.El estudio del mercado, para una adecuado posicionamiento del proyecto, disminuye hasta cierto punto los riesgos

existentes,

Almere

Un proyecto que plantea tipo similar de regeneracion, como el considerado propicio para el drea elegida es el
proyecto de Remodeiacion Urbana para la Ciudad de Almere, Holanda. Esta propuesta fue ganadora del primer
premio en el concurso correspondiente y fue desamrollada por la OMA - Office of Metropolitan Architeciure / Rem
Koolhaas.
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Almere es una aglomeracidn poli - nuclear de cien mil habitantes, en la que el frafico y la demarcacidn de ias distintas
zonas adoptan una forma jerdrquica al estilo del urbanismo modemo. La separacién funcional se mantiene también en
el centro, cuya reticula comesponde a la de una ciudad tradicional.

La propuesta planteada por la OMA, eleva a los peatones y a los edificios sobre la infraestructura e instalaciones,
creando una densidad de presencia pUblica en el nuevo cenfro, contrastando con la rutina de las zonas aledafias.
OMA definid el cenfro como un lugar diferenciado de la ciudad existente, en témminos de: densidad, diversidad
espacial y orientacién, generando un espacio propicio para una maxima interaccion piblica.

Se optd por la fragmentacién en el plano urbano general, para asi tograr que los recorridos peatonales fueran mas
interesantes y sorpresivos. La apretada disposicién de las torres de los edificios permite las conexiones horizontales o
fravés de * puentes ". La configuracion adoptada, en cuanto a las torres de edificios se refiere, es la de edificios
grandes compuestos por pequefias unidades, gue permiten la diferenciacion corporativa.

Los conceptos comerciales se ensayaron en base a la combinacidn hibrida de programas { conjuntos de uso multiple ).
Debido a su localizacion se propuso un estacionamiento de dos mil cajones, el cual se ubicd por debajo de todo el
proyecto urbano, siendo compartido por todos los edificios que a su vez lo conforman.

De lo anteriormente expuesto, el Gnico punto gue presenta incompatibilidad con lo que pudiera plantearse en ‘esta
tesis, es la solucion del estacionamiento por debajo de la totalidad del conjunto. Ademds de la complejidad de las
caracteristicas de! subsuelo, debe tenerse en cuenta que debe mantenerse una cierta extencién del temeno
permeable, con el fin de propiciar la recarga de los mantos acuiferos de la ciudad, problematica de primer orden en el
Distrito Federal.

En cuanto al disefic de recorridos interesantes - derivados de una edificacidon y una reticula mds flexibles, el uso
compartido de la infraestructura { vialidades, estacionamiento y equipamiento }, asi como la escala de disefic a nivel
peatondl, se trata de elementos acertados para un nuevo y propositivo planteamiento urbano.

Los diversos usos y sus respectivas dreas dan una idea general en cuanto a la relacién porcentual establecida entre
estos, tomando como Grea total de construccidn 135 250 m? :

s 40 000 m?2 de locales comerciales 0%

¢ 12000 m2de zonasrecreativasodeccioc 9%
e 925 viviendas de min. 50m c/u= 83 250m? 41 %
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Proyecto de Remodelacidn Urbana para Almeré, Holanda 1994, Arq. Rem Koolthaas / OMA
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Potsdamer Platz

Otro efemplo actual de regeneracién urbana es el proyecto del Potsdamer Piatz en Berlin. Se trata de un caso muy
especial, aunque perfectamente vdlido para ejempilificar este tipo de propuestas. En esta drea de la civdad de Berlin
se encontraba el corazdn de la ciudad antes de la divisidn de la civdad a partir de la Segunda Guera Mundial y con la
costruccion del muro divisorio el 13 de agosto del1961. El Muro de Berlin se construyd a través de esta zona , por lo que
despues de su caida { 9 de noviembre de 1989 ). una de las partes mds importantes de la ciudad de antafo se
encontraba, abandonada y practicamente inexistente. Dada la importancia histérica que tuvo en el pasado se decidié
reconstruir en el actual vacio una zona que pudiera llegar a fungir nuevamente como punto focal de la ciudad.

El conjunto Potsdamer Plaiz se integra a ofras obras importantes del centro de Berlin, algunas de las cuales actuaimente
se encuentran en restauracidn o remodelacién, como es el caso del Reichstag ( Sir Norman Foster }: embajadas,
museos, centros culturales y de gobierno. Las redes de comunicacion una vez interrumpidas se han vuelto a unrr,
ademas de ser ampliadas y redisefiadas tecnoldgicamente. Los sistemas de transporie integrados son. et metro, el tren
urbano, el sistema de ferrocariles, autopistas y algunos accesos fluviales. Todo lo anterior a diversos niveles
subterraneos, generando dreas peatonales y espacios jardinados, ademds de optimizar su funcionamiento,

El plan maestro fue realizado por Renzo Piano Workshop y Christoph Kohlbecker. Dentro del desamrolio actuaron diversos
arquitectos internacionales, como son: Hans Kolihoff, Richard Rogers, Arata Isozaki y José Rafael Moneo. Se trata de unir
fas dos partes de Berlin en una zona altamente eficiente y de gran interés politico, social, econdmico y cultural. Se
plantearon usos de suelo, se designaron diversos proyectos, se generaron pasos peatonales y pasajes comerciales.
Dentro del conjunto se cuenta con una planta generadora de energia y en general se ha fomentado el uso de
tecnologia de punfa, con el objetivo de cumplir con estatutos ecoldgicos y de confort.

Los dos inversionistas mdas importantes son la Ciudad de Berlin y Daimler - Benz.

Datos Técnicos:

o Tamano del drea: 68 000 m?2
*  Area construida: 550 000 m?2
+ Oficinas: 180 000 m?2
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Habitacion: 620 departamentos v 149 suites

Comercio y Gastronomia: 40 000 m2

Hotel: 350 cuartos y suites, salén de baile para 700 personas y 6 salas de conferencias
Cines: 19 salas con 3500 butacas

Teatro: 1800 butacas

Varieté: 700 butacas

IMAX: 440 butacas

Casino: aprox. 8000 m2

Estacionamiento: 4000 cajones
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Proyecto Urbano Potsdamer Platz, Berlin 1990. En construccién desde 1994.




8. PROPUESTA URBANA

La propuesta desarollada para la zona seleccionada redne todos los conceptos urbanos expuestos en los capitulos
antericres,

Se generd un proyecto urbano en el que se determinaron diversos usos de suelo con el fin de que el proyecto pueda
cumplir con su cometlido: el ser un polo de regeneracidén urbana que inyecte vida al drea determinada. Se estudié el
Programa Delegacional de Desarrollo Urbane comespondiente, en el que se estfipula la coexistencia de los usos
propuestos en este proyactc urbano, La zona trabajada se encuenira denfro del drea habitacional mixta, en la que se
permiten; vivienda, comercio, oficinas, servicios e industria no contaminante. La presente propuesia respeta vy
aprovecha la variedad de usos posibles y plantea diferentes dreas de desarollo, dentro de las cuales se establecerdn
los proyectos nuevos, asi como en algunos casos la integracidn de cierfos edificios existentes.

Tomando en cuenta el sentido ideolégico de este trabajo, resulta evidente la necesidad de eliminar edificios u ofro tipo
de estructura obsoletos en proyectos que intentan conducir a un cambio radical en ta calidad de vida y significado de
una zona como ésta. Las intervenciones timidas o el simple mantenimiento de ese tipo de construcciones, ias obsoletas,
las caducas | carentes de estética, cardcter o funcionalidad | resulta contraproducente, dado a que no llegaran a
ofrecer la calidad espacial que demanda el inversionista { por lo cual prefiere Santa Fe, un drea meramente comercial
con valores culturales y estéticos voldtiles como ia moda y siguientes de caprichos personales, sin criterio...), to cual nos
deja en el punto de partida: el desaprovechamiento y deterioro de zonas estratégicas dentro de la ciudad vy
generaimente con un alto valor histérico y cuitural,

Todas las intervenciones dentro del proyecto urbano se controlardn mediante una normatividad establecida
especificamente para la zong, en la que se respetard el plan maestro, los usos de suelo, las alturas recomendabiles, asi
como la integraciéon formal y funcional de cada proyecto a la totalidad di conjunto.

Dentro del proyecto urbano planteado se observan diversos desniveles, que a su vez responden a diferentes
necesidades. A nivel piso se mantienen las dareas verdes, las principales calles se conservan, aunque estén cubiertas en
algunas dreas, para garantizar la existencia de un nimero variado de plazas, jardines, plazas elevadas y pasos
peatonales. Ef centro del proyecto se libera de una circulacién vehicular, dando una escala peatonal ¢ la fotalidad del
proyecto. Los estacionamientos publicos se albergan en edjficios designados para este uso, cuya funcidn a nivel azotea
comesponde al de plazas elevadas.

La propuesta se presenta en planta, indicando los usos de suelo vy las alluras recomendables, asi como las calles
existentes, las calles peatonales, las Greas jardinadas y los pasos a desnivel para peatones, en forma de estructuras

40



arquitecténicas, asi como la ubicaciéon de las plazas elevadas, que albergan el estacionamiento publico, el
equipamiento y los servicios comunes v sobre las que se desarrollan las actividades comunitarias a cielo abierto.

La altura se definié al analizar las dreas circundantes y se futura relacién con este proyecto, las condiciones climéticas y
las caracteristicas propias del proyecto. De esta manera as mayores alturas se encueniran hacia Avenida Paseo de la
Reforma ( comredor urbano, “ escaparate “, significado histérico y atractivo turistico) y las alturas més bajas { zona
cultural ) hacia la Zona Rosa, peatonal, recreativa, abierta. Las zonas laborales se ubican hacia la Calle Sevilla Y la
Avenida Chapultepec, las zonas de corporativos, departamentos, comercios y hoteleria hacia Av. Reforma. No
obstante, los usos se funden para brindar {a movilidad o flexibilidad necesaria para garantizar la sobrevivencia y validez
de cada uno de los proyectos.

En general se intenta elevar la calidad de vida en el drea { puntual y circundante ), asi como la completa integracién e
interaccidn de los proyectos arquitectdnicos - y sus usuarios - perfenecienies a esta drea, de una manera interesante y
propositiva.

Dentro del conjunto la comunicacién es mayormente peatonal y junto con la integracidn de los diversos usos
propuestos, se propicia la revalorizacién del centro como un lugar propicio para el establecimiento y la inversion. No se
busca una alia concentracién poblacional en este sitio, pero si la consolidacidn de una poblacidén residente y por ende
responsable de este entorno. Este proyecto busca la calidad, no la cantidad. { Como ya se menciond con anteroridad,
esta solucidn es aplicable en zonas bien determinadas dentro de la ciudad, no se propone este tipo de proyecto como
una norma a seguir © Unica solucidn ). Este tipo de proyectos eleva la calidad del entormo y hace posible que, gracias al
inferés y la inversion fomentada por éste, se lleven a cabo fas restauraciones, los reciclamientos y demdés propuestas
urbanas, adecuadas a cada drea en especifico dentro de la Ciudad de México.
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8.1. Aproximacion de Costos { Proyecto Urbano |
Terreno : 91 800 m2 Costo : 35 000 Pesos / m?2 {3500 US / m2) > 3 213000 000 Pesos { 321 300 000 US )

Construccion : { tomando en cuenta las dimensiones de las dreas
mulliplicadas por su respectiva altura en niveles} : aprox. 650 000 m?
Costo : 10 000 Pesos / m2 ( 1000 US / m2) > 6 500 000 000 Pesos { 650 000 000 US )

Estacionamiento : { Area bajo plaza principal, mdas dos niveles
de estacionamiento subterrdneo, entre las calles Av. Reforma,
Varsovia, Hamburgo y Sevilla )

Aprox. 95 000 m? <> 950 000 000 Pesos ( 95 000 000 US )
Total > 10 663 000 000 Pesos { 1 066 300 000 US)

8.2. Sistema de Actuacién

Sector Privado : Fideicomiso ( empresa ), encargada de la adminisiracién y el desamollo del proyecto.

Intervencion de Socios :

¢ Inversionisias privados = Financiamiento
» Gobierno > Facilidades { impuestos, intereses, legislacion e infraestructura )

1. Determinar las etapas y los alcances de actuacion { construccidon por etapas : 5, 10, 20 afos).

2. Venta de temrenos, ya sea con el proyecto arquitecidnico o como terreno bajo la legistacion y los criterios de disefios
establecidos por ia propuesta de regeneraciéon urbana.

3. Terminando las primeras fases del proyecto, al iograr el desamolio planeado, se reparten ganancias, propiedades y
derechos, segin lo en un principio acordado entre los integrantes del equipo promotor y sus socios.
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DIANA

AY. CHAPULTEPEC

PROPUESTA URBANA

Usos de Suelo y distribucion de
predios

Hotel y Comercio

@ Oficina y Comercio

Oficina, Comercio y Vivienda
Comercio

Vivienda y Comercio

Cultureg y Comercio
Espacio Jardinado

® Plaza Elevada

El nimero indica la (mdx.)
altura recomendada en niveles.

Dimensidn del drea urbana :
9.18 ha.

A Norte
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9. DETERMINACION DEL PROYECTO ARQUITECTONICO

El proyecto arquitecténico a desarrollar se ubica el la esquina Av. Paseo de la Reforma y la calle Sevilla, en la glorieta de
la Diana Cazadora. Se trata de una ubicacién estratégica para el desarolio urbano. Su fachada principat da hacia la Av.,
Paseo de la Reforma, principal avenida de la ciudad de México y comedor cultural - comercial, siendo edificio en esquina
remata el conjunto urbano y funciona como hito dentro de esta zona metropolitana, manteniendo un constante didlogo
con el monumento urbano de ia Diana. Comunica el proyecto urbano con el entorno mds préximo y deberd fungir como
elemento articulador. El terreno disponible llega hasta la calle Praga y en su fachada hacia el centro del proyecto
urbano, accede a dos niveles de estacionamiento piblice, a la plaza elevada y ¢ la zona de restaurantes ubicados bajo
esta [ a nivel de la plaza elevada principal }.

Dadas las necesidades urbanas propias de una regeneracién, este edificic de uso mixto albergard una zona comercial en
los primeros niveles, de la cual se desprenderan dos edificios: uno de oficinas y uno de departamentos. Los tres usos se
complementan y garantizan un uso del edificio por 24 horas. La zona comercial dard acceso a todo usuario hacia el
desarrolio urbano, considerdndola entonces también como un cierto tipe de pasaje comercial. Los edificios mantendran
su autonomia, teniendo como ventaja el uso compartide de ciertas dreas de servicio, asi como las ventajas de comercios
y restaurantes dentro det mismo complejo.

Las torres de oficinas y departamentos tendrén una altura de entre 20 y 30 niveles, desde el nivel del piso, debido al
aprovechamiento del drea urbana en la que se encuentran, una mayor densificacién y consecuentemente para
garantizar una alta rentabilidad. Una altura menor no conviene ni para la zona urbana y el tipo de proyecto, ni por el
costo de la edificacién { ademas el periodo de vibracién del suelo es de 1.5, por lo cual no es recomendable manejar
alturas alrededor de los 10 niveles ).

Una aitura mayor, en el lugar del emplazamiento del proyecto, me parece fuera de proporcion, tanto desde el punto de
vista formai ( escala humana ), como funcional dentro de la tolalidad del contexto urbano}, lo cual no implica que no sea
adecuada o recomendable para la zona en general.
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10. USUARIO

Este edificio se destinard a la inversidén privada, por lo que serd de alta calidad, con posibilidades de desarrollario como
edificio inteligente y con acabados de lujo.

Los usuarios pertenecerdn a un nivel socio - econdmico alto y se tratard de empresarios, parejas jdvenes o familias
pequenas, los cuaies tendran la opcidn de vivir y trabajar dentro de un mismo edificio. Ademas de zonas comerciales en el
drea y los establecimientos como bares o discotecas, se contard con el area cuitural dentro del desarrolle urbano, el cual

incluye cines y teatros.

Se manejard el concepto de vivir con lujo y comodidad en centros urbanos, sin contar con grandes exiensiones de terreno,
como ya se hace en la mayoria de las ciudades europeas y en olgunas norteamericanas como por ejemplo Nueva York.
Esto requiere de un dmbito cultural variado y vanguardista, ademés de opciones de vida mas apegadas a las actuales
tendencias ecoldgicas { comunicacion peatonal dentro del conjunto urbane, dreas verdes, aprovechamiento conjunto
de recursos ) y la salud { dreas verdes, gimnasios, no estrés por el frafico, etc. )

Se tratard de proporcionar las comodidades de una pequefia comunidad, con gran confort y calidad y con el toque
cosmopolita de una urbe como el Distrito Federal.
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11. ANALOGOS - PROYECTO ARQUITECTONICO

Existen diversos edificios en México que combinan dos o mds usos. La combinacién mas frecuente es la de oficinas y
comercio. Los andlogos gue yo estudié los tomé como partes de o que llegaria a ser mi propuesta de edificio de uso
mixto.

La seleccion de los andiogos se hizo en base al uso { departamento, comercio y oficina ), el usuario { nivel socio -
econdmico } y las caracteristicas del proyecto mismo ( edificio alto, uso mixto, departamentos de Iujo).
Los edificios analizados fueron:

Torre Altus, deparfamentos en Santa Fe

Torre Climpo, departamentos en Periférico Sur

Torres del Bosque, departamentos en Chapultepec y Polanco
Residencial Atalaya, departamentos en Lomas de Chapultepec
Centro Insurgentes, centro comercial y torres de oficinas

Centro Magno, centro recreativo - comercial en Guadalajara
Estructura para Oficinas, Insurgentes Sur 890

Torre Esmeralda, edificio de uso mixto en Periférico Norte

Plaza inn, centro comercial y oficinas en Insurgentes Sur

Perisur, centro comercial en Periférico Sur.

Presidente Suites, hotel ejecutivo en Santa Fe ( salas de junta, instalaciones, gimnasio)

s & & & & & O & & » @

El andlisis de estos lugares fue importante para determinar la relacién de los diferentes espacios entre si, para comprender
recorridos , dimensiones y caracter de los diferentes proyectos.

Dado que las Greas a disefiar no estdn en proporcion con ios requerimientos minimos de habitabilidad fue necesario
encontrar un promedio en cuanto ol drea a cubrir para cada departamento:

Torre Altus 650 m2

Torre del Bosque 509 a 1000m?2
Torre Olimpo 385 m?2
Residencial Atalaya 385y 445 m?2

E! promedioc fue se 560 m2 por cada departamento.
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Los diferentes espacios requeridos en cada departamento, resultd de to que ofrecen los departamentos estudiados:

Recamaras { 2 a 4, principal mas amplia )

¢ Bafios completos y vestidor para cada recamara

s Sala

¢ Comedor

s Desayunador

o SalalV

¢ Estudio

» Sanitario para visitas

» Vestibulo acceso elevadores privados

» Vestibulo acceso de servicio

o Alacenag .
» Cuarto de mdaquinas { control ambiental en cada piso )
» Bodega

e Cuarto de servicio { 1- 2}

« Bafic para personal de servicio

o Cuarto de lavado y de secado

s Acceso a escaleras de emergencia

Terraza opcional

Tomando como base el promedio de drea por departamento y conociendo y consultando las medidas bdsicas para
circulaciones, asi como las dimensiones del mobiliario com{n para el uso habitacional, considero innecesario el desglose
detallado de dreas por cuarto o espacio, ya que el diseno de este tipo de viviendo se basa no en medidas { el drea no
estd limifada ) sino en imagen y estilo, ademdas de tomar en cuenta las orientaciones y las caracteristicas del sitio( clima,
vistas).

Los diferentes andlogos incluyen un nimero de servicios comunes, los cuales complementan el uso habitacional:

Saldn de fiestas

Veslibulo

¢ Oficina de Administracion
» Gimnasio
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s Sauna

Alberca

Bafos y vestidores para ambos sexos

Motor lobby

Bafos para personal de administracion y manienimiento
Vigilancia

Jardines

Helipuerto

Cuarto central de monitoreo

Cuarto de maquinas

Planta de emergencia

Planta de fratamiento de aguas residuales
Estacionamiento de visitas { 40 - 50 plazas )
Tanque de gas estacionario

Almacenamiento de agua

Taller de mantenimiento

Almacén

Anden y acceso de servicio ( carga - descarga )

Los edificios estudiados se denominan en su rayoria: edificios inteligentes, por lo que se distinguen por un perfecto control
de los recursos del edificio y un muy elaborado sistema de seguridad y vigitancia.

Las instalaciones con que cuentan los andlogos son:

s hidrosanitaria

eléctrica

gas

teléfono e intercomunicacion

contra incendio

seguridad ( monitoreo, conirol de cemaduras, luz, etc.}
1.V., cable, satélite
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» computo
¢ gaire acondiciongdo
¢ calefaccion

Ltas oficinas se distinguen por manejar plantas libres con nicleos de servicio establecidos, la divisidn por cubiculos ©
maodulos depende del disefio interior.

Lo mismo sucede con los centros comerciales, aunque aqui es de suma importancia el disefio adecuado de recorridos y
remates visuales. Esto Ultimo incluye entonces el disefic de la distribucién de los diversos locales comerciales.
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Diagramas de Funcionamiento :

Deparigmentos

AS

AS

P2

cc

Acceso Principal { Elevadores Principales }
Acceso de Servicio { Elevador de Servicic )
Vestibulo

Control

Area de Servicio

Area PUblica { Sala, Comedor

Area Privada { Recdmaras )

Oficinas

Comercios

Acceso Estacionamiento

Nuicleo de Servicio { Acceso a Torres )

Oficings

Centro Comercial

[ =

cc
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12. CONCEPTO ARQUITECTONICO

El concepto arquitectdnico se da como consecuencia de todo lo hasta aqui fratado.

Quierc proponer un edificio gue refleje flexibilidad. Esa flexibilidad que debe tener en su funcién debe reflejarse en su
forma. Debe ser un edificio claro, transparente, I6gico. Un edificio que en su sencillez albergue todas las posibles opciones
de usos requeridas por los usuarios.

Necesita poder adaptarse a todo y a la vez tener caracter, Este cardcter io toma de su entomno. La glorieta de la Diana -
Cazadora, Reforma, la gente, la vida , el bullicio. Su ubicaciéon demanda una cercania con lo que sucede alrededor, un
contacto cercano y constante. A la vez necesita responder a la necesidad de fungir como espacio protector, fuerte y
avtosuficiente, como oasis, en la que uno observa a los demas, pero no se ve directamente envuelto en lo que acontece,
un observador de la ciudad, a un paso de poder ser una parte activa de éstq, existe la opcidn..libertad.

Es un edificio que a primera vista parece lleno de contradicciones, sencillo y complejo a la vez, libre, flexible y protector,
sdlido, sumamente funcional, practico y al mismo tiempo repleto del caos de la ciudad. Es contradictorio sdlo a primera
vista porque en realidad refleja exactamente fo que se espera de él: que responda lo mds posible a la condicién humana.
Un organismo artificial que aiberga y cumple todas sus funciones, pero que también tiene diferentes estados de animo,
diferentes edades y formas de madurar. g Puede un edificio aito, tecnoldgice y frio acercarse tanto a la escala humana, la
cual es indispensable para que éste no sdlo sea vivible sino también disfrutable 2 Creo que si, si se torman como referencia
esas caracteristicas humanas tan encontradas, el poder que dan la seguridad y la fuerza y a su vez la necesidad de
senfirnos vulnerables, cambiantes. Vivos.

Palabras clave: flexible, articulador, practico, Iégico, transparente.
Elementos Arquitectonicos: espacios abiertos, plantas libres, variedad de opciones para el futuro usuario, posible manejo

de tecnologia de puntq, autosuficiencia, confort, contacto visual con el entorno urbano préximo y lejano - integracidén a la
civdad, cristal, luz, materiales ligeros.
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13. PARTIDO ARQUITECTONICO

13.1. Disefio

Después de varias propuestas iniciales, lomando en cuenta todos los aspectos mencionados, se llegd al partido
arquitectdnico, una solucion arquitecténica completa.

La cercania a la Diana y a Reforma determinaron la importancia de las vistas hacia estas partes, asi como hacia el
corazén del desarollo urbane. Tomando en cuenta la orientacién, vista hacia Refarma noroeste, se requeria proteccion al
sudoeste y, sobre todo en vivienda, proteccidn hacia el norte.

La importancia de Reforma como corredor cultural - comercial determind un eje frontal paralelo a la avenida, para no
romper con su imagen, basado en et alineamiento de las construcciones que la enmarcan. El drea comercial se manfuve
a fres niveles, comrespondientes a los servicios ofrecidos por el lado de la plaza de la regeneracidn urbana, de esta manera
se generaron dos niveles basicos de diseno, una plataformas de fres niveles comespondientes al centro comercial vy ,
retiradas del parémetro primere, las dos tores de departfamentos y oficinas respectivamente.

Considerando que los primeros tres niveles se comparten dentro del centro comercial, lo tore de departamentos se
levanta 26 niveles sobre el piso; integrados por 20 niveles de departamentos, dos plantas de servicio intermedias que
parcialmente dan cabida al drea del personai y al salén de fiestas y /o comedor respectivamente, asi como una plania
dedicada al gimnasic, saunas y aercbics en ia planta siguiente a los tres niveles de centro comercial.

La torre de oficinas consta de 20 niveles, contando los fres niveles de centro comercial, 15 niveles de oficinas, dos plantas
de servicio, que incluyen gimnasio y sala de exposiciones y conferencias respectivamente, asi como un restaurante en el
Oltimo nivel, el cual permite una vista panordmica de la civdad tanto de dia como de noche.

Las torres se manejaron como torres gemelas, dando unidad vy claridad al disero. Una de ellas, ta de oficinas, se mantuvo
a una aitura menor, para tener dentro de un marco comin, una dindmica en cuanto a los voldmenes. Por esta misma
razén se mantuvieron las torres a diferente alineamiento con respecto al eje frontal. Lo anterior da movimiento al conjunto,
siendo que se frataron de usar pocos elementos basicos para su composicion. Las vistas del edificio desde cualquier punto,
ya sea cercano o aiejado, sobre todo desde la vista del automovilista, presentan una imagen cambiante, variada e
interesante. La torre de menor altura { oficinas } se situd en ta esquina del predic que da a la glorieta, a mayor distancia detl
alineamiento hacia Reforma y teniendo una fachada hacia el exterior del conjunto urbano, hacia la calle de Sevilla. El
edificio de departamentos se situd proximo a Reforma, integrado completamente a la propuesta urbana.
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Asi se enfatiza la importancia de la glorieta, no se compite con ella ni se aplasta, asfixia, ademdas de aprovechar el espacio
amplio y abierto que se genera alrededor de ésta, para permitir un acceso directo hacia el edificio, una invilacion. Sin
embargo el acceso al centro comercial se mantuvo hacia Reforma, al frente, en medio de los edificios, con la finalidad
de mantener un orden en cuanto a circulaciones, dentro del movimiento propuesto por el mismo edificio.

Las torres se disefigron para permitir la vista hacia el entorno préximo y lejano. Los extremos sudoeste y noreste se
aprovecharon para la ubicacién de los servicios, dejando una parte frontal y una posterior libre v flexible para cuatquier
disefio interior.

Se fiene acceso visual hacia el conjunto desde ia glorieta, asi come un contacto con el exterior desde esta parte. De tal
forma se aprovechd para dedicarle la esquina de la glorieta al establecimiento de restaurantes, tiendos de discos vy libros,
efc., considerdndola el aparador de lo que sucede en el inferior. Dentfro de la orfogonalidad de la traza inicial se
desprendié entonces un drea flexible al frente y sobretodo hacia le esquina de la glorieta.

Dentro del centro comercial se maneja el acceso principai por Av. Reforma, que lleva a un atric cubierto del cual parten
en pianta baja los nucleos de servicio. La planta general a su vez es libre y se propone la interaccidn de espacios abiertos y
espacios cerados dentro de la misma, dandoe posibilidades a todo tipo de establecimiento, enfatizando sin embargo el
cardcter flexible del conjunto. Se da preferencia a locales abiertos, con un concepto de venta mdas contempordneo.

La fachada se determind fransparente, de vidrio templado en tres capas, para reflejar el exceso de luz solar, ademds de
crear un aislante fanto térmico como acistico. Las partes no trasiicidas estardn conformadas con placas modulares de
doble capa de aluminio blanco. Las dos capas encierran materiales necesarios para brindar aislamiento acustico, térmico
y resistencia al fuego.

Desde cada torre se tiene acceso al centro comercial a partir de un vestibulo secundario corespondiente a cada torre,
que puede cerrarse para mantener el acceso a las forres aun estando cemrado el cenfro comercial. En estas zonas
vestibulares concentré nicleos de servicio, ductos y fransportes, con el fin de tener un area libre para el resto de las
actividades.

La flexibilidad del edificio es tolat, si se quiere cambiar de uso, forres Onicamente de oficinas, todo el edificio como un
corporativo, o vivienda con zonas de servicic comin extensas, esto es posible y no afecta el cardcter del edificio, su
imagen, ni su funcionamiento.
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13.2. Instalaciones

En ambas torres se manejaron los mismos esquemas, para permitir en un futuro un intercambio o cambio de usos, si este se
requiere. Para ello se decidié ademas de una forma comuin, un entrepiso amplio de 4 metros. Este enirepiso alberga la
estructura, un plafén que permite el paso de instalaciones por techo y un piso falso, que permite ductos por piso con un
maximo de flexibilidad. Deniro del piso faiso se manejan instalaciones eléctricas, permitiendo salidas en cualquier lado,
ductos sanitarios por encima de trabes, los cuales ademds son registrables desde el departamento que los utiliza. £l piso
falso permite un espacio libre, una planta libre, dentro de la cual desarrolié propuestas de interiores, respetando
orlentaciones y diagramas de funcionamiento. Estas propuestas dieron como resultado una planta de 435 m?2 por nive! (
para ambas torres) manejondo un departamento por nivel y cumpliendo con los requerimientos establecidos en Ios
andlogos.

Se da la posibilidad de albergar todo tipo de instalaciones, tomando en cuenta que, en ambas torres, el espacio libre
entre plafén y piso falso es de 2.45 metros. En este disefio se dejan las posibilidades espaciales necesarias para establecer
un edificio inteligente, con la debida asesoria de los técnicos especialistas en el drea. La Unica instalacién de la que se
prescinde, del listado resultante de los andlogos, es la instalacién de gas. Los sistemas de calefaccidn, calentamiento de
agua y preparacién de alimentos se manejardn con energia eléctica. Esto da mayer seguridad ademds de proponer
sistemas de energia no contaminantes ni destinados a agotarse.

El sistema de recoleccion de basura es el fradicional, para evitar ductos contaminados y de dificil mantenimiento. A nivel
sétano se encuentra el deposito de basura al cual se acceso por las calles subterdneas del conjunto { andenes de
servicio).

El aire acondicionado es la mejor opcién para este tipo de edificios, pudiendo mantener el centro comercial con
ventilacion natural,

Dentro del drea comercial se manejan una escalera en la parte frontal, un juego de escaleras mecdnicas rematando el
alrio, asi como cuatro elevadores hidrdulicos, os cuales llegan hasta el estacionamiento. Las torres fienen sus propios
elevadores ( 1134 kg, CE: 13 personas c/u con una velocidad de 3.5 mfs.) , seglin los céiculos, res en el caso de Ias
oficinas y dos para los departamentos. Si llegara a ser necesario se previd el espacio para un tercer elevador en la tore de
departamentos, para cambios en un futuro. Las torres ademds cuentan con un elevador de servicio { 1500 kg ). ya sea
para complementar la comunicacion interna entre los pisos [ varios niveles de oficinas de una misma compahia ) asi como
basicamente para tener un acceso secundario a cada nivel para ias actividades y el personal de servicio, transporte de
basura, mudanzas}.
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La escalera de emergencia se disend para que pueda fungir como escalera de acceso general. Puede ventilarse
perfectamente { de hecho puede estar completamente abierta) ademds de encontrarse a menos de 40 m de recomrido
desde cualquier punto de la planta.

Se tienen dos tomas de agua, una hacia Av. Paseo de la Reforrma y otra hacia la calle de Sevilla. Se determiné el
abastecimiento de agua a través de 4 cisternas, ubicadas en el primer sétano y tanques elevados en las plantas de
servicio de ambas torres. Las cisternas de Ias torres contienen la dotacién diaria y la dotacidn del sistema contra incendios,
en los fanques elevados se almacena la dotacidn diaria de agua potable para los pisos comrespondientes a cada planta
de servicio. Cisterna torre de departamentos: 80.25 m3; tanques { 3 planias de servicio ) de 15 m3 c/u. Torre de oficinas:
cisterna de 160 m? y tangues { 3 plantas de servicio ) de 37 m? c/u. Las dos cistemnas del centro comercial tendrGn una
capacidad de 1446 m? cada una.

El sistermna de drenaje cuenta con dos cdrecamos a nivel sétano vy se procurd separar ambas instalaciones generando
ductos paralelos : inst. Hidrdulica hacia el frente del edificio { Reforma }, inst. Sanitaria hacia el lado posterior. Esto fue
posible gracias al nimero y localizacién de los ductos de las torres, que permiten el uso de un ducto para cada tipo de
instalacion.

Los cdlculos comespondientes determinaron tres niveles de estacionamiento subterGneo para las torres, cubriendo una
demanda de 320 plazos, siendo que los usuarios del centro / pasaje comercial se estacionan en las plazas urbanas
destinadas para ello, con un requerimiento de 280 cajones de estacionamiento. Esto permiie el control de acceso hacia
los edificios, quedando predeterminados los cajones necesarios para cada usuario incl. visitas.

En cuanto a los servicios comunes determinados por los andlogos, se proponen todos menos la alberca y las dreas
jardinadas, debido al cardcter urbano del edificio y a la posible cercania de una alberca y un gimnasio de mayores
dimensiones dentro del conjunto urbano ( centro deportive o club ).

El conjunto urbano cuenta con plantas de tratamiento de aguas residuales, asi como con una planta etéctrica, con el
propdsito de no colapsar los sistemas de alimentacion y alcantarillado de por si deterioradas o ineficientes en estas partes
de la ciudad.

13.3. Estructura

En base a las caracteristicas de lo zona, decidi usar una estructura ligera, de marcos de acero y sistema de entrepiso y
techo de losacero, con el fin de diminuir la carga muerta y ademds permitir espacios mas flexibles, de acverdo con el
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concepto general del edificio. Los principales claros en todas las dreas del edificio son iguales, de 12m x 12 m. En el drea
del afrio en el centro comercial, a nivel sétano se plantearon las rampas para los automdviles, separadas de las demas
estructuras con una junta consiructiva. De esta manera no interfieren con el comportamiento de la estructura regular de la

construccion.

Las dimensiones y caracteristicas de los principales elementos estructurales son los siguientes :

Cajén de cimentacion de 3m de profundidad

Separacidn entre edificios ( Art. 211 }:

¢ Tome de departamentos y centro comercial : 1.4m

» Tome de oficinas y centro comercial : 1.15m
o Centro comercial y conjunto urbano : 0.24m
s Juntas Constructivas dentro del edificio : 0.12m

13.4. Aproximacion de Costos

Terreno : 4730 m2Costo : 35 000 Pesos / m2{ 3500 US / m?2)

Construccion : Costo 10000 Pesos/ m2 { 1000 US / m?)

Tore de Departamentos : 10 005 m?
Torre de Oficinas : 7 830 m?
Centro Comercial : 13352 m?
Estacionamiento : 16 704 m?
Total Area Construida ¢ 47 891 m?

Total

¥

v ¥ VY

Columna de seccidn cuadrada de 80 cm x 80 ¢m { Columna mas cargada Ejes : C3Gy C5G )
Trabe mas cargada de 35 cm x 50 cm. { Centro Comercial )

Sisterna de cimentacién profunda para las torres : pilotes de control | control hundimiento diferencial )

165 550 000 Pesos ( 16 555 000 US )

100 050 000 Pesos ( 10 005 000 US }

78 300 000 Pesos { 7 830 000 US )
133 520 000 Pesos { 13 352 000 US )
167 040 000 Pesos { 16 704 000 US )

478 910 000 Pesos { 47 891 000 US )

644 440 000 Pesos { 64 446 Q00 US }
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14. REGLAMENTACION

En el capitulo referente al andlisis det sitio se determind entre otras cosas el fipo de suelo en el que se ubica este proyecto:
Zona lll, Lacustre. Tomando en cuenta las caracteristicas propias de esta dreaq, se revisé el Reglamento de Construccidn
para el D.F., con el fin de clasificar la edificacion y seguir los lineamientos establecidos.

El edificio de uso mixto aqui desarrollado pertenece al subgrupo Bl, segin el art. 174, lo cual determina el coeficienfe
sismico a emplear en los cdlculos estructurales, segin art. 206: ¢ = 0.40.

La fatiga del terreno varia entre 1 y 4 T/m, por lo que generaimente se trabajo con un promedio de 2.5 T/m. Ya para
determinar con mayor exactitud las caracteristicas del suelo es necesario proceder a un estudio estratigréfico, asi como @
un estudio de mecd@nica de suelos.

Siendo un suelo altamente compresible se recomienda una esfructura ligera ( relativamente }, por lo que entre la opcién
de marcos de concreto armado y la de marcos de acero, se recomienda Ia segunda. Los entrepisos se irabajardn de
losacero.

Para empoirar el edificio en el tereno, repartir las cargas en el tereno adecuadamente, asi como ‘para evitar
hundimientos diferenciales, se recunird a cimentacién profunda. Los niveles de estacionamiento subteraneo compensan
en gran parte el peso del edificio, sobre todo en el drea comercial. Ademas de un cajdn de cimentacién en la base de
toda la estruciura se requerird de pilotes de control para soportar el peso de las torres y con ello contrelar el hundimiento
que se presentard de manera desigual en relacion a la parte de comercios.

Serd necesario también el uso de juntas constructivas, debido a las siguientes causas:

e Dilatacién, en Zona ill la longitud max. ininterrumpida de construccidn es de 24 m.
s Por diferencia de cargas, entre las fomres y la parte comercial.

Las separaciones entre los edificios se calcula segun su altura y un coeficiente determinade para cada zong, aqui: 0.012,
segUn elart. 211 ( min. 5 cm ), lo cual se desamrolia en la memoria de célculo anexa.

Andlisis del edificio en cuanto a sus condiciones de regularidad establecidas en tas Normas Técnicas Complementarias:

1.- Planta sensiblemente simétrica con respecio a dos ejes ortogonales.
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2.-Relacidn altura - dimensién menor de la base, max. 1: 2.5
base 18 m, gitura edificio de departamentos : 108 m
edificio de oficinas 84m
3.-Relacién largo - ancho de la base, mdx. 1: 2.5
ancho: 18 m
largo 36.6 m
4.- Entradas o salientes mayores a 20 % del plano paralelo at cual se considera
no existen entradas ni salientes
5.- En cada nivel se tiene un sistema de entrepiso rigido y resistente
6.- Aberturas en sistema de entrepiso con dimensiones mayores a un 20 % de fa planta
Unicas aberturas: transporte vertical, menoresaun 20%
7 -El peso de cada nivel no es mayoral nivel inmediato inferior, ni menor a 70 % del peso de este | exceplo azoteaq)

peso azotea 750 k/m?2
peso ceniro comercial 850 k/ m2
peso departamento 670 k/ m2

La mayor diferencia entre el peso de un piso a otro es de un 26.86 %

8.- Bl &rea de cada nivel no es mayor al drea del nivel inmediato inferior, ni menor al 70 % de esta ( excepto la azotea )
Todas las Greas, en todos los niveles, son iguales = 435 m2

9.- Todas tas columnas estan resiringidas en todos los niveles a dos direcciones ortogonales por diafragmas horizontales.

10.-Rigidez al corte igual en todos los niveles
Todos los niveles est@n hechos con los mismos materiales y se calculan para tener la misma rigidez al corte
( diagrama de cortantes, en base a la altura del edificio y la del entrepiso - en todos los noveles igual.)

11.- Excentricidad: geometria regular e igual reparticion de cargas y zonas rigidas.
El edificio no tiene problemas de excentricidad, geométricamente es regular, las cargas se reparten de forma
uniforme y el Unico problema se encuentra en el extremo de los elevadores. Dada la estructura que soporta a
estos, esta parte se vuelve rigida. Para contramrestar este efecto se contraventearon los dos marcos menores
a cada extremo del edificio, dando cuatro soportes rigidos a cada torre. En el exiremo en el que se ubica
Unicamente e! elevador de servicio, ambos marcos se comunican con und trabe corrida. Esta brinda un
apoyo mayor a esta dreq, en la que se colocan los tanques de agua en las plantas de servicio.

Se cumplen todas menos la 2, dado que se frata de edificios altos. No obstante, y fomando en cuenta ofras
caracteristicas, puede recurrirse a la reduccidn de fuerzas sismicas.
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En el capitulo 4 de las normas técnicas complementarias se plantea el uso de un factor reductivo de fuerzas sismicas Q'. A
este edificio le coresponde Q' = 4. Dado a que no cumple con todas las condiciones de regularidad se reduce un 20 %,
Q=32

Otros articulos relevantes parg este provecto en el RCDF son los siguientes :

art. 17 Rampas para discapacitados.

art.77 Area permeable en el terreno 27.5 % de la superficie total, pero el departamento podrc autorizar
medios alternativos para la filtracidn o el aprovechamiento de las aguas pluviales,

art. 86 Almacenamiento adecuado de la basura

art. 95 Escalera a distancia max. 40 m de cualquier punto dentro del edificio

art. 100 Existencia de escaleras en todos los edificios y a todos los niveles

art. 107 Aislamiento acustico de magquinarias instaladas en edificios

arts, 109 a 115 Caracteristicas de estacionamientos

art. 117 Clasificacién del edificio como de riesgo mayor

arts. 118 a 127 Instalacion vs. incendio

art, 134 Areneros en estacionamiento @ 10 m.

art. 141 Sistema de pararrayos

art. 142 Ventanas de piso a techo, requieren de barandales o manguetes a 90 cm de altura.

art 146 Estudios de imagen urbana

arts. 165 a 169 Instalacion eléctrica

art. 171 Instalacién telefdnica

Transitorios

A} Estacionamiento
C) Requerimientos minimos de servicio de agua potable
D} Requerimientos minimos de servicios sanitarios
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15. PROYECTO

PLANOS ARQUITECTONICOS
PLANOS ESTRUCTURALES
PLANOS DE INSTALACIONES
PLANOS DE ACABADOS
PERSPECTIVAS

MAQUETA
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Vista hacia el atrio y el nicleo de servicios del Ceniro Comercial
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Perspectiva del vestibulo de acceso a la Tare de Oficinas.
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Vista del proyecto arguitectdnico desde la Diana Cazadora. Esquina de Avenida Reforma y la calle de Sevilla,
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Tomas del proyecto arquitectdnico desde
Avenida Reforma hacia la Diana y desde 1a
glorieta hacia el edificio, ademds de una
vista frontal de la fachada principal.
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Apreciacion frontal del conjunto arquitectdnico. Fachada principal, hacia Avenida Paseo de la Reforma.
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Parte posterior del conjunto arquitecténico,
localizacién det acceso a éste desde
la piaza elevada del proyecto urbane,
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