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|- INTRODUCCION

El proyecto que se realizd en este caso de estudio, abarca una visiéon urbana del contexto
social, ambiental y econédmico de la zona industrial Rio San Joaquin. Asi como la insercién
de un proyecto de reutilizacién arquitecténica en lo que antiguamente fue la fabrica de
chocolates la Suiza, con lo cual se busca conservar y proteger el patrimonio industrial,
ambiental y econédmico que existe en nuestro pais.

Un patrimonio que se encuentra amenazado constantemente, ya que en la mayoria de los
casos las industrias que se generaron a principios del siglo XX se han vuelto obsoletas
debido entre muchos otros factores, a las politicas publicas, los procesos de fabricacién
gue van cambiando, asi como la maquinaria utilizada, de tal forma que generalmente
estos espacios estdn condenados a ser olvidados o subutilizados en el mejor de los casos,
con el peligro siempre constante de ser demolidos, sustituidos y olvidados en el tiempo y
en la memoria colectiva de la sociedad.

De acuerdo a esta situacidon es importante que se realice un seguimiento de la legislacion
existente en nuestro pais para que realmente se proteja y se ponga en valor este
patrimonio. Por lo que este trabajo aunado a los trabajos de mis compafieros de la
Maestria de Reutilizacién del Patrimonio Edificado, busca sefialar esta carencia esperando
gue esta situacion cambie, asi mismo se pretende también que las formas en las que la
sociedad percibe estos edificios industriales sea diferente, de la idea de que estos
espacios no tienen valor alguno, Unicamente lo tiene el terreno donde estdn localizados.
Por tal motivo este proyecto busca hacer notar con claridad el potencial que tiene la
reutilizacion de este patrimonio industrial, no solo por el hecho mismo de ser edificios
con un gran valor histdrico, estético y artistico. Sino también debido a las grandes
problemadticas urbanas que se presentan hoy en dia, por un lado esta:

El crecimiento desmedido que las ciudades han experimentaron, en donde se estima que:
A principios del siglo XX, un 10% de la poblacién vivia en zonas urbanas, en la actualidad
este porcentaje aumenté a un 50% y se estima que para el 2025 sean un 75% los
habitantes que se concentren en los nucleos urbanos. *

Por otra parte y caminado paralelamente a este gran crecimiento que se ha generado en
las ciudades, existe una gran crisis ecolégica, generada entre muchos otros factores por el
gran desarrollo tecnolégico que ha tenido la humanidad, producto de la Revolucion
industrial y el pensamiento ilustrado, la antropdloga Lourdes Arizpe comenta al respecto:
“Nunca habia tenido la civilizacion humana un dominio tan amplio sobre la gedsfera y la
biosfera; y nunca ha estado tan cerca de destruir esa misma base de sustento”

! salas Espindola Hermilo, Una nueva vision Arquitectura y Desarrollo Sustentable, México, UNAM. 2008
p.110.

? Salas Espindola Hermilo, Una nueva vision Arquitectura y Desarrollo Sustentable, México, UNAM. 2008,
p.52.



Si se toman en cuenta ambas situaciones, el deterioro ambiental y la gran necesidad de la
poblacién por contar con espacios habitables, de servicios y equipamiento. Y la falta de
estos en la ciudad, es donde la reutilizacion arquitectdnica se torna como una alternativa
de gran importancia ya que resuelve ambas problematicas y ademds permite la
conservacion del patrimonio existente.

De acuerdo con esto se busca que en la zona industrial Rio San Joaquin permanezcan
ciertas huellas de este pasado industrial, que permitan el desarrollo de la ciudad,
aprovechando los espacios ya edificados reduciendo con ello el impacto ambiental y
haciendo posible la lectura de este sector de la ciudad como un documento histdrico. Una
de las huellas que se pretende conservar es la antigua fabrica de chocolates la Suiza
debido a sus caracteristicas arquitectdnicas y de localizacién asi como la valoracion que
se realizo en este estudio.

Por lo que el proyecto de reutilizacidn arquitectdnica de la chocolateria la Suiza. Busca
generar una solucién que dé respuesta a las diferentes problematicas que suceden en
nuestra zona de estudio (social, ambiental, econémico, y cultural) bajo un enfoque
sustentable, con especial atencién en la implementacidon de sistemas tecnoldgicos que
propicien el menor impacto negativo posible hacia la naturaleza.

A) Planteamiento del Problema

En la ciudad de México, se han generado cuatro tendencias segun el Doctor Oscar
Terrazas, de acuerdo con esto, la denominada zona industrial Rio San Joaquin se
encuentra ubicada dentro del sector con mayor crecimiento econdmico, donde en los
ultimos anos ha existido una mayor transformacion con relacion al resto de la ciudad.
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l

/

ARCHIPILLAGOS DI
LA GLOGALIZACION

PROBLEMANICAS

\ SOCIALES

/ . Tendencias dentro de la
ciudad de México
Fuente : MRPE 2011 con
relacion al trabajo del Dr.
Oscar Terrazas



De acuerdo con esta situacion, la principal problematica de la denominada zona industrial
Rio San Joaquin es la gran especulacién inmobiliaria que se ha generado en los ultimos
anos debido a las politicas publicas que se han desarrollado, para frenar el
despoblamiento de la parte central de la ciudad, aunado a una gran promocién que se ha
hecho de la zona en donde incluso se hace referencia a esta como la nueva Polanco.

Lo anterior ha generado una gran transformacién urbana, arquitecténica y social dentro
de este sector de la ciudad. Estos proyectos de nueva creacidn en general responden a
espacios destinados a la vivienda de uso mixto, cuyo estudio de factibilidad tiene que ver
tan solo con la parte econdmica, sin considerar los otros aspectos que componen la
ciudad (sociales, culturales, demograficos) aunado a esto es importante mencionar que
estos inmuebles son como islas dentro de la ciudad, debido a que por lo general se busca
gue estos conjuntos arquitecténicos cuenten con todos los servicios que los nuevos
habitantes requerirdn, para que no tengan la necesidad de salir del conjunto. Esta
situacién estd generando nuevas problematicas en la zona. Como son saturacion de
vialidades, falta de equipamiento, desintegracién urbano-arquitectdnica y social asi
como la pérdida del patrimonio industrial.

Si bien no es posible detener esta especulacion en su totalidad si es posible regular,
mediante estrategias y acciones puntuales, permitiendo que este desarrollo inmobiliario
siga dandose pero en ciertos sectores, también es importante generar espacios de
servicios, de convivencia e integracion social para los habitantes fundacionales, los
nuevos habitantes y la poblacion flotante.

B) Justificacion

Al considerar las problemdticas que existen en la zona, especulacién, redensificacion,
desarticulacién arquitectdnica, falta de legislaciéon que proteja el patrimonio industrial, se
busca generar un espacio que dé respuesta a las necesidades que existen en la zona
producto de esta dindmica de transformaciéon inmobiliaria que esta ocurriendo en esta
area de la ciudad , por lo que se propone generar un espacio comercial de servicios
recreativos y de equipamiento en la busqueda de proteger y potencializar este
patrimonio industrial bajo un enfoque sustentable. El cual tiene que ver con un
compromiso global que nos une en la busqueda de un desarrollo social, ambiental y
economico

La intervencién de este inmueble busca, que este sea un proyecto catalizador, que
permita revalorar y recuperar los espacios fabriles que se encuentran en la zona.

C) Objetivos



Objetivo General

-Generar un proyecto de Reutilizacién Urbano-Arquitectdonico del patrimonio
industrial bajo un enfoque sustentable.

Objetivos Especificos

- Documentar la zona Industrial Rio San Joaquin.
- Documentar el inmueble de la chocolateria la Suiza

- Generar una metodologia a seguir en los proyectos de reutilizacién del
patrimonio edificado.

- Establecer tedéricamente el area de accién de la reutilizacion como herramienta
metodolégica en la elaboracién de proyectos de intervencidon del patrimonio
edificado

D) Metodologia

-Marco tedrico conceptual

-Estudio y analisis de la reutilizacién como herramienta tedrica conceptual en la
realizacion de los proyectos de intervencidn del patrimonio edificado

-Estudio y analisis de los conceptos de sustentabilidad, sostenibilidad y su impacto
en la arquitectura.

- Estudio y analisis del desarrollo de la industria en México asi como el concepto
de arqueologia industrial.

-Zona Industrial Rio San Joaquin

-Estudio de la zona industrial Rio San Joaquin, desde sus origenes a su estado
actual.

-Documentar el sitio de estudio (fotografico y planimetrico)
-Generar una lista de inmuebles valorados.

-Realizar un diagnéstico y prondstico de la zona, asi como generar estrategias y
acciones para resolver sus problematicas.

-Fabrica chocolateria la Suiza



-Elegir un inmueble para llevar a cabo un proyecto de reutilizacién

-Estudio de la antigua fabrica de chocolates la Suiza desde sus origenes a su estado
actual.

-Documentacién del inmueble registro (fotografico y planimetrico).

-Andlisis y diagndstico de la antigua fabrica de chocolates la Suiza.

-Proyecto de reutilizacion portal comercial la Suiza
-Estudio y analisis de proyectos analogos
-Determinar el programa arquitecténico
-ldentificar los criterios generales que guiaran la intervencién
-Proyecto arquitectdnico
-Proyecto de intervenciones

-Evaluacién y viabilidad proyectual



Il — LA REUTILIZACION DEL PATRIMONIO INDUSTRIAL BAJO UN ENFOQUE
SUSTENTABLE

Para generar un proyecto de reutilizacién de espacios fabriles con un enfoque sustentable
es necesario conocer parte del desarrollo a lo largo de la historia y en la actualidad del
marco tedrico conceptual de la reutilizacién, el patrimonio industrial y la sustentabilidad,
ya que estos temas dentro del universo tedrico-cientifico son muy importantes para
comprender la postura y justificacién que se tiene con relacién al proyecto de
intervencion de la antigua fabrica de chocolates la Suiza.

A) La reutilizacion arquitectonica

La reutilizacién ha sido una actividad que se ha desarrollado desde el inicio de la
humanidad, en un principio de una manera empirica, sin haber una reflexién profunda
con respecto a la accion de reutilizar. Sin embargo sera hasta el siglo XIX que exista una
actitud mas reflexiva entorno al tema de la reutilizacién, ya que se establecerd como una
practica profesional consciente. El cambio ocurre por diversos motivos, entre ellos
destaca el auge entre las ciencias y la tecnologia en especial la arqueologia, lo que genera
un cambio de enfoque con respecto a la valoracion y proteccién de los objetos del
pasado.

Los primeros planteamientos tedricos sobre la proteccion de los objetos del pasado se
dan en el siglo XIX, con relaciéon a la arquitectura, se expresaron principalmente en
Francia e Inglaterra. A diferencia de Italia, donde se realizan de forma pragmatica. De tal
forma que se van a generar diversas teorias o criterios de intervencidn para realizar los
proyectos de intervencién, entre los autores destacados podemos mencionar a varios:

El primero de ellos fue Viollet-le-duc a principios del siglo XIX, el cual basa su obra en una
restauracién estilistica que busca eliminar aquellas partes arquitecténicas y decorativas
agregadas en épocas posteriores, para lograr su unidad original y su pureza estilistica.
Llega a un proceso de idealizacion de la arquitectura, la cual se fundamenta con su frase
“devolver al edificio el estado que pudo haber tenido o un estado que nunca llego a
tener”.

Por esos afos John Ruskin desarrolléd una teoria opuesta a lo que establecia Viollet-Le-
Duc, consideraba que no se tienen derechos sobre los edificios por lo que establece que
“hay que dejar que los edificios mueran dignamente”

Ambos a pesar de estar contrapuestos son la base del Restauro Contempordneo, el
primero propugna la Restauracién (devolver su imagen) y el segundo la conservacion
(minima intervencién).



1) El restauro moderno

Es en Italia, hacia fines del siglo XIX y principios del siglo XX, donde se va formulando una
teoria de la restauracion a través de diferentes autores entre ellos destacan:

-Camilo Boito (1836 -1914), el cual busca una dialéctica entre lo antiguo y lo nuevo:
reconocimiento del doble valor del monumento arquitecténico, como obra de arte y
como testimonio histérico.

Boito concilia las teorias establecidas por Viollet-le-duc y John Ruskin ya que en su
concepcidn teorica del concepto de restauracidn piensa que la necesidad de intervenir es
en muchos casos justificada, sin embargo es importante que esta accion respete a la
preexistencia, por lo que Boito fija su criterio en 8 puntos bdsicos tendientes a un
principio de honradez y respeto por lo autentico cuando es ineludible una intervencion.
Estos puntos son:

1) Diferencia de estilo entre lo nuevo y lo viejo.

2) Diferencia de los materiales utilizados en la obra.

3) Supresiéon de elementos ornamentales en la parte restaurada.

4) Exposicion de los restos o piezas de que se haya prescindido.

5) Incision en cada una de las piezas que se coloquen, de un signo que indique
que se trata de una pieza nueva.

6) Colocacion de un epigrafe descriptivo en el edificio.

7) Exposicion vecina al edificio sobre el proceso de la obra, y publicacién sobre
las obras de restauracion.

8) Notoriedad.

-Cesare Brandi (1906-1988), para él la restauracién es el momento en que se reconoce
una obra de arte en su consistencia fisica (estado) con su doble polaridad estética e
histérica, con el fin de transmitir su existencia hacia el futuro.

Sin embargo al momento de realizar una restauracién de la obra de arte o los objetos
patrimoniales se corren dos peligros, por un lado el objeto puede recibir una agresion
estética (falta de equilibrio entre lo nuevo y lo viejo) y por otro lado se puede caer en un
falso histdrico (integraciones que se mimetizan con la preexistencia). Para evitar estos
peligros Cesare Brandi sugiere descartar la reconstruccién en la medida de lo posible,
limitando la restauracion a las sugerencias implicitas de los fragmentos reintegrando las
partes.

2) Las cartas internacionales

Ante la necesidad de que los principios encaminados a la conservacién y restauracion del
patrimonio cultural sean preestablecidos y formulados a nivel internacional, se establecié
por primera vez un documento que define y norma estos principios. La Carta de Atenas
(1931). La cual ha contribuido al desarrollo de un amplio movimiento internacional,
Posteriormente se realizé un segundo documento La carta de Venecia (1964) Si bien la
carta de Atenas de 1931, no tenia mucho problema en cuanto a la definiciéon de los
principios de restauracion. Si era importante que estas normas fueran adoptadas por mas
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paises. Lo cual se logrd y aunado a esto se realizd una revisidn sobre los principios de la
carta de Atenas con el fin de profundizar en ellos y de ampliar su operatividad en un
nuevo documento.

A partir de la carta de Atenas se establecen cuatro términos que a nivel internacional son
aceptados, permitiendo de esta manera la comunicacidon entre los profesionales que
trabajamos en la conservacién del patrimonio arquitecténico. Estos términos son:

- Consolidacidn: Integracidn o reintegraciéon de elementos que garanticen la
estabilidad estructural del objeto asegurando su conservacion.

- Liberacién: Supresion de elementos agregados con escaso o sin ningun valor
cultural o natural, que afecten la conservacidon o impidan el conocimiento del
objeto

- Integraciéon: Aportacion de elementos claramente nuevos y visibles, para
asegurar la conservacion del objeto

- Reintegracion: Restitucion o recomposicidon en su sitio original, de las partes que
son propias del objeto, que sin embargo se encuentran desmembradas del
objeto

3) La reutilizacion en la actualidad

Es importante antes de continuar con el desarrollo de este tema, diferenciar los
conceptos de restauracion y reutilizacion. Que si bien son dos conceptos muy parecidos
en cuanto a que el objetivo general de ambos, es la conservacion de los bienes
patrimoniales. Aun asi, existen algunas diferencias como son:

-La restauracién se realiza en espacios con cierta carga histérica, los cuales estan
declarados, catalogados y protegidos por una legislacidn, mientras que la reutilizacién
puede llevarse a cabo en cualquier tipo de espacio sin importar su significacion histodrica,
fecha de creacién y si son inmuebles catalogados protegidos por una legislacién o no se
encuentran declarados.

-La restauraciéon es el resultado del nacimiento de nuevas ciencias como fue la
arqueologia en el siglo XIX, mientras que la reutilizacién la podemos ubicar en cualquier
periodo en el tiempo.

-La restauracion tiene un bagaje tedrico mas amplio que la reutilizacidén a pesar de que ha
existido siempre la nocién de reutilizar, sin embargo los dos conceptos son muy afines por
lo que la reutilizacion se apoyara de conceptos, ideas y leyes establecidas para la
restauracion.

En ese entendido queda el cuestionamiento de éComo es que debe ser entendida la
reutilizacion como practica profesional con relacion al concepto de restauracion?

10



La reutilizacién tiene arraigado en su naturaleza la voluntad de conservacion, dentro de la
l6gica de la practicidad y la economia (ahorro), sin embargo al tratarse de bienes y
objetos patrimoniales, ademds de esta ldgica, se realiza un proceso de valoracidn del
inmueble con respecto a su historicidad, su estética, y sus relaciones socio-culturales y
ambientales. Determinando con ello los elementos que van a ser conservados, los que se
van a suprimirse y las integraciones o remodelaciones que se realizaran.

En este sentido la reutilizacidon de los objetos patrimoniales. “Puede establecerse como
punto intermedio entre remodelacién y restauracién, ya que transforma de manera
selectiva, pero también conserva algunas caracteristicas fisicas, materiales y apariencia de
sitio” > existiendo con ello la posibilidad de integrar elementos francamente
contemporaneos, que dejen huella de nuestro tiempo, pero que a su vez tengan la
sensibilidad de mantener un equilibrio entre lo nuevo y lo antiguo. Conservando de esta
manera los valores existentes y a su vez generando nuevos valores.

Tomando como referencia estas bases tedricas y conociendo las enormes problematicas
urbanas que enfrentamos en nuestros dias con relacion al deterioro ambiental y el
aumento de la poblacién en los nucleos urbanos es donde “la reutilizacion adquiere un
papel muy importante en la medida que las obras rescatadas del pasado se integran al
proceso productivo evitando su destruccién” *

La reutilizacidon de espacios tiene varias ventajas, como el mejor aprovechamiento del
patrimonio edificado para el fin social que los espacios arquitectdnicos tienen, la
recuperacién del entorno urbano de estos espacios, ya que si el proyecto es realizado con
éxito, este se puede convertir en un proyecto catalizador que permita que el contexto
mejore, asi como la calidad de vida de los usuarios que dia con dia hacen uso de estos
espacios. También es importante porque rentabiliza los espacios que han sido
abandonados o subutilizados, que en caso contrario seguirian en ese estado de abandono
y serian desperdiciados, con los consecuentes costos econdmicos culturales y sociales.

Ademads, es preciso recordar como muchas de las grandes ciudades histoéricas, han llegado
hasta nosotros marcadas por el tiempo, por cambios, reinterpretaciones, renovaciones
necesarias para la evolucién de la ciudad, para mantenerla viva. Ninguna ciudad ha
llegado completamente intacta en el tiempo y en su forma. Muchas de sus edificaciones,
por tanto, han cambiado sus funciones a través de las épocas, segln fuera necesario, para
la continuidad de la ciudad.

Es importante establecer criterios generales que nos encaminen a realizar un buen
proyecto de reutilizacién ya que las consecuencias negativas en el caso de una
reutilizacion no bien lograda, serian entre otras cosas el posterior abandono de la
edificacién, con su consecuente degradacion y deterioro, asi como la pérdida de su

* Soria Lopez Javier et al, “En torno al concepto de reutilizacion arquitecténica” Bitacora, NUum. 17 UNAM,
2007, p. 33.

* Meraz Leonardo, Evolucidn histérica del concepto de reutilizacién, México, ensayo, 1989, p.6.
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identidad, el desperdicio de recursos econdmicos y socialmente la pérdida gradual de la
identidad de un barrio o ciudad y de su memoria colectiva.

Estos criterios deberdn ser analizados dependiendo las caracteristicas de cada proyecto,
sin embargo en general y de acuerdo con las diferentes teorias y las normas que se han
establecido se puede definir ciertos criterios de intervencién que cualquier proyecto de
reutilizacion debera considerar.

- Reversibilidad.

- Valorizacion no dejada al juicio personal del autor.

- Diferencia de estilo entre lo nuevo y lo viejo.

- Establecer usos compatibles con la preexistencia.

- Anastiliosis (recomposicién de las partes existentes).

- Utilizacién de materiales y tecnologias de bajo impacto ambiental.
- Flexibilidad en cuanto a los espacios.

- Respeto por la preexistencia y sus diferentes etapas constructivas.

En la realizacion de un proyecto de intervencidn es muy importante tener en cuenta estos
puntos y tener una visiéon integral del espacio a intervenir y su problematica, para lo cual
resulta de suma importancia conocer el sitio y el inmueble, esta etapa es muy importante,
pues es la que determinara la viabilidad del proyecto, dentro de este apartado se
considera realizar estudios de impacto ambiental y social. Entre mayor sea el
conocimiento que se genere, mayores seran las posibilidades de que sea un proyecto
exitoso, el objetivo final esperado es que las personas valoren el espacio y se apropien de
él, generando una mejor calidad de vida para los habitantes que hacen uso de este sector
de la ciudad.

B) CRISIS ECOLOGICA Y EL CONCEPTO DE SUSTENTABILIDAD

La Crisis Ecoldgica que sucede en nuestros dias, no es una problematica que sea reciente,
sino que tiene sus antecedentes en las civilizaciones antiguas, tal es el caso de
Mesopotamia, en especifico de la cultura sumeria. En “la épica de Gilgamesh” se tiene el
primer registro escrito de una problematica ambiental de sedimentacidn y desertificacion
rio abajo causado por una destruccién extensa de tierras boscosas. Libano fue reducido
de un 90% bosques a menos del 7% en un periodo de 1500 afios, causando que las
precipitaciones descendieran en un 80%. Como resultado, millones de metros cuadrados
de tierra se convirtieron en desierto o tierras de maleza, lo que continda relativamente
estéril hasta nuestros dias. °

Sin embargo la diferencia que existe entre la problematica actual y la antigua, tiene que
ver con una cuestiéon de magnitud, ya que mientras antiguamente las crisis ambientales

> Medellin Milan Pedro, “Breve historia de un colapso y crisis ecolégica”, Pulso, Seccion Ideas, San Luis
Potosi, México, 1999, p.4.
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se daban en regiones especificas del planeta, ahora es un problema que se da a nivel
mundial. Esta nueva problemdtica ambiental es producto de varios factores entre los que
destaca, el desarrollo tecnoldgico que ha tenido la humanidad producto de la Revolucién
industrial y el pensamiento ilustrado, asi como también nuestro modelo cultural y
sistemas de valores, en donde el hombre lejos de buscar su unidad con la naturaleza,
busca su conquista.

Esta problemadtica comenzé a percibirse en la década de los sesenta del siglo XX, y fue a
partir de ese momento que se generaron nuevas posiciones respecto al valor que tiene la
naturaleza y la relacién de esta con el hombre. Dentro de las primeras publicaciones esta:
la primavera silenciosa de Rachel Carson en 1962 donde cuestiona el uso indiscriminado
de pesticidas que afectan la salud humana, asi como la direccidn y propdsitos de la
civilizacién occidental al referirse a la competencia humana que se atribuye los derechos
para dominar y manejar el planeta de acuerdo al antropocentrismo de la cultura
occidental®.

En 1966 Lynn White de la UCLA menciona que la crisis ambiental es principalmente una
crisis de la filosofia antropocéntrica con orientaciones y valores religiosos. Estos
movimientos se dan principalmente en EUA, los cuales se iran incorporando en el resto
del mundo y en donde tienen su primer reconocimiento en la conferencia de las naciones
unidas en Estocolmo 1972, para asi iniciar el establecimiento de una nueva concepcion
politico-social de lo ambiental’.

A partir de estos momentos, diferentes autores comienzan a explorar las inmensas
implicaciones alcanzadas por las crisis ambientales en el final de los sesentas, como
ejemplo tenemos a Arne Naess, quien en 1968 comienza escribiendo sobre "Filosofia y
Ecologia", en 1972 durante la conferencia sobre "Los Futuros del Tercer Mundo" en
Bucarest, Naess pone énfasis en dos movimientos ambientales que han sobresalido en
este periodo: uno "superficial" tecnocratico y antropo-céntrico movimiento ambiental,
concerniente primariamente con contaminacion, degradacién de recursos y la "creciente
afluencia de gente en los paises desarrollados", y otro movimiento ecocéntrico "profundo
de largo alcance ambiental”; desde que el término de Ecologia Profunda se acuind en
1972, Naess sigue desarrollando y refinando la posicidn de la "Ecologia Profunda" hasta el
presente.

El poeta y ensayista Gary Snyder, también trabajé sobre una unica posiciéon de Ecologia
Profunda en los sesentas, junto con socios californianos como Peter Berg y el ecologista
Rayrnond Dasmann, Snyder ha desarrollado las bases para un ecocéntrico
"Bioregionalismo". Ante esta posicion ecocéntrica el planeta es primero y es un
componente basico.

®salas Espindola Hermilo , Una nueva visién Arquitectura y Desarrollo Sustentable, México, UNAM,
2008,p.51.
7

Idem.
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Fue a partir de estas posiciones en relacion con el medio ambiente, que surge el
concepto de Desarrollo Sustentable el cual fue utilizado por primera vez en el informe,
denominado "Nuestro Futuro Comun", publicado en 1987 por la Comisidon de Brundtland.
En este documento se identifican los elementos de la interrelacion entre ambiente y
desarrollo y, se define que "El desarrollo sustentable es aquel que puede lograr satisfacer
las necesidades y las aspiraciones del presente, sin comprometer la capacidad de las
generaciones futuras de satisfacer sus propias necesidades y aspiraciones".

Esta vision de desarrollo sustentable se establecid en la cumbre de la tierra en 1992, la
cual pretende modificar el modelo econdmico, hacia un modelo que busque el equilibrio
entre desarrollo econémico y preservacion de los recursos naturales.® Sin embargo la
definiciéon de desarrollo sustentable fue un tanto ambigua, por lo que surgieron
diferentes enfoques y contradicciones alrededor del mundo.

De tal manera que en la ultima reunién mundial llevada a cabo en el 2002 en
Johannesburgo, se hizo una diferenciacién entre los términos de sustentabilidad y el de
sostenibilidad. Debido a que el termino de sustentabilidad es muy amplio y algunos paises
pensaban que para lograr la sustentabilidad hay que cumplir con los principios
establecidos en el Foro mundial de Rio, algunos de ellos son: “El abatimiento de la
pobreza extrema, mayor democracia, reformas al estado, preservacién de los recursos
naturales, manejo adecuado de la energia, una reforma a la estructura econdmica
internacional y una verdadera equidad no solo a nivel local sino a nivel global para lograr
una mejor calidad de vida”®. En este sentido la sustentabilidad es una visién que nos une
globalmente en un objetivo y sostenibilidad es el manejo especifico que podemos realizar
dentro del ambito ambiental y ecoldgico.

El concepto de sustentabilidad permite abordar los problemas urbanos y arquitectdnicos
de forma integral, ya que este concepto debe ser entendido no solo dentro de la parte
tecnolégica como se aborda en muchos casos en la actualidad, sino también desde el
punto de vista econdmico, socio-cultural y ambiental de nuestra sociedad.

1) Huella ecolédgica

Para entender las dimensiones del impacto ambiental negativo que se ha causado al
medio ambiente, se generd el concepto de huella ecoldgica como indicador, que nos
permite medir el impacto sobre el planeta de un determinado modo de vida, comparado
con la biocapacidad del planeta para regenerarse. Segun sus autores, William Rees y
Mathis Wackernagel, la Huella Ecolégica (HE), es definida como “el drea o territorio
ecolégicamente productivo (cultivos, pastos, bosques o ecosistema acuatico) necesaria
para producir los recursos utilizados y para asimilar los residuos producidos por una
poblacién definida con un nivel de vida especifico indefinidamente, donde sea que se
encuentre esta area.”

8 lbidem. P.24.
% Ibidem. P.25.
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Segln el informe del Global Footprint Network la huella ecoldgica mundial en el 2005 fue
de 2.7 Ha/Persona, este mismo informe estimé que el planeta podia regenerar el impacto
de 2.1 ha/Persona por lo que en ese afio estuvimos sobre-consumiendo, destruyendo
recursos a una velocidad superior a su ritmo de regeneracién natural. La huella ecolégica
en México fue de 3.4 Ha/Persona, ocupando el lugar 43 a nivel mundial en el 2005
mientras paises con ingresos econdmicos altos ocupan los primeros puestos tal es el caso
de Emiratos Arabes Unidos vy Estados Unidos cuya huella ecoldgica fue de 9.5 y 9.4
Ha/Persona respectivamente.

Actualmente estamos utilizando el equivalente a 1.5 planetas tierra para proveernos de
los recursos que usamos y absorber nuestro gasto, esto significa que para que el planeta
pueda regenerar lo que usamos en un afio, al planeta le toma un afo y seis meses.

19502007 w
u

Huella Ecologica
Fuente: http://www.footprintnetwork.org/

Y si las estimaciones que se tienen sobre el crecimiento de la poblacién mundial son
certeras, “para el ano 2030 habra 10 mil millones de personas y cada una tendrd
solamente 0.7 hectdreas de tierra productiva disponible, suponiendo que no hubiera mas

degradacion del suelo”.*®

% 5alas Espindola Hermilo , Una nueva visidn Arquitectura y Desarrollo Sustentable, México, UNAM, 2008,
p.155.
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Sin embargo esta situacion puede ser menos afortunada ya que cada afio se queman
bosques o se abandonan 10 millones de hectareas de terreno cultivable mundial segun
las Naciones Unidas™!

2) La arquitectura y su impacto ambiental

A nivel mundial la arquitectura tiene un gran peso con relacién al impacto ambiental que
las edificaciones tienen ya que el consumo de materias primas por los edificios es muy
grande. Este impacto se da desde el proceso de extraccién de los materiales, la etapa de
construccion, durante su vida atil y el fin de este periodo. El consumo de recursos a nivel
global es el siguiente:

-Materiales: el 50% de todos los recursos mundiales se destinan a la construccidn.

-Energia: el 45% de la energia generada se utiliza para calentar, iluminar y ventilar los
edificios, y el 5% para construirlos.

-Agua: el 40% del agua utilizada en el mundo se destina a abastecer las instalaciones
sanitarias y otros usos en los edificios.

-Tierra: el 60% de la mejor tierra cultivable que deja de utilizarse para la agricultura se
utiliza para la construccion.

-Madera: el 70% de los recursos madereros mundiales se dedican a la construccion de
edificios®?.

De acuerdo con estos datos, la responsabilidad que tenemos las personas encargadas de
la construccidn de los espacios arquitectdnicos y urbanos es muy grande. Las principales
consideraciones que hay que hay que tomar en cuenta son:

Reducir nuestro consumo y tomar en cuenta la naturaleza, adaptarnos y relacionarnos
con ella, no tratar que la naturaleza se adapte a nuestras necesidades, como aun sucede
en nuestros dias a pesar de las enormes evidencias del deterioro ambiental que estamos
sufriendo a nivel mundial.

Sin embargo a pesar de todo esto, el modelo econédmico representado con las modas y
las marcas (en este caso con arquitectos de renombre internacional) tiene un gran peso,
e incluso muchos de estos proyectos urbanos y arquitectdnicos toman el slogan de la
sustentabilidad para estar de acuerdo a la moda, sin que realmente los proyecto tenga tal
contenido. Ya que la sustentabilidad es algo mas que introducir sistemas de bajo impacto
ambiental, mas que colocar pasto en las azoteas y los muros de los edificios, mas que
utilizar materiales reciclados en los edificios. Que si bien esto ayuda el medio ambiente, la

1 Relea Ginés Ferran, Aproximacién de la huella ecolégica de Barcelona: resumen de los cdlculos y
reflexiones sobre los resultados, Barcelona, 1998, p.6.

2 salas Espindola, Hermilo Una nueva visién Arquitectura y Desarrollo Sustentable, México, UNAM, 2008.
P.141.
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sustentabilidad es un compromiso global que nos une en la busqueda de una mejor
calidad de vida para todos los seres vivos de este planeta, a nivel social econdmico y
ambiental. Y mientras no exista un desarrollo equilibrado entre estos tres elementos no
podemos hablar de sustentabilidad.

C) EL PROCESO DE INDUSTRIALIZACION DE LA CIUDAD DE MEXICO.

A inicios del siglo XIX las actividades econdmicas estaban fundadas en las actividades del
sector primario, esta condiciéon comienza a transformarse durante la segunda mitad del
siglo XIX e inicios del XX con la transformacién del sistema econdmico se empieza a
orientar hacia la transformacidon de materias primas y la industrializacién de productos, lo
anterior gracias a la introduccion del sistema ferroviario y a la electricidad, herramientas
fundamentales en la generacién de nuevos sistemas de produccién industrial de la época.

Durante el sistema econdmico porfiriano se favorecio la inversidn extranjera, pues en el
imaginario de Diaz existia la posibilidad de transformar a México en una potencia
econdmica a nivel internacional, fue asi que se establecieron factores que hicieron
posible la concentracion industrial en la ciudad de México. Entre los que destacan la
diversificacién de la estructura industrial de la ciudad, el impulso de produccién
mercantil, la ayuda de la fuerza motriz y las politicas de inversidén en infraestructura (por
parte del gobierno).

"~

Ciudad de México a finales del siglo XIX
Fuente Tacubaya y sus alrededores siglos XVI al XIX
Maria del Carmen Reyna INAH 1995

De 1878 a 1911, la produccién industrial se duplicd, con un crecimiento promedio anual
de 3.6%. La red ferroviaria permitié la unién de los centros de consumo mas importantes
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del pais, que antes eran surtidos localmente con la produccidon artesanal, lo que la
disolvié para proveerse ahora con la Industrial.”?

El constante crecimiento de la poblacién en la ciudad dio origen a las especulaciones
urbanas, la posesion de tierras se convirtié en uno de los negocios mads rentables.

La ciudad de México para 1910 presentd un crecimiento de 14.17% en relacion al area
urbana de 1900. La tendencia del crecimiento urbano en esa primera década del siglo XX,
fue hacia la zona poniente, la industria, empezé a instaurarse en lo que antes fueron los
limites de la ciudad, que pronto se verian desbordados por la gran masa de poblacion
emigrante, que buscaba insertarse en el campo productivo del pais. La ciudad de México
mostrd excepcional jerarquia como centro manufacturero, concentrando un tercio de la
produccién industrial a nivel nacional.

Durante el periodo de 1900 - 1930, La zona central de la ciudad se caracterizdé por
concentrar la mayor parte de equipamiento y servicios. Durante ese periodo se presenta
el cambio de uso del suelo (de habitacional por comercial, equipamiento y de servicios) y
como consecuencia, se comienza a dar el fendmeno de la expulsidén de la poblacion hacia
los pueblos periféricos de Tacubaya, Tacuba, la Villa, San Angel e Iztacalco y al unirse
éstos con el centro, se da la primera conurbacién en el Distrito Federal. 14

Plano de la Ciudad de México 1930

Fuente.: kiménez mufioz (2000) en
globalizacion y espacio publico en
transformacion. La colonia granada,
ciudad de méxico, 1995 — 2005, ing. Arq.
Guadalupe sorain galvdn diaz de ledn;

2 Cordera Rolando, Desarrollo y Crisis de la Economia Mexicana, México, FCE, 1992, pp. 20-24.
* Sorain Galvén Diaz de Ledn Guadalupe, Globalizacién y espacio publico en transformacion, Estado de
México, IPN, 2007, p.84.
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A partir de 1940 se da un cambio muy importante con relacién a la industria en México.
Debido a los requerimientos que tenian los paises que se enfrentaban en la segunda
guerra mundial, se dice que para doblar su produccién de 1910, le tomé al sector
industrial treinta afios y a partir de 1940, sélo diez.

El area urbana de la ciudad hasta 1950, crecid hacia el oriente y norte en territorio del
Estado de México. La migraciéon del campo a la ciudad fue lo que determiné en gran
escala ese indice de crecimiento en la mancha urbana; muchos campesinos buscaban en
la Ciudad de México, una mejor calidad de vida al emplearse en las fabricas existentes en
la ciudad que eran inexistentes en la provincia mexicana. *

En esta etapa (1950-1960), el crecimiento de la Ciudad de México rebasé los limites del
Distrito Federal y entré de forma definitiva al territorio del Estado de México, tanto fisica
como demograficamente. La década de 1950 a 1960, se caracterizé por la expansion
industrial y comercial a los municipios de Naucalpan, Tlalnepantla y Ecatepec (norte y
poniente del D.F.).

Entre 1960 y 1970, la mancha urbana se extiende hacia los municipios de Atizapan de
Zaragoza, Coacalco, Cuautitlan, Huixquilucan, Netzahulacdyotl, la Paz y Tultitldn; asi como
la delegacién de Tldhuac. El gobierno del Departamento del Distrito Federal (DDF),
preocupado ante tal crecimiento de la mancha urbana de la Zona Metropolitana de la
Ciudad de Meéxico (ZMCM) decide restringir la aprobacién de fraccionamiento
habitacionales y prohibié el establecimiento de nuevas industrias.'® De tal forma que se
implementaron algunas Politicas de Planeacién Urbana entre las que se tenian:

-Decretos de Descentralizacién Industrial (1971-1972):
-Ley de Desarrollo Urbano del DF (1975)

-El Plan Nacional de Desarrollo Urbano (1978)

-El Plan de Desarrollo Urbano del DF (1980)

-El Plan Global de Desarrollo 1980-82:

-El Plan de Ordenacién de la Zona de Conurbacion del Centro del Pais (1980)

Los decretos de descentralizacién industrial dividieron al territorio nacional en tres zonas:
1) las areas metropolitanas de la ciudad de México (donde no se otorgaba ningun
incentivo para el sector industrial), 2) Localidades cercanas a la ciudad de México y 3) el
resto del pais, en donde se ofrecian estimulos fiscales para la creacién de nuevas
empresas.

 Ibidem, p.87.

'® Ibidem. p. 88.
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A partir de 1980, el crecimiento urbano de la ZMCM ya no es producto de las altas
migraciones del campo hacia la ciudad, sino es causa de la expulsién de la poblacion
residente de la parte central de la metrépoli, debido al encarecimiento de las condiciones
de vida de los asentamientos consolidados, a la saturacién de éstos y al crecimiento
natural. La parte central de la metrépoli, no obstante, ha sido receptora de grandes
inversiones de Capital, a partir de los ochenta, lo que ha dado como resultado cambios en
el uso de suelo, convirtiendo esa area en espacio de exclusion.”’

El sismo de 1985, origind que ante la gravedad de los dafios estructurales en edificaciones
de una gran cantidad de oficinas plantadas en el Centro Histdrico de la Ciudad, busquen
un nuevo lugar para establecerse y lo encuentren principalmente, en la zona poniente de
la ciudad.

Otro fendmeno importante que incide en nuestra zona de estudio es que a partir de los
ochentas y noventas, la insercion del pais al modelo neoliberal y en particular de la firma
del acuerdo comercial TLC para el libre mercado se origind un proceso caracterizado por:
la paulatina des-industrializacién y la reorientacion de las actividades al sector de bienes y
servicios en las zonas centrales;'® en consecuencia el interés de los grandes capitales por
ocupar parte del espacio urbano del DF ha permitido la apropiacién de areas centrales
“subutilizadas” con la consecuente modificacién de la estructura urbana y los usos de
suelo asi estas areas se convierten en receptoras de grandes proyectos inmobiliarios.

1) La ciudad de México y el patrimonio industrial

El patrimonio industrial se define como el conjunto de bienes u objetos referentes a los
sistemas de produccidén de la industria, que se desarrollaron a partir de la revolucién
industrial y a los cuales la sociedad les confiere un valor histérico, social, cultural, incluso
econdmico.

La nocidn de la industria como patrimonio no es algo que haya surgido recientemente. Es
en Paris a finales del siglo XVIII donde se establece el primer museo técnico del mundo, el
“conservatoire des arts et Métiers” en el que se recogian maquinas herramientas vy
utensilios de produccidon. Casi un siglo después aparecieron los primeros museos
industriales, como fueron la fabrica de Saint-Etienne o el museo de Skansen en
Estocolmo, este Ultimo se hallaba al aire libre y en el se mostraban espacios destinados a
la produccién tipicos del paisaje Sueco (Molinos y Granjas)*®

7 Ibidem. p. 95.
“®bidem. p.95.

" Vicenti Partearroyo Ana, “Perspectivas sobre la arqueologia industrial” Arqueoweb. Num. 9 Vol. 1, 2007,
Madrid, Departamento de Prehistoria, 2007, p.1.
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Sin embargo es después de la segunda guerra mundial cuando se configuré un
movimiento de mayor solidez en busca de la proteccién y conservacion del patrimonio
industrial, cabe destacar que este movimiento tenia un completo apoyo de la academia,
asi como de la cultura popular, fue asi que en Inglaterra en 1959 se cred un comité para la
conservacion de los monumentos industriales, el “National Survey of Industrial
Monuments”.

Por estas fechas Michael Rix profesor de la universidad de Birmingham que trabajaba con
estos espacios industriales, hacia referencia a la necesidad de inventariar y preservar los
vestigios de la industrializacion antes de que estos desaparecieran, fue el primero que
hablé del término de Arqueologia Industrial de tal forma que fue asi que en los afios
posteriores comienzan a aparecer las primeras asociaciones de arqueologia industrial.

Sin embargo fue Kenneth Hudson afios después que definidé este concepto por primera
vez, dijo que la finalidad de esta disciplina era el descubrimiento, la catalogacion y el
estudio de los restos fisicos del pasado industrial para conocer a través de ellos aspectos
significativos de las condiciones de trabajo, de los procesos técnicos y productivos.?

A partir de esto se han generado museos, asociaciones y congresos dentro los cuales
destaca el tercer congreso internacional para la conservacién del patrimonio industrial,
celebrado en Estocolmo ya que en el se creé el comité internacional para la conservacién
del patrimonio industrial (TICCI).

La principal problematica con relacidon a este patrimonio industrial es que en muchos
paises aun existe una falta de estudios y de valoracion, esto quizds se deba a que estos
espacios hace algunos siglos no fueron parte del quehacer del arquitecto, en los tratados
de arquitectura por lo general no se abordan estos espacios, salvo algunas excepciones
entre los que destacan Claude Ledux y Francois Blondei. Este ultimo habla que los
espacios destinados a la produccién indutrial “eran espacios de poca envergadura o
problemas menores, reducidos a ser correctamente situados, firmemente construidos y
eficazmente distribuidos,?! lo cual en la mayoria de los casos no requeria de la presencia
del arquitecto.

Sin embargo es a finales del siglo XIX que se comienza a publicar algo sobre los espacios
para la produccidn, entre los autores destacan: Gropius y Le corbusier.

Gropius presento una fabrica como ejemplo de modernidad a los alumnos en el jahrbuch

20 Idem.

*! Salazar Gonzélez Guadalupe, Espacios para la produccion, México, Universidad Auténoma de San Luis
Potosi, 2006. p. 22.
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des Deutscher Werkbundes de 1914 y 1913. En donde incluyé fotografias de barcos de
guerra y silos de grano como ejemplos de disefio que combinaban la ldgica funcional y las
cualidades de la forma abstracta.”?

Le Corbusier es de los primeros en ilustrar los tipos de edificios industriales, sobre todo
los norteamericanos, y al igual que Gropius admiraba la légica de la forma con relacién a
la funcion y la sencillez de sus formas geométricas. Autores como Reyner Banham y
Sigfrid Giedon vinculan estos estudios con el origen del movimiento moderno.

En México asi como el resto de Ibero América, son pocos los estudios que se conocen
sobre los espacios industriales ya que la mayoria atiende el tema de las haciendas. En
1991 Gigliola Carozzi inicia este tema en México al publicar un trabajo general sobre
arqueologia industrial.

Actualmente nos encontramos en un momento en donde las actividades econdmicas
terciarias tienen un papel fundamental dentro del desarrollo de la sociedad. Lo que
genera entre otros aspectos que los espacios industriales que antes tenian ese papel
protagénico dentro de las actividades econédmicas y la estructura urbana de la ciudad, se
vean desplazados por las nuevas necesidades de servicios, comercio y esparcimiento, asi
como los cambios tecnoldgicos, las politicas publicas y la falta de valoracidon hacia este
patrimonio.

Sin embargo es importante tomar en consideracion que en México muchos de estos
edificios en su mayoria construidos a principios del siglo XX, son testimonio de una
historia mas reciente. La historia de la revolucion industrial, donde la industria es el
estandarte que va a la cabeza de este movimiento econdmico, politico, social, etc. Por tal
motivo resulta fundamental considerar estos espacios como parte de un patrimonio
cultural que nos habla de estas relaciones que existian entre la industrial, el hombre y la
naturaleza. Patrimonio que nos pertenece momentaneamente a nosotros del cual somos
responsables de su cuidado, conservacidon y puesta en valor, para las generaciones
futuras.

*2 Ibidem, p. 24.
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lIl.- UNA APROXIMACION A LA ZONA INDUSTRIAL RiO SAN JOAQUIN Y LA ANTIGUA
FABRICA DE CHOCOLATES LA SUIZA

Para entender y documentar el inmueble de la chocolateria la Suiza es necesario tener un
enfoque integral de la zona industrial Rio San Joaquin, con relacidén a sus caracteristicas
generales como son: la localizacion, antecedentes, red vial e infraestructura. Con lo que a
partir de esta lectura general se realiza un analisis de la zona donde se establece un
diagndstico con relacién a la zona, considerando las problematicas que esta tiene asi
como sus valores y potencialidades.

Posteriormente tras haber realizado este estudio general de la zona podemos entender
las caracteristicas que configuraron el inmueble de la chocolateria la Suiza asi como sus
problemadticas y su posible vinculacion a nivel urbano con los proyectos que se estdn
generando.

A) ZONA INDUSTRIAL RiO SAN JOAQUIN
1) Localizacién

La zona Industrial Rio San Joaquin, se localiza en la Delegacion Miguel Hidalgo, al noroeste
de la Ciudad de México, esta delimitada al sur por Av. Ejército Nacional, al oeste por la
calle Presa Falcén, al norte por Av. Felipe Carrillo Puerto, al este Av. Marina Nacional y al
sureste por Bahia de San Hipdlito.

raemm ."".i’i.”.ilua 'Jm'.“\“a‘yé§

Zona Industrial Rio San Joaquin
Fuente: MRPE UAM =X 2010
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2) Antecedentes

Los terrenos que ocupa hoy la colonia la zona industrial de Rio San Joaquin formaron
parte de los asentamientos prehispanicos del sefiorio de Tlacopan, en Tacuba. Durante la
Colonia, muchas de las tierras antes pertenecientes a los indigenas, fueron repartidas a
los espafioles, por Herndn Cortes y éstas empezaron a ser percibidas como una zona
potencialmente agricola cercana a la ciudad.

El nacimiento de algunas propiedades que se formaron en Tacuba y sus alrededores,
datan del siglo XVI y esto es gracias a las cualidades inmejorables de las tierras regadas
por los rios San Joaquin, Consulado y De los Morales.
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Plano de la hacienda de los morales
Fuente: Globalizacion y espacio publico en transformacion. Ing. Arq. Guadalupe
Sorain Galvdn Diaz de Ledn

La actual zona industrial de Rio San Joaquin ocupa una porcién de lo que en tiempos
anteriores fue la Hacienda de San Juan de Dios los Morales. La cual tras la muerte del
sefior Eduardo Cuevas Rubio (ultimo duefio de la hacienda) en 1920, la Hacienda de Los
Morales es fraccionada en cinco grandes secciones, ya que el terreno de la hacienda se
empezd a ver con un fin empresarial. Lo que hoy es la zona industrial, quedd inscrita
dentro de la fraccidn cuarta, de la hacienda ya fraccionada.

La zona nor-poniente de la ciudad central crece con varias colonias populares entre las
gue destaca la Granada la cual fue la ultima colonia fundada hacia 1930, en la zona
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poniente central. Esta ubicacién, estratégica por su cercania con la ciudad, su gran caudal
de agua del Rio San Joaquin pero sobre todo la delimitacién con el Ferrocarril de
Cuernavaca en la parte norte, la convirtido potencialmente, en una colonia con vocacién
industrial.

La primera fabrica que se establece a lo largo del tramo de Rio de San Joaquin y FFCC de
Cuernavaca, es la Cerveceria Modelo, la cual fue establecida el 8 de marzo de 1922 e
inaugurada tres afios después, mas tarde se establecié la fabrica Pan Ideal en la colonia
Granada; la cual fue la primera industria mecanizada de pan (actualmente existe parte de
esa fabrica, pero pasé primero a manos de Sumbean y luego de Bimbo).??

Otro elemento arquitectdnico localizado en la zona es el Sanatorio Espaiol. Su fundacién
se establece por la Sociedad de la Beneficencia Espafiola en México y se remonta hacia el
ano de 1842, tenia como filosofia socorrer a los espafioles necesitados, aun sin tener
todavia un lugar fijo para brindar asistencia. El 12 de octubre de 1924 se coloca la primera
piedra del nuevo Sanatorio y comienzan las obras en febrero de 1925, inaugurdndose el 5
de agosto de 1932.

Cerveceria Modelo (1930) Cerveceria Modelo (1962)
Fuente: Fundacion ICA Fuente: Fundacion ICA

En 1943 la Oficina de Estudios del Departamento del Distrito Federal, realiza un “Plano
Regulador de la Zona Industrial de Tacuba”, en donde se marcan los usos industriales del
suelo de algunas partes de las colonias Irrigacién, Granada, Ampliacién Granada, Anahuac
y Verdnica Anzures.

Dentro de las industrias mds importantes que se establecieron en esta zona destacan: La
armadora General Motors, que se ubicd en el espacio limitado por la avenida Ejército
Nacional, Moliere, Boulevard Miguel de Cervantes Saavedra y FFCC de Cuernavaca.
Espacio que fue demolido para dar cabida al centro comercial Antara Polanco y las nuevas
oficinas administrativas de la GM. Otro de los terrenos de la armadora General Motors,
fue el localizado en el tramo que limita el FFCC de Cuernavaca, Presa Falcén y Lago Zurci,

** Sorain Galvan Diaz de Ledn Guadalupe, Globalizacién y espacio publico en transformacion, Estado de
México, IPN, 2007, p.112.
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este espacio de origen industrial albergard a partir del 2010 el desarrollo inmobiliario y
centro cultural Plaza Carso y el Museo Sumaya.

La Armadora Chrysler, es otro ejemplo ya extinto de las dos grandes armadoras que se
instalaron en esta zona industrial, construida en 1953, esta obra arquitecténica fue
encargada a los arquitectos Guillermo Rosell y Lorenzo Carrasco en el numero 320 de la
Av. Lago Alberto, este inmueble de estilo funcionalista, tenia en su fachada exterior un
alto relieve obra del pintor David Alfaro Siqueiros. En la actualidad este predio totalmente
demolido albergard la segunda etapa constructiva del desarrollo habitacional Parques
Polanco.

General Motors (1937) Chrysler
Meéxico (1953)
Fuente: www.gm.com_ Fuente: Octavio Cisneros Colmenares. México
Ciudad Majestuosa; Excélsior 1961

Otra empresa de larga tradicidn en la zona pero ubicada en la parte poniente (entre las
calles de presa Falcén y presa de la Angostura), es la Palmolive que llegé en 1925 y ocupd
terrenos que eran conocidos como “las presas” zona donde los primeros pobladores del
lugar lavaban su ropa.

Harinas Elizondo es otro ejemplo de las grandes industrias Harineras que se instalaron en
toda la Ciudad, su arribo a la zona se da en 1947.

Palmolive México (1925) Harinas Elizondo (1947)
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Fuente: MRPE UAM —X 2009 Fuente: Pdgina web de “Harinas Elizondo”

Bayer México se instala en la zona en1939 en la esquina de Cervantes de Saavedra y
Moliere.

Bayer México
Fuente: www.bayer.com

La colonia Ampliacién Granada, albergo industrias como Vitromex (hoy en proceso de
construccion del desarrollo habitacional Polarea); General Popo (terreno antes propiedad
de General Motors) que es usado como bodega de Grupo Modelo para sus trailers;
Estambres Industriales S.A. de C.V; Constru-centro por citar algunos. También podemos
encontrar distintas fabricas y bodegas a lo largo del Ferrocarril de Cuernavaca entre las
gue estan Bimbo, Canel’s, Sunscope, entre otros.

En la parte sur-oriente de la zona industrial los casos mas importantes en cuanto a la
arquitectura industrial son PM Steell (de los afios 60°s); la llantera Euskadi y la
Chocolateria “La Suiza”.

3) Red Vial

La red vial se compone de vialidades primarias como son: Gral. Mariano Escobedo,
Marina Nacional, Rio San Joaquin y las vias del FFCC. A Cuernavaca que actualmente
estdn en desuso y que dividen el espacio de Sur-Poniente a Nor-Oriente.

Similar con lo que sucede con la Avenida Rio San Joaquin que divide el espacio de Nor-
poniente a Sur-oriente y cuya traza responde a el cauce natural por donde circulaba el
Rio San Joaquin.
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Estos dos ejes configuraron en gran medida el desarrollo de la colonia, el trazado de las
calles, la disposicion de las manzanas y la delimitacion de la zona industrial Rio San
Joaquin.

La linea ferroviaria del ferrocarril a Cuernavaca es usada como estacionamiento por la
poblacién empleada en el sector terciario de la zona sin embargo es la zona mas
descuidada dentro del drea de estudio, la cual presenta abandono e inseguridad.

La avenida Ejército nacional presenta problemas de congestionamiento vial, esta arteria
es utilizada para desplazarse del poniente de la ciudad (Municipio de Naucalpan en el
Estado de México), hacia el oriente (delegacién Cuauhtémoc y Benito Juarez; ademas esta
avenida vincula el circuito interior con el boulevard Manuel Avila Camacho (Periférico)

Uno de los factores que repercuten en gran medida en la congestién vehicular es el
establecimiento de edificios que responden al sector servicios, los cuales no cuentan con
estacionamientos suficientes, para satisfacer las demandas de los usuarios.

Con relacion al analisis de la red vial, se han podido generar los planos con las claves AU-
1y AU-2. Los cuales se encuentran localizados en los anexos, en el apartado: A) Andlisis
urbano.

4) Infraestructura

La zona de estudio por estar inscrita dentro de una de las delegaciones centrales de la
ciudad de México, presenta gran cantidad de servicios de infraestructura, los cuales son
suficientes para satisfacer la demanda de los nuevos proyectos que se encuentran en la
zona, sin embargo algunos elementos presentan cierto deterioro.

Se han percibido problemas de drenaje a lo largo de la Av. Rio San Joaquin, sobre todo
en época de lluvias, donde se perciben olores desagradables . En la interseccién
Boulevard Miguel de Cervantes Saavedra y Avenida Moliere , existen ocasiones que por
los pozos de visita sale espuma o vapor , que seguramente proviene de las industrias
todavia instaladas cerca de la demarcacion (Levaduras Azteca , Bayer, Colgate Palmolive,
etc.

Estas problemdticas que se pueden considerar menores, seguramente se veran
agravadas por el gran poblamiento y transformacién que esta sucediendo en la zona asi
como la falta de una visién integral de los proyectos, que en lo general no consideran la
Infraestructura y el mantenimiento que esta necesita.

5) Equipamiento

Con relacidn al analisis del equipamiento de la zona, se han podido generar los planos con
las claves AU-3 y AU-4. Los cuales se encuentran localizados en los anexos, en el
apartado: A) Analisis urbano.
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6) Mobiliario urbano

Con relacién al andlisis del mobiliario urbano de la zona, se ha podido generar el plano
con la clave AU-5. El cual se encuentra localizado en los anexos, en el apartado: A) Andlisis
urbano.

7) Inmuebles valorados

A partir del reconocimiento (Levantamientos, documentacion) del sitio de trabajo asi
como los diferentes niveles de andlisis que se han realizado, para establecer los valores
patrimoniales del sitio y la factibilidad de realizar un proyecto de intervencion a nivel
urbano y de reutilizacién arquitectdnica, se pueden determinar los edificios que han sido
valorados.

A partir de esta valoracion de inmuebles en la zona, se ha podido generar el plano con la
clave AU-6. El cual se encuentra localizado en los anexos, en el apartado: A) Andlisis
urbano.

8) Diagnostico y prondstico

Las problematicas que afectan la zona industrial Rio San Joaquin, principalmente se dan
en relaciéon a la especulacion inmobiliaria la cual se ha desarrollado de manera
importante en esta zona, debido entre otros factores, a las politicas publicas, que se han
generado para frenar el despoblamiento de la parte central de la ciudad conocida como el
Bando 2.

Esta situacidn, termina por afectar y destruir el patrimonio industrial que aun forma parte
de la identidad de la zona industrial Rio San Joaquin y en su lugar se estan implantando
edificios de viviendas y usos mixtos. Lo que hace que estos nuevos inmuebles se
conviertan en una especie de islas, que fragmentan y aislan el espacio urbano asi como
las relaciones socio-culturales. Esto provoca otro tipo de problematicas como son:
Congestionamiento vial, fallas en la infraestructura, falta de equipamiento,
desintegracidén social, delincuencia entre otros.

Sin embargo es importante destacar que este sector de la ciudad cuenta con muchas
potencialidades por su localizacién, sus antecedentes histéricos y la gran transformacion
gue esta teniendo en la actualidad, aunque este cambio principalmente sea producto de
la especulacién inmobiliaria. A pesar de esta situacion, el cambio y la transformacion
existen lo importante es aprovechar esa fuerza para generar proyectos de reutilizacion de
espacios fabriles o de nueva creacién, que permitan la integracidon socio-cultural, el
desarrollo econédmico y una mayor equilibrio con el medio ambiente.
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9) Estrategias y acciones

De acuerdo con las problematicas particulares que presenta la zona se planean diversos
tipos de estrategias y acciones que tienen como objetivo principal articular los nuevos
proyectos arquitectonicos que se estdn realizando con el resto de la zona, asi como
proteger y reutilizar el patrimonio industrial en proyectos que generen y propicien una
buena calidad de vida a los habitantes de la zona de estudio.

PROBLEMATICAS

ESTRATEGIAS

ACCIONES

Desarticulacion de la zona
industrial Rio  San  Joaquin
Industrial, debido a la
especulacion inmobiliaria y la
transicién de zona industrial a
comercial y de servicios.

-Reordenamiento de
usos de suelo.

-Establecer nuevos usos
de suelo (equipamiento)

-Restringir las alturas de
los nuevos inmuebles.

Falta de convivencia entre los
habitantes, debido a la poca o
nula cantidad de espacios publicos
gue existen. La cual serd mayor
debido a los nuevos proyectos de
vivienda y uso mixto que se estd
generando en la zona, en los
cuales se concentran al interior
todos los servicios y no permiten o
restringen la integracion social
entre los habitantes de la zona de
estudio.

-Fomentary
fortalecer la
convivencia social.

(Mayor atencién a los
espacios publicos que
a los privados).

-Respetar y fomentar
las practicas
socioculturales
(religiosidad).

-Propiciar la participacion
social, en la generacidn
de los proyectos
urbano-arquitecténicos
mediante mesas de
participacién ciudadana.

- Mantener y mejorar los
espacios publicos y
recreativos.

-Generar equipamiento
con actividades socio-
culturales.

Inseguridad en algunos sectores
de la zona, debido a la mala
iluminacidn de las calles y el poco
uso que se le da a la zona, sobre
todo en fines de semana donde la
poblacién flotante es menor en
comparacion al resto de la
semana.

-Propiciar el uso de
los espacios publicos,
entre semana asi
como fines de
semana.

-Mejorar lluminacion en

la zonas que carecen de

ella como es la acera del
hospital espanol

-Generar equipamiento
con actividades socio-
culturales.
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PROBLEMATICAS

ESTRATEGIAS

ACCIONES

Visidn o sensacién de la poblacion
en general, de que la industria
tiene un valor solo en cuanto su

-Fomentar la
valoracién del
patrimonio industrial.

- Conservaciény
reutilizacion de los
espacios fabriles

capacidad de produccion y ante la valorados.
obsolescencia de esta, su valor se

da en cuanto al uso de suelo

Unicamente.

-Nodos viales conflictivos, en la | -Fomentar el uso de -Sincronizar

calle de lago Alberto y Boulevard
Miguel de Cervantes Saavedra,
producido por la falta de sincronia
en la semaforizacién de la calle y
el hecho de que un dos carriles de
la calle (uno en cada sentido) se
utilice como estacionamiento por
la poblacion flotante que trabaja
en las oficinas de la zona.

- Falta de estacionamientos.

transporte publico.

-Fomentar el uso de
bicicletas y recorridos
peatonales.

-Hacer mas eficientes
las circulaciones
vehiculares.

semaforizacion.

-Mantenimiento y
generaciéon de mobiliario
urbano para el
transporte publico, los
recorridos peatonales y
ciclistas.

-Dar mantenimiento a las
calles.

-Posible problematica en
infraestructura que puede
generarse debido a los nuevos
proyectos inmobiliarios que estdn
densificando la zona.

-Mantenimiento y
generacioén de
infraestructura
sustentable.

-Optimizar el sistema de
drenaje actual, ampliando
obras de captacién.

-colocar equipos de
iluminacion mediante
celdas solares.

-Tratamiento de aguas
residuales.

-Infiltrado de agua pluvial
a los mantos acuiferos
mediante el uso de
concreto hidrdaulico.
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B) IDENTIFICACION DEL INMUEBLE

1) Localizacién

La antigua fabrica chocolatera conocida como “La Suiza” se ubica en la parte sur-oriente
de la zona industrial Rio San Joaquin, especificamente en la interseccién de las avenidas
Lago Alberto y Bahia de San Hipdlito, delimitada al poniente por la calle Lago de
Xochimilco y al norte por la calle Bahia del Espiritu Santo.

-

".-

&

Localizacion Chocolateria
la Suiza
Fuente: MRPE UAM =X
2010

2) Antecedentes

La chocolateria la Suiza, es una empresa mexicana con mas de 114 anos de vida, su
fundacion data de 1896 por dos hermanos quienes después de 48 afios de comercializar
chocolates artesanales, vendieron la empresa a Elias Pando en el ano de 1944; época en
la cual se construyd este conjunto fabril en la zona industria ubicada en las inmediaciones
del ferrocarril de Cuernavaca.

El trazo general de los inmuebles, que se ha conformado a través del tiempo,
corresponde a una organizacién espacial radial (un cuarto de circulo), definida por las
infraestructuras del ferrocarril de Cuernavaca y en particular por el ramal conocido como
ferrocarril nacional que alimentaba de insumos a esta chocolatera y a la fabrica de llantas
Euskadi. Otro detalle importante es la calle interna, que servia como comunicacion entre
los diferentes inmuebles. Esta calle interior ocupaba una superficie de 1016.95 m2 y en la
actualidad su funcionamiento es como patio de servicio de los locales comerciales
localizados en el edificio administrativo.

A continuacion se describen los inmuebles antes mencionados.
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3) Descripcion arquitectdnica

La antigua fabrica de chocolates “La Suiza” se desplanta sobre una superficie de 19 447.41
m2, y el conjunto se conforma por 4 edificios destinados a los siguientes usos;

Edifico “A”: Fabrica de chocolates (3 880.00 m2)
Edificio “B”: Naves industriales (5 921.15 m2)
Edificio “C”: Administrativo (3051.25m2)

Edifico “D”: Locales comerciales (1 697.40m2)

Espacios Comunes no construidos: Estacionamientos, calle interior en el conjunto (4
897.61m?2)

El

Chocolateria la Suiza
Fuente: MRPE UAM —-X 2010

Edificio “A”

El primero de ellos, el edificio “A”, fue destinado a las labores de producciéon del
chocolate y es uno de los mds antiguos del conjunto. Este edificio guarda vestigios de la
magquinaria utilizada en la produccién de chocolates, desafortunadamente durante este
proceso de investigacidon no fue posible acceder a él. Sin embargo y gracias a las visitas

realizadas al resto de los espacios podemos identificar las siguientes caracteristicas del
inmueble.

El edifico tiene un trazo “trapezoidal” semi-curvo que responde al trazado del ramal del
ferrocarril que atravesaba el conjunto fabril y a la calle interior que comunica a todos los
inmuebles del conjunto.

En su origen era un edificio con dos niveles y su sistema estructural era de planta libre
con columnas intermedias, cerramientos de ladrillo rojo y el estilo arquitecténico
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podemos identificarlo como funcionalista. De particular interés resulta la iluminacion de
este edificio que se realizaba mediante grandes ventanales de vitro-block, que resaltaban
la imagen fabril del inmueble.

B :
" reenas '
Slsia il — - '

4

B .

Chocolateria la Suiza

Los entrepisos y la losa de azotea son losas planas de concreto armado. En azotea se
tienen lucernario para la ventilacién e iluminacidn del edificio.

Chocolateria la Suiza
Fuente: MRPE UAM —-X 2010
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Edificio “B”

Este edificio destinado al almacenamiento de insumos y productos terminados, presenta
una tipologia que corresponde completamente a galerones industriales con una
cimentacién a base de zapatas aisladas con dalas de liga que reciben columnas de
concreto armado y a su vez soportan armaduras de madera tipo pratt compuestas por
tablones 2.40 X 20 cm con un espesor de 5 cm, de dimensiones y claros variables.

Chocolateria la Suiza
Fuente: MRPE UAM —-X 2010

Las bodegas estaban divididas por muros de ladrillo en aparejo tipo inglés (hiladas
alternadas a soga y a tizon) junteados con mortero de cemento-arena, confinadas con
columnas de concreto armado; los detalles de repisones de ventanas y pretiles son base

concreto.

Chocolateria
la Suiza
Fuente: MRPE
UAM =X 2010
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Las cubiertas de estos galerones son a dos aguas con ldminas de asbesto-cemento, vy
cuentan ademads con canalizaciones de lamina metalica para el desagiie pluvial.

Chocolateria la Suiza
Fuente: MRPE UAM —-X 2010

Los pisos de estas naves industriales en su origen eran variados, en algunas de ellas tenian
recubrimientos cerdmicos (azulejos y losetas cerdmicas o de barro), y en otros,
particularmente en el caso de las zonas de almacenamiento y distribuciéon de materia
primas solo contaban con firmes de cemento-arena.

Chocolateria la Suiza
Fuente: MRPE UAM —-X 2010
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Edificio “C”
Destinado a labores administrativas y renta de oficinas, este edificio cuenta con un

sotano, planta baja y tres niveles. De acuerdo con datos orales su construccidon data del
ano 1945, sus fachadas son de tabique rojo aparente.

Chocolatera la Suiza
Fuente: MRPE UAM —-X 2010

El sistema estructural de este edificio es de planta libre soportado con columnas de
concreto armado visibles en la fachada como parte del diseifo arquitectdnico y columnas
interiores intermedias que forma reticulas con claros maximos de 5 metros.

Chocolateria la Suiza.
Edificio “C” Planta
Sétano

Fuente: MRPE UAM =X
2010
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Las columnas tienen dimensiones variables que van de 50x50 cuadradas, hasta columnas
elipsoidales de hasta 1.20 de ancho.

Chocolateria la Suiza
Fuente: MRPE UAM —-X 2010

Suponemos el sistema de cimentacidn como un conjunto de zapatas aisladas unidas con
dalas de liga. En las reticulas interiores, y en el caso de las colindancias se presentan
muros de contencion.

Chocolateria la Suiza
Fuente: MRPE UAM —-X 2010
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Las losas de entrepiso son a base de un sistema de cerdmica armada a manera de
viguetas y bovedillas.

Chocolateria la Suiza
Fuente: MRPE UAM —-X 2010

En su interior cuenta con elementos decorativos y materiales (losetas de marmol verde),
gue nos hacen sugerir ciertas reminiscencias del estilo arquitectdnico Decé.

Chocolateria la Suiza
Fuente: MRPE UAM —-X 2010

La flexibilidad de estos espacios le ha permitido su arrendamiento como espacios de
oficinas, dividiendo los pisos intermedios a base de paneles de yeso.

Edificio “D”

Ocupa casi el 9% del area total de desplante de los cuatro edificios que conforman la
antigua fabrica de chocolates la Suiza con 1697.40 m2. Por los materiales empleado para
su construccién y por algunos datos orales podemos suponer que este inmueble se
construyd durante la década de los 70’s, demoliendo parte de los galerones industriales y
construyendo, este edificio comercial con tres niveles y diez locales comerciales de los
cuales ocho tienen una superficie de desplante de 115.81m2, mientras el local que
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alberga el restaurant de Mooncho’s y el de Vanity cuentan con 218.24 m2 y 352.90 m2,
respectivamente.

Chocolateria la Suiza
Fuente: MRPE UAM —-X 2010

De estos tres niveles, la planta baja es de uso comercial y en algunos casos, la planta baja
tiene doble altura como es el caso de Vanity, en los otros casos el segundo y tercer nivel
se ocupan como espacio administrativo y almacén general.

Con respecto a los materiales empleados para la construccion, El edificio estd construido
a base de muros de block de concreto de 9 x 13 x 26, aplanados con mortero cemento
arena, y que en la cara exterior del pretil cuentan con un recubrimiento cerdmico. Las
ventanas son de canceleria de aluminio y vidrio templado. Los pisos son de loseta
ceramica. El sistema estructural es mediante un sistema de marcos rigidos, a base de
columnas y trabes de concreto armado que soportan los entrepisos y la techumbre de
concreto armado. Se supone que el sistema de cimentacién es de zapatas aisladas de
concreto armado, con trabes de liga que permiten la estabilidad estructural.

4) Estudio y registro planimétrico

El levantamiento arquitecténico de los inmuebles “B” (galerones industriales) y “C”
(edifico administrativo) se llevaron a cabo in situ mediante la medicién directa de los
edificios, de esta actividad se han podido generar los siguientes planos arquitectdnicos
qgue van de la clave Al a la A-19, asi como el V-1, los cuales se encuentran localizados en
los anexos, en el apartado: B) Levantamiento.
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5) Registro Fotografico

El Registro Fotografico de los inmuebles “B” (galerones industriales) y “C” (edifico
administrativo) se llevaron a cabo in situ mediante la observacion directa de los edificios,
de esta actividad se han podido generar los siguientes planos arquitecténicos que van de
la clave LF 1 a LF-8, los cuales se encuentran localizados en los anexos, en el apartado: B)
Levantamiento.

6) Levantamiento de Fabricas y Deterioros

El levantamiento de los inmuebles “B” (galerones industriales) y “C” (edifico
administrativo) se llevaron a cabo in situ mediante al observacion directa de los edificios,
de esta actividad se han podido generar los siguientes planos arquitecténicos que van de
la clave F1 ala F-11, en el caso de las fabricas y sistemas constructivos; y de la clave D1 a
la D-7 en el caso de deterioros, los cuales se encuentran localizados en los anexos, en el
apartado: C) Fabricas y deterioros.

C) ANALISIS Y DIAGNOSTICO

1) Etapas historicas

El inmueble ha experimentado multiples transformaciones a lo largo de su historia a
continuacion se presenta una hipdtesis de cémo fue la evolucidn arquitectdnica de este
conjunto fabril.

12 ETAPA

En esta primera etapa (1944) el conjunto fabril se conformaba por las instalaciones de la
fabrica productora de chocolates (edificio “A”) y las naves industriales (edificio “B”) que
servian para almacenar insumos y productos terminados y listos para su distribucion.

' ' 4 Chocolateria la Suiza
Fuente: MRPE UAM —X 2010
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22 ETAPA

En la siguiente década y debido al éxito comercial fue necesaria la ampliacién de espacios
administrativos para la empresa, por lo que se construyd el edificio “C”, para albergar
estas actividades y explotar comercialmente la demanda de oficinas y despachos en esa

zona industrial.

Chocolateria la Suiza
Fuente: MRPE UAM —X 2010

32 ETAPA

Durante los afos 70’s una parte de la naves industriales que llegaban hasta lo que hoy es
la calle Bahia de San Hipdlito es demolida para construir un edificio destinado a espacios

comerciales edifico “D”).

Chocolateria la Suiza
Fuente: MRPE UAM —X 2010
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El edificio “B”, que albergaba las actividades de almacenaje de insumos y productos
terminados hoy estdn destinadas a su renta como espacios de estacionamiento, y para
pequefios restaurantes con areas de entre 25 m? a 50 m? de superficie, ubicados dentro
de los galerones como meras escenografias sin ningun valor arquitecténico. Ademas
dentro de las bodegas, se han instalado canchas de squash.

Chocolateria la Suiza
Fuente: MRPE UAM —-X 2010

El edificio “C” que era el edificio administrativo, en general sigue cumpliendo con la
funcién de albergar oficinas y servicios administrativos. Sin embargo actualmente Ia
planta baja alberga el pasaje comercial “Andhuac” el cual ha sobrecargado a la estructura
del inmueble, esto se puede observar en el nivel del s6tano donde el entrepiso comienza
a presentar deformaciones, para corregir este problema han colocado refuerzos de acero
PTR.

Otra grave afectacion que tiene que ver con el pasaje comercial es la instalacién de
multiples instalaciones hidro-sanitarias que perforan el sistema de entrepiso de ceramica
armada.

Chocolateria la Suiza
Fuente: MRPE UAM —-X 2010
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Finalmente el edificio “D” destinado a usos comerciales sigue cumpliendo con su funcidn,
no ha requerido de grandes transformaciones y su estado estructural es muy aceptable.

En este inmueble, las dobles alturas permiten la instalacion de locales comerciales, que lo
mismo albergan locales de ropa, o restaurantes, desde luego la ventilacién de estos
establecimiento resulta un problema pues requieren de instalaciones que terminan por
afectar al edificio.

2) Dictamen técnico

Una vez concluidas las etapas de investigacién de los antecedentes relacionados con el
inmueble, del levantamiento arquitectdnico y del estado de conservacion que guardan
ambos inmuebles, es necesario realizar una serie de reflexiones en torno a la informacion
recabada. Para ello es necesario realizar el diagndstico técnico de cada inmueble
documentado.

-Edifico “B” Galerones industriales.

Cimentacion.- De la observacién directa y a reserva de que se efectlen calas en el
inmueble, podemos suponer que el estado de conservacién fisica de la cimentacion es
adecuado, ya que la estructura en general no presenta evidencias de fallas de
consideracion (grietas o fracturas en muros, desplomes, hundimientos diferenciales u
otras problematicas), ocasionadas por un mal estado de la estructura. Esta situacion se
debe a que el inmueble cuenta con una estructura liviana a base de armaduras de madera
gue le brindan ligereza a la estructura y transmiten menos carga a la cimentacién. Por lo
anterior podemos suponer que la cimentacién estd en capacidad de transmitir cargas
iguales o similares o compatibles con las originales.

Muros y Apoyos Aislados.- Los muros, fueron construidos a base tabique rojo recocido
con un promedio de 30cm de espesor con un aparejo tipo inglés (hiladas alternadas a
soga y a tizon), junteados con mortero de cemento-arena, confinadas con columnas de
concreto armado; Si bien en su mayoria estos muros presentan pérdidas debido a su
demolicidon para permitir el paso de vehiculos estructuralmente el sistema no pierde
estabilidad por estar apoyado en columnas. Sin embargo los restos de muros que tras su
demolicidon quedan adheridos a la estructura, mas por accion del mortero que por su
labor estructural, deben ser retirados o consolidados para evitar un mayor deterioro.

Cubiertas y entrepisos.- Pocos son los elementos de entrepiso que estan presentes en
los galerones, realmente son mezanines apoyados en columnas aisladas que trabajan de
forma independiente de la estructura original, la falta de mantenimiento en las cubiertas
y la pérdida de algunas de sus laminas ha producido la putrefaccién de algunas armaduras
de madera, el escurrimiento en muros y la presencia de humedades. Es urgente restituir
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las laminas faltantes y consolidar las armaduras dafiadas para garantizar la conservacion
de la estructura.

Acabados. El estado de conservacidn de todos los acabados del inmueble es muy malo, el
abandono, la falta de mantenimiento, el uso inadecuado y por supuesto las demoliciones
gue se han presentado al utilizar el espacio como estacionamiento publico ha dafiado
considerablemente los acabados en muros y pisos. Basicamente se han perdido los
aplanados y recubrimientos de pintura a la cal, la humedad en algunas zonas se ha hecho
presente como un factor de deterioro de los aplanados, pero solo en zonas donde las
cubiertas han sido deterioradas o eliminadas. Las pérdidas en muros también han
afectado las herrerias y elementos mecanicos de ventilacion, por lo cual es recomendable
su restitucién y/o consolidacion.

Instalaciones. La utilizacién de estos galerones industriales ha requerido de la adecuacién
de instalaciones eléctricas, hidrdulicas y sanitarias, sin embargo estas adecuaciones se
han realizado con poco cuidado, por lo que el inmueble se ha visto afectado, con
perforaciones o la instalacién de agregados para la proteccidn de ciertos equipos o
gabinetes de instalaciones. Aunado a esto el abandono de instalaciones industriales que
aun estan presentes en el interior de los galerones, sigue deteriorando a los mismos, es
recomendable plantear labores de intervencidn que garanticen la proteccidon de estos
vestigios fabriles y se planeen la instalacidon de nuevos sistemas.

Edifico “C” Edificio Administrativo

En términos generales el estado del inmueble puede ser evaluado como muy
satisfactorio, sin embargo se presentan algunas problematicas que deben ser atendidas.

Cimentacion.- De la observacién directa del edificio podemos suponer que el estado de
conservacion fisica de la cimentacién es adecuado, ya que la estructura en general no
presenta evidencias de fallas de consideracién (grietas o fracturas en muros, desplomes,
hundimientos diferenciales u otras problematicas), ocasionadas por un mal estado de la
estructura. Sin embargo la sobre carga del edificio ha generado deformaciones en la
estructura como pandeos del entrepiso, particularmente en el sétano.

Muros y Apoyos Aislados.- Podemos sefialar que en términos generales los muros de
fachadas y los muros de carga estan en buenas condiciones, estos muros fueron
construidos a base tabique rojo recocido con un promedio de 30cm. La divisién de los
espacios se realiza por medio de paneles de yeso, los apoyos verticales presentan buenas
condiciones, muchos de ellos se encuentran encerrados en cajillos de paneles de yeso

Cubiertas vy entrepisos.- Los entrepisos de este inmueble presentan un sistema
constructivo a base de cerdmica armada, de las mediciones realizadas podemos concluir
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gue los entrepisos tienen un espesor de entre 60 a 70 cm. En algunos casos tienen
recubrimientos de duela o losetas de marmol, de gran calidad que nos insinta la época y
el estilo arquitecténico funcionalista de cuando se realizd su construccion. La principal
problemdtica que debe ser corregida es la fractura de este sistema de entrepiso que en
aras de instalar tuberias y otros sistemas de instalaciones comienza a deteriorarse.

Acabados. El estado de conservacion de todos los acabados del inmueble es bueno, por
tratarse de un espacio comercial y de actividades administrativas en constante uso, lo que
ha permitido que el edificio se conserve en buenas condiciones.

Instalaciones. Es necesario replantear las canalizaciones y sistemas de instalaciones
necesarios para el funcionamiento de todos los despachos, sin que se presenten
alteraciones en las fachadas, o agregados discordantes que dafien la imagen primigenia
del inmueble.

3) Valoracidn del inmueble.

La importancia de este edifico radica en que es una de las primeras fabricas chocolateras
de la Ciudad de México, este conjunto de edificios que a pesar de su avanzado estado de
deterioro y de haber sido transformados en distintos momentos de su existencia,
mantienen las caracteristicas compositivas, materiales y espaciales dignas de ser puesta
en valor, para asegurar su salvaguarda. Cuenta con sistemas constructivos, acabados,
herrerias y otros elementos de estudio en estado adecuado para su estudio vy
reutilizacion.

La calidad arquitecténica que estos inmuebles conservan es un elemento de gran valor a
considerar. Ademas de ser un edifico de caracter fabril en la actualidad el valor de uso
gue puede adquirir este inmueble es muy elevado si consideramos la zona donde se ubica
y los fendmenos de especulacion inmobiliaria que se estan generando. Ante esto, una
buena propuesta de reutilizacion puede garantizar la conservacion y salvaguarda de este
conjunto fabril.

Recomendaciones

En términos generales la estabilidad e integridad de los edificios que conforman el
conjunto se conserva adecuada, si bien los deterioros que se presentan son variados, no
ponen en riesgo las estructuras o la “lectura” de la imagen de los inmuebles, con lo que se
posibilita definir las acciones de intervencidon adecuadas para frenar y restituir los dafios
observados.
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Es necesario poner atencion en la capacidad de carga del edificio administrativo”C” ya
gue el exceso de carga esta afectando las losas de entrepiso (particularmente la del
sétano), esto debido a las cargas excesivas por la instalaciéon del pasaje comercial
Andhuac, ubicado en la planta baja.

En cuanto a las naves industriales (edificio B), es recomendable detener el
“fraccionamiento” de los espacios para renta, pues esto ha deteriorado
considerablemente las cubiertas, y las estructuras de madera.

En el proyecto de intervencidn sera necesarios considerar los usos mas adecuados para
estos espacios, ya que la sobrecarga en los inmuebles puede poner en grave riesgo a los
mismos. Otro aspecto importante es que las acciones de intervencion sean reversibles y
se deje claramente los testimonios de lo reciente y de los antiguo, como un principio de
disefo.
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IV. - PASAJE COMERCIAL LA SUIZA

A) PROYECTO DE REUTILIZACION
1) Descripcion del proyecto

Se propone generar un proyecto que dialogue armdnicamente con su entorno y que en
un futuro permita la vinculacién con los edificios industriales valorados que se
encuentran en la calle de Lago Alberto y Boulevard Miguel de Cervantes Saavedra, los
cuales son:

Chocolateria la Suiza, PM Steele, Cerveceria Modelo, Mercado de autos, Bayer y Harinas
Elizondo.

A nivel arquitectdnico se intervendra el antiguo edificio industrial de la chocolateria la
Suiza, bajo el concepto de Reutilizacién sustentable de espacios fabriles, en donde resulta
importante incorporar tecnologias sustentables, en el ahorro, captacion y tratamiento
del agua, asi como también en el ahorro de energia eléctrica.

Se planea que el conjunto se transforme en un espacio flexible de usos multiples que
den servicio a la zona industrial Rio San Joaquin, los usos con los que contara este espacio
son un centro comercial, oficinas y un espacio recreativo.

a) Casos analogos

En la realizacidn de este proyecto se tomaron en cuenta aspectos y caracteristicas de
varios edificios reutilizados, dentro de los que destacan tres edificios que fueron
intervenidos, cambiando el uso que tenian por el de centro comercial, a continuacién se
hablara brevemente de estos proyectos, y se mencionard cuales fueron las caracteristicas
gue se retomaron para el proyecto de reutilizacion de la antigua fabrica de chocolates la
Suiza. Estos proyectos son:

-Plaza Loreto

Localizada en la ciudad de México, pasé de ser molino de trigo, obraje de telas, fabrica de
papel, a convertirse recientemente en un centro comercial vy cultural (el museo
Soumaya).

Es importante considerar que por su localizacién dentro de la ciudad, existié una gran
fuerza e interés econdmico que guio en gran medida la concepcién del proyecto de
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reutilizacion. Sin embargo también se tomaron en cuenta elementos histdricos, sociales,
culturales y ambientales para la realizacion de la Plaza Loreto.

Por lo que, se aprecia claramente como en la reutilizacion del patrimonio edificado, el
desarrollo social, ambiental y cultural, que se pretende, No estdn en contra del
desarrollo econémico, al contrario también se buscan esta meta. Y en la medida en que
exista un equilibrio entre sociedad, ambiente, cultura y econdmica es como se podran
realizar proyectos viables, que sean competitivos econdmicamente y que a su vez sirvan a
la gente, generando una mayor calidad de vida entre los habitantes.

Plaza Loreto
Fuente: MRPE UAM —-X 2010

En la intervencion se respetan elementos de la antigua fabrica que cuentan con un gran
valor histérico, permitiendo que el edificio pueda ser leido como documento histérico.

Plaza Loreto
Fuente: MRPE UAM —-X 2010

En el proyecto se aprecia la intencion de recuperar ciertos elementos importantes y
potenciar los recorridos, espacios, ambientes y sensaciones.
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- El centro comercial principe pio

Localizado en Madrid, Espaia, Fue la estacién del Norte construida por la Compaiia de
los Caminos de Hierro del Norte de Espaina como estacidén final de la linea Madrid-Irdn.

Centro comercial principe pio
Fuente: www.ccprincipepio.com

Consta de tres elementos: el paseo de la florida, edificio neoclasico y el edificio de
cabecera en el que se mezclan elementos clasicistas y art-decé. Por ultimo esta el acceso
al centro comercial el cual es un elemento integrado recientemente, el cual reinterpreta
el caracter de la antigua estacidn, con elementos francamente contempordaneos.

En el interior del centro comercial se aprecia la sensibilidad que existié6 al momento de
configurar el proyecto de reutilizacidn, ya que existe un perfecto equilibrio entre lo nuevo
y lo antiguo, ademas se potencializa la caracteristica de espacialidad que tenia la antigua
estacion.

Centro comercial principe pio
Fuente: www.ccprincipepio.com
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- Centro comercial Q19 Viena

Antigua fabrica de papel Samum uno de los primeros edificios en ser construidos con
concreto reforzado a principios del siglo XIX.

Peter Lorenz en el 2005 restaurd este edificio generando un equilibrio entre los
elementos nuevos y los antiguos.

‘_!-u ngp ApRE 5
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Centro comercial Q19 Viena
Fuente: www.peterlorenz.at

Dentro de los criterios de intervencion esta el conservar y potenciar los elementos de
concreto con los que contaba el edificio, también esta la relacidn que existe entre el
edificio nuevo vy el antiguo los cuales estdn conectados por puentes, otra caracteristica
muy importante es que el proyecto estd situado en una zona industrial deteriorada,
carente de identidad, con ese dejo de obsolescencia que dejan las areas industriales que
dejaron de ser productivas. El proyecto busca no solo su intervencion a nivel
arquitectdnico, sino que también busca convertirse en un proyecto catalizador que
mejore las condiciones de este sector industrial.

Centro comercial Q19 Viena
Fuente: www.peterlorenz.at
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b) Programa arquitecténico

El proyecto contara con espacios destinados a diferentes actividades, el edificio A tendrd
un uso deportivo y de recreacién, los edificios B y D albergaran el centro comercial, el
edificio C seguira siendo un espacio destinado al comercio en planta baja y oficinas en los
3 niveles superiores:
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Chocolateria la Suiza
Fuente: MRPE UAM =X 2010

Centro comercial (2 niveles) 9,671.93
Comercio planta baja con oficinas en los otros niveles (5 | 11,440.95
niveles)

Edificio deportivo-recreativo (3 niveles) 7,818.26
Estacionamiento subterraneo (5 niveles) 9,315.00
Areas de circulacion 5,197.87

43,444.01
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El centro comercial localizado en los edificios B y D estd conformado por 35 locales
comerciales que van de los 51.87 m’ hasta los 379.59 m?, se cuenta con una zona de
comida rapida en la planta superior con 488.58 m* con 7 expendios cada uno cuenta con
30 m? aproximadamente, con un area para los comensales de 275.17 m?, se cuenta con 4
restaurantes, un area infantil, una zona de estar y un drea de exposiciones.

Espacios centro comercial Area m?
Locales comerciales 3,949.72
Zona de comida rapida 488.58
Restaurantes 736.53
Area infantil 320.63
Area de estar con algunos expendios 855.58
Area de exposiciones 191.06
Bafos 98.52
Areas verdes 348.10
Areas de circulacion 2,350.19
Patios de servicio 284.61
Cuarto de maquinas 48.41

c) Justificacion

Con respecto al estudio previo realizado en este inmueble se determiné que el conjunto
de la Chocolateria la Suiza es valioso debido a su historicidad, las caracteristicas formales,
espaciales, su configuracién espacial radial, definida por la estructura del ferrocarril, que
configurd en gran medida los espacios industriales que se encuentran en esta zona. Asi
como también el valor econémico que tiene el espacio.

El estudio previo del inmueble permitié definir los niveles de intervencion que tendra el
conjunto, como también determinar a qué usuario va dirigido este espacio.
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En términos generales el proyecto plantea dar servicio a todas aquellas personas que por
una u otra razén hacen uso de esta zona de la ciudad, como son los pobladores
fundacionales, la poblacién flotante que en la mayoria corresponde a oficinistas que
trabajan en este sector de la ciudad

Es importante mencionar la cercania que tendrd este nuevo pasaje comercial con la Torre
de Pemex ubicada en el Nor-oriente a 200 metros de distancia del conjunto. Asi como
otras instancias publicas y privadas, como son la secretearia de hacienda que se
encuentra localizada sobre la Avenida Lago Alberto a 100 metros de distancia. Telcel
localizado al poniente del edificio, sobre la calle de lago de Xochimilco y Lago Alberto.

Torre de Pemex Secretaria de Hacienda
Fuente: Noticieros Televisa 2008 Fuente: MRPE UAM-X 2010

Asi como los nuevos desarrollos inmobiliarios que se han generado como son: Parques
Polanco, Portica, Skyview, y los que se planean realizar, debido entre muchos factores a la
gran plusvalia que tiene esta colonia.
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Parques Polanco Portika Polanco
Fuente: MRPE UAM-X 2010 Fuente: MRPE UAM-X 2010
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Este aumento se ha generado por diferentes factores, entre ellos esta la cercania que se
tiene con la colonia Polanco, donde promotores inmobiliarios han establecido que esta
zona se denomine la nueva Polanco. Aunado a esta promocién, estdn las vialidades
importantes que atraviesan la zona industrial Rio San Joaquin.

d) Criterios de Intervencion

- Se liberan los elementos de poco valor histérico-arquitecténico.

- Se buscara la relacién entre los diferentes edificios del conjunto.

-En los casos donde se integren elementos, estos se diferenciaran de la preexistencia.

-Se conservaran las armaduras de madera que aun mantienen su estabilidad estructural,
las armaduras que presentan una falla estructural, se sustituiran por una nueva
armadura, que evoque las caracteristicas de la estructura original, pero que claramente se
vea laintegracion de un nuevo elemento.

-Se sustituirdn las [dminas de asbesto ubicadas en los galerones ya que estas presentan un
deterioro considerable.

-Se conservaran las cubiertas en los edificios A, D y C, especialmente las cupulas
localizadas en el actual edificio administrativo.

- Se buscara que las intervenciones realizadas en el inmueble sean reversibles.

- Se integraran instalaciones que tengan las caracteristicas de bajo impacto ambiental.

e) Memoria descriptiva

El proyecto tiene una superficie de desplante de 19 447.41 m2 que comprende la
totalidad del conjunto denominado chocolateria la Suiza. En términos generales se tiene
un mayor grado de intervencidon en los edificios A, By D que es donde principalmente
se va intervenir, ya que en estos espacios se encontrara el centro comercial asi como los
espacios recreativos (Gimnasio, SPA)

Sin embargo en este trabajo no se realizara el centro recreativo, debido a que no se
permitié el estudio de este edificio, ya que la administracién que lo maneja, es diferente
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del resto del conjunto, por lo que solamente se tomara este criterio de funcionamiento
del espacio que en términos generales permite la unidad del conjunto.

Edificio A

En este edificio perteneciente a grupo Pando, se planea realizar una intervencidén menor,
qgue consiste principalmente en consolidar las fachadas, restaurando elementos como
son los muros exteriores, asi como la herreria y ventanearia de este espacio.

Edificio B

Este espacio presenta un mayor grado de intervencién ya que aqui se van a desplantar los
locales comerciales, para lo cual se recomponen elementos de la fachada, como son:
ventaneria y accesos conservando el tabique aparente que tienen sus dos fachadas e
integrando nuevos elementos, lo cual permite que los accesos tengan mayor jerarquia
qgue el resto del conjunto, estos accesos combinan elementos de madera vy cristal
templado en donde se encuentran las puertas de acceso a la plaza

Chocolateria la Suiza Proyecto de Reutilizacion
Fuente: MRPE UAM —X 2010 Fuente: MRPE UAM —X 2011

Al interior del proyecto se conservan algunos muros preexistentes, ejes compositivos asi
como las armaduras de madera, se libera el espacio de elementos de escaso valor
arquitectdnico, como son el entrepiso de concreto armado localizado al interior de uno
de los galerones, el restaurante que se integré recientemente al conjunto, entre otros
elementos.
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Galerones Industriales Galerones Industriales
Fuente: MRPE UAM —-X 2010 Fuente: MRPE UAM —-X 2010

Se propone:

- Que el centro comercial tenga 2 niveles, para lo cual se incorporard un sistema de
entrepiso a base de losacero, con columnas metalicas, las cuales estaran separadas de la
estructura original.

- Generar 3 diferentes accesos uno en cada una de las calles internas y el principal estara
sobre la calle de Bahia de San Hipdlito, para lo cual se intervendrd el edificio D.

- Integrar un pasillo central al interior del centro comercial, el cual estara iluminado por
medio de luz natural ya que se colocard una techumbre translucida a base de
policarbonato.

- Integrar elementos como puentes de cristal que permiten se realicen los recorridos a
través de los diferentes locales comerciales y los inmuebles, ya que existe este tipo de
conexion entre el centro comercial y el edificio administrativo

- Realizar las divisiones entre los diferentes locales comerciales mediante paneles de yeso
marca tablaroca, mientras que los muros cuya cara da al exterior de los pasillos del centro
comercial seran realizados de vidrio templado.

Edificio C
Se conserva el uso que tiene actualmente, comercial en planta baja y administrativo, en
el resto de los niveles, recomponiendo tan solo la estructura de los locales comerciales,

gue permitan la comunicacién entre las calles de lago Alberto y Bahia de San Hipdlito con
la calle interna.

Edificio D Siendo un espacio econdmicamente consolidado solamente se integraran
elementos que permitan la unidad con el resto del conjunto, y se liberara una parte de
este espacio para permitir el acceso al centro comercial desde la calle de Bahia de San
Hipdlito.
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Proyecto de Reutilizacion
MRPE UAM-X 2011

Areas de Circulacion

Se liberan los elementos agregados con escaso valor
arquitectdnico, recuperando espacio publico de ‘ /
integracion el cual combina locales comerciales con
restaurantes y cafés donde puede uno circular,
comunicarse entre los diferentes inmuebles y calles
localizadas en el conjunto.

Estacionamiento

Se integrard un estacionamiento subterrdaneo de 5
niveles con capacidad de 155 cajones de
estacionamiento.

Chocolateria la Suiza
Fuente: MRPE UAM-X 2010

f) Concepto

el proyecto de reutilizacién plantea conservar el conjunto de la chocolateria la suiza
debido a su valor histérico, arquitectdnico, social y econdmico, integrando elementos que
se diferencien del inmueble preexistente, utilizando para ello materiales como son:
cristal, metales, madera, concreto, etc. Que en la composicién arquitecténica del
proyecto de intervencidn buscan generan este equilibrio entre lo nuevo y lo antiguo,
imprimiéndole el sello de nuestro tiempo.
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Edificios Administrativos Armaduras Galerones Industriales
Fuente: MRPE UAM -X 2010 Fuente: MRPE UAM =X 2010

Con relacion al proyecto arquitecténico el planteamiento conceptual consiste en permitir
la interaccion del conjunto arquitecténico con el resto de la ciudad asi como unificar los 4
edificios del conjunto, por medio de la intervencidn en las fachadas, la recomposicién de
los espacios comerciales en la planta baja del edificio de oficinas y la liberacidon de los
objetos con escaso valor arquitecténico de las calles internas del conjunto.

Las calles internas son elementos fundamentales para el proyecto ya que son estas las
gue permitan la conexién entre los diferentes edificios, uniendo estos, mediante la
generaciéon de recorridos y puentes. Aunado a esto las calles internas son elementos
publicos que permitirdn la articulacién urbana arquitectdnica y social con el contexto que
rodea el inmueble ya que posibilita transitar de una calle a otra por el interior del
conjunto, desarrollando asi las potencialidades del inmueble y permitiendo su relacién
con el resto de la ciudad.

En la calle interna donde pasaba el ferrocarril se colocaran jardineras con durmientes de
polimero compuesto, siendo este espacio verde una reinterpretacion de las vias de
ferrocarril, con lo que se busca que se pueda leer que anteriormente el ferrocarril pasaba
por esta zona.

Los tres accesos del centro comercial tendrdn una mayor jerarquia la cual se logrard
mediante volumenes que combinan elementos de madera con elementos translucidos de
cristal templado, que contengan en la parte superior el elemento de techumbre a dos
aguas que forma parte de la tipologia de los inmuebles industriales.
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Proyecto de Reutilizacion
MRPE UAM-X 2011

Los remates visuales al acceder al centro comercial, serdn hacia los jardines que se
colocaran al interior del conjunto, los cuales contienen espejos de agua, jardineras,
bancas para que este se convierta en un lugar de integracidn social.

Por otro lado, la calle interna que se tiene al interior, es una calle amplia en la cual se
desplazan las columnas a los extremos, generando esta sensacion de un espacio
continuo, que retoma el planteamiento primigenio, de tener calles al interior del conjunto
gue organicen e integren los diferentes inmuebles de la antigua chocolateria la Suiza, la
diferencia con las calles preexistentes es que estas son calles publicas y la que se genera
al interior serd una calle semipublica con la misma funcién de integracidén entre los
diferentes elementos del centro comercial.

Otro aspecto fundamental dentro de la concepcidon del proyecto fue conservar esta
cualidad de espacialidad que tiene el inmueble al interior mediante el empleo de paredes
de vidrio templado que se colocan de piso a techo dentro de los locales comerciales y los
barandales del mismo materiales que se colocan en el segundo nivel del centro comercial.

Se busca que la iluminacidn sea de manera natural, para lo cual se liberé parte de la
techumbre permitiendo la iluminacién interna de los locales comerciales.
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Proyecto de Reutilizacion Proyecto de Reutilizacion
MRPE UAM-X 2011 MRPE UAM-X 2011

2) Proyecto arquitectdnico

a) Planos Arquitectdnicos

Los planos arquitectdnicos del conjunto van de la clave A-1 a la A-12, los cuales se
encuentran localizados en los anexos, en el apartado: D) Proyecto de reutilizacién.

b) Planos Constructivos e Instalaciones

Los planos constructivos del conjunto son los que tienen la clave C-1, C-2 y los que van de
la clave D-1 a D-5. Los planos estructurales son los que tienen la clave E-1 y E-2, Mientras
los planos de instalaciones son los que van de la clave I-1 a I-5, los cuales se encuentran
localizados en los anexos, en el apartado: D) Proyecto de reutilizacién.

c) Perfil tecnoldgico

Con relacién a las caracteristicas que tendrd el nuevo proyecto denominado Pasaje
comercial la Suiza, se definen en este apartado los criterios y tecnologias que se plantean
utilizar con relacidn a los acabados, instalaciones, estructura y mobiliario.

El proyecto en cuanto a los aspectos tecnolégicos preverd el uso de materiales, de bajo
impacto ambiental, en el mobiliario urbano, asi como equipos e instalaciones que
permitan la captacidn de energia solar y agua pluvial. La implementacion de estos
elementos tecnoldgicos tiene la intencion de generar el menor impacto ambiental
posible. En cada uno de los criterios establecidos a continuacién se colocard un apartado
gue hace mencidn a los materiales y tecnologias de bajo impacto ambiental.
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-Acabados
Pisos

Los pisos propuestos en el proyecto son basados en cada una de las caracteristicas y
funciones desarrolladas en las areas propuestas dentro del pasaje comercial “La Suiza”
como son: estacionamiento, espacios exteriores, pasos peatonales, pasos vehiculares y
jardines; dentro de estas se eligieron de acuerdo a las caracteristicas de: durabilidad,
permeabilidad, costos de mantenimiento, seguridad del usuario y bajo impacto
ambiental.

Espacio Tipo de Material empleado Propiedades
circulacién
Estacionamiento Vehiculary Concreto armado. | Alta durabilidad, bajo
peatonal. mantenimiento.
Espacios Exteriores | Peatonal. Piso Fotocatalitico. | Alta durabilidad, bajo

mantenimiento.

Circulacion Pasillos | Peatonal. Loseta ceramica. Alta durabilidad,
del Pasaje medio

Comercial mantenimiento.
Pasos vehiculares Vehicular. Adoquin. Alta durabilidad

bajo mantenimiento.

Locales Peatonal. Duela Laminada Media durabilidad
comerciales 12mm. Medio

mantenimiento.

Areas verdes Peatonal. Pasto natural. Baja durabilidad, alto
mantenimiento.

-Eleccidon de materiales de bajo impacto ambiental

Se planea que en las calles exteriores del conjunto se coloque un piso fotocatalitico que
en su composicién incorpora materiales procedentes del reciclaje especialmente de los
sectores de la construccidén e industrial. La reutilizacion de estas materias primas, supone
una importante disminucién del consumo de recursos naturales, ademas de contribuir a
la reduccidn de las emisiones de gases contaminantes a la atmdsfera que se producen en
el tratamiento de dichas materias.
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Las baldosas ECOGRANIC incorporan en su cara superficial un catalizador capaz de
reaccionar en presencia de la luz con las emisiones contaminantes presentes en los
nlcleos urbanos y transformarlas en productos inocuos para la salud humana y que no
tienen impacto alguno en el medio ambiente, permaneciendo su efecto inalterable a lo
largo de su ciclo de vida.

Muros

Se seleccionan los materiales de acuerdo a las necesidades de los diferentes espacios
dentro del conjunto con relacidén a su durabilidad y mantenimiento:

Espacio

Material empleado

Propiedades

Accesos al centro
comercial

Vidrio Templado
fotocatalitico.

Media durabilidad,
bajo mantenimiento.

Division locales
Comerciales

Panel de Yeso.

Media durabilidad, bajo
mantenimiento.

Vitrinas locales
comerciales

Vidrio Templado.

Media durabilidad, alto
mantenimiento.

Estacionamiento

Muro de contencidn

Alta durabilidad

concreto armado.

Bajo mantenimiento.

-Eleccidon de materiales de bajo impacto ambiental

Se coloca un vidrio con recubrimiento fotocatalitico en las fachadas el cual tiene la
caracteristica de ser autolimpiable, antibacterial, de tal forma que pueda controlarse y
disminuirse los efectos que la contaminacién genera en las construcciones, ademas de
reducir recursos y energia consumidos en mantenimiento.

Techos

Se seleccionan los materiales de acuerdo a las necesidades de los diferentes espacios
dentro del conjunto con relacidén a su durabilidad y mantenimiento
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Espacio

Material empleado

Propiedades

Locales comerciales

-Losacero.

Alta durabilidad, bajo
mantenimiento.

Galerones industriales

-Membrana asfaltica
(cara exterior)

-Placa de madera
(cara interior)

-Media durabilidad, medio
mantenimiento.

Media durabilidad, medio
mantenimiento.

Locales de comida
rapida

-Plafén Tablero de
Yeso.

Media durabilidad, bajo
mantenimiento.

Estacionamiento

-Losacero.

Alta durabilidad

Bajo mantenimiento.

-Instalaciones

El nuevo uso que se plantea generar dentro del antiguo edificio de la chocolateria la

Suiza, plantea

la necesidad de
funcionamiento del inmueble, estas

integrar

instalaciones,

necesarios de habitabilidad, confort y tecnologias de bajo impacto ambiental.

Instalacion Hidro-Sanitaria

que permitan el
se eligieron de acuerdo con los requerimientos

Espacio

Instalaciones

Propiedades

Sanitarios

- Mingitorios secos.

- WC descarga de 6 lts.

- Tuberias de Polietileno
de alta densidad.

- Alta durabilidad, medio
mantenimiento.

- Alta durabilidad, bajo
mantenimiento.

- Media durabilidad, medio
mantenimiento.

Cuarto de maquinas
y pasillos de servicio

-Cisterna Pluvial de 33m°.

-Cisterna 86 m>.

Alta durabilidad, medio
mantenimiento.

Bajada de Aguas
Pluviales

- Tuberia de Polietileno.

- Media durabilidad, medio
mantenimiento.

buen
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-Eleccidon de materiales de bajo impacto ambiental

Se colocaran mingitorios secos los cuales no requieren agua, asi como también los WC.
De baja descarga.

Se instalaran tuberias de polietileno el cual es un material reciclado.

Se planea captar el agua pluvial en una cisterna con capacidad de 33m3 cuya agua se
utilizard en el riego de las areas verdes.

Instalacion eléctrica

La iluminacién propuesta dentro del proyecto se seleccioné de acuerdo al uso,
clasificacién de areas de circulacién y establecimientos comerciales:

Espacio Localizacién lluminacion Propiedades
Calles Exterior - Luminarias Solares. - Media durabilidad,
exterioresy medio
areas verdes mantenimiento.
- Luminaria empotrada
al piso tipo Led.
- Alta durabilidad,
bajo mantenimiento
Circulacién Interior - lluminacién general. -Alta durabilidad,
Pasillos medio
mantenimiento.
Locales Interior - lluminacién - Media durabilidad,
comerciales Localizada. bajo
Vitrinas _Luminaria de mantemmu.ehto.
Policarbonato -Alta durabilidad,
Cristalino. medio
- En acrilico cristal a mantenimiento.
Sefalizacién base de Leds o -Alta durabilidad,
lamparas fluorescentes | medio
de 58 w trifésforo, con | mantenimiento.
una distribucién
luminosa de haz ancho.
-Media durabilidad,
medio
mantenimiento.
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-Eleccidon de materiales de bajo impacto ambiental

Se colocaran luminarias solares con paneles fotovoltaicos e iluminacién tipo LED la cual
reduce el consumo energético y de mantenimiento por la alta eficiencia y durabilidad de
este sistema.

-Estructural

El centro comercial tendrd 2 niveles, para lo cual se incorporard un sistema de entrepiso
a base de losacero, con columnas metdlicas, las cuales estaran separadas de la estructura
original.

Para generar el pasillo central del centro comercial se eliminan las columnas intermedias
y se colocan las columnas de concreto armado a los lados, lo que permite que los
recorridos asi como la vision del espacio sean mas limpios.

En el estacionamiento subterraneo el sistema estructural serd a base de muros de
contencién de concreto armado y con un sistema estructural de marcos rigidos,
entrepisos de losacero cuyo claro menor serd a cada 7.70 Mts mientras el claro mayor
serd a cada 8.6 Mts. la cimentacién sera a base de una losa de cimentacion.

Espacio

Estructura

Propiedades

Pasaje comercial

- Zapatas aislados de
concreto armado (con
agregado de concreto
reciclado).

- Apoyos aislados de
concreto armado (Con
agregado de concreto
reciclado).

- Losacero.

- Alta durabilidad, bajo
mantenimiento.

- Alta durabilidad, bajo
mantenimiento.

- Alta durabilidad, bajo
mantenimiento.

Estacionamiento

Losa de cimentacion de
concreto armado(Con
agregado de concreto
reciclado).

- Apoyos aislados de
Acero.

- Losacero.

- Alta durabilidad, bajo
mantenimiento.

- Alta durabilidad, bajo
mantenimiento.

-Alta durabilidad, bajo
mantenimiento.
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-Mobiliario

Se selecciond el mobiliario de acuerdo a las caracteristicas y tipo de uso de los espacios
dentro del conjunto:

Espacio Tipo de | Mobiliario Propiedades

Uso
Calles Exterior | - Bancas en PVCy fibras - Media durabilidad,
exteriores y vegetales recicladas bajo mantenimiento

areas verdes

- Recolector de Basura - Alta durabilidad, bajo
mantenimiento

- Alta durabilidad, bajo
mantenimiento

- Media durabilidad,

- Aparca bicicletas

- Jardineras de PVC bajo mantenimiento
Circulacion Interior - Jardineras de concreto -Alta durabilidad,
Pasillos medio mantenimiento
Locales Interior -Estanteria - Media durabilidad,
comerciales bajo mantenimiento

-Eleccidon de materiales de bajo impacto ambiental

Ecoparking para bicicletas, elaborado con plastico reciclado tiene un bajo mantenimiento,
ya que la superficie con textura evita la aplicacién de adhesivos y dificulta los grafitis.

Recolector de basura, estructura de acero galvanizado y cuerpo plastico todo el material
es 100% reciclado, la textura rallada de la superficie dificulta la aplicacién de adhesivos y
facilita su mantenimiento.

B) PROYECTO DE INTERVENCION
Los planos de intervencién (consolidacion, liberacién, integracidn y reintegraciéon) fueron
realizados de acuerdo a la valoracién que se hizo del conjunto, estos van de la clave PI-1

a la PI-5, los cuales se encuentran localizados en los anexos, en el apartado: E) Proyecto
de Intervencion.
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C) EVALUACION DE LA VIABILIDAD DEL PROYECTO

Con respecto a el estudio de viabilidad del proyecto de reutilizacién de la antigua fabrica
de chocolates la Suiza. Este se realizara tomando en consideracion el proyecto en su
conjunto, pero prestando especial atencién al proyecto del centro comercial, debido a
gue es el espacio donde se realizara la mayor intervencién.

Por lo que para establecer la viabilidad del proyecto de inversion, es importante realizar
un analisis de mercado, estableciendo con ello el area de actuacion que tendrd el centro
comercial y sus niveles de competitividad con relaciéon al equipamiento comercial
existente en la zona Industrial Rio San Joaquin. A partir de este primer estudio podemos
determinar si el uso que se le pretende dar al proyecto es factible con relacién a su
localizacién y la competencia existente, de ser positivo este primer resultado, se realizara
un estudio general de la estructura financiera del proyecto y se determinara la fuente de
financiamiento de este.

1) Andlisis del mercado

-Tamafio, cobertura territorial y caracteristicas del mercado en el que participa el
proyecto.

El tamafo del mercado asi como la cobertura territorial en la que participa el proyecto es
local y regional, local ya que el proyecto en términos generales conserva las oficinas
existentes y a su vez genera espacios comerciales, recreativos y de integracién social para
los habitantes de este sector de la ciudad.

Por otro lado su alcance regional se debe entre otros factores a su localizacién central
dentro de la ciudad, las vialidades importantes que atraviesan este sector y por que el
proyecto forma parte del gran desarrollo inmobiliario que se esta generando actualmente
en este sector de la ciudad, el cual pretende que la zona industrial Rio San Joaquin se
convierta en una nueva centralidad, atrayendo de esta manera a grupos de poblacién de
distintas zonas.

-Caracteristicas del mercado.

Segln datos del INEGI en el 2005 la poblacién de la delegacion miguel hidalgo fue de
352,534.00 y la edad media de esta es de 32 afos, La poblacién econdmicamente activa
es de 160 mil 675 habitantes, lo que representa el 45.4% de la poblacion total residente.

Con relacién a la poblacién de la zona industrial Rio San Joaquin esta responde a una clase
social media, sin embargo la gran oferta y promocién que se le ha dado a la zona busca
gue se transforme esta en un espacio exclusivo para una clase social media alta y alta.

Se estima una poblacion flotante de 10,000 a 15,000 personas que por lo general hacen

uso de la colonia de lunes a viernes debido a las industrias, oficinas y de comercios que se
encuentran presentes en esta zona.

68



- Necesidades especificas que atendera el proyecto y perfil de los destinatarios

Debido a las caracteristicas del proyecto en el cual se combinan usos comerciales,
deportivos y recreativos, no hay especificidad en cuanto la poblacion a la que va dirigida
el proyecto. Ya que la mixticidad de usos permite que todos los grupos de poblacién se
beneficien de este proyecto. Por lo que el proyecto estd destinado a los habitantes
fundacionales, los nuevos y la poblacién flotante que por lo general son oficinistas que
hacen uso de la zona.

Sin embargo es importante sefialar que el proyecto comercial atendera las necesidades
de esparcimiento y servicios de la poblacidn en general, con especial atencién a la los
habitantes de los nuevos conjuntos habitacionales y la poblacién flotante, oficinistas de la
torre de Pemex, secretearia de hacienda y Telcel. Nuevos complejos habitacionales,
empresas e instancias publicas que se encuentran en un rango no superior a los 300 mts.
de distancia.

-Caracteristicas del producto (segmentacion, estratificacion, precio y diferenciacién de los
bienes y/o servicios que ofrece el proyecto).

-Segmentacién. El proyecto va dirigido a la poblacién entre 1 a 90 anos

-Estratificacion. El nivel de ingreso de la poblacion para la que va dirigido el
proyecto es de todos los niveles, nivel bajo, medio y alto

-Precié. Ya que para generar el espacio comercial se reutilizaran espacios fabriles
el costo de este proyecto serd menor con relacidn a otros proyectos que no
aprovechan las estructuras edificadas.

-El proyecto a diferencia de otros proyectos realizados en la zona, contempla la
creacién de un espacio multifuncional que permite en un mismo conjunto se
realicen diferentes actividades, comerciales, recreativas y laborales. A la vez se
generan recorridos al interior del conjunto, los cuales se convierten en espacios de
integracién social.

Si bien actualmente se estan generando proyectos que tienen caracteristicas similares, la
diferencia principal del portal comercial la Suiza, esta en el hecho de reutilizar espacios
fabriles ya existentes bajo un criterio sustentable, lo que es un plus para el proyecto,
pues es algo inusual a lo que se ha hecho hasta ahora en la zona.

Esta diferencia con relacién a otros proyectos que buscan la cualidad de ser Unicos para
lograr ser exitosos, no es una diferencia que se pudiera considerar banal o efimera, sino
gue estd sdlidamente cimentada bajo conceptos y criterios establecidos a nivel mundial.
Como son: la proteccién y salvaguardia del patrimonio, la sustentabilidad y el desarrollo
socio-econémico.
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Por ultimo es importante destacar que este tipo de proyectos se estdn realizando
alrededor del mundo sobre todo en paises que son considerados del primer mundo, pues
se busca que la memoria de nuestra historia mas cercana no se pierda.

- Analisis de la competencia (Perfil Posicionamiento, Calidad de los productos, precios)

El perfil de la competencia es en mayor medida los proyectos en la zona que contienen
espacios de vivienda, oficinas y de comercio y la plazas comerciales con un
posicionamiento en el mercado de un 60% y cuya calidad es regular en la mayoria de los
Casos.
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Andlisis de la competencia
Fuente: MRPE UAM -X 2011

Sin embargo en la zona donde se encuentra localizada la chocolateria la Suiza no existe un
espacio con las caracteristicas que se pretenden, y dado que alrededor de esta antigua
fabrica se encuentra, nuevos complejos habitacionales, oficinas publicas y privadas de tal
importancia como son PEMEX y Telcel. Las probabilidades de éxito son muy grandes.

2) Estructura financiera del proyecto

En la generacion del presupuesto se toman en consideracién los proyectos que se
realizaran en una primera etapa, los cuales son: la plaza comercial, el estacionamiento
subterraneo y la peatonalizaciéon y mejoramiento de las calles internas.
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De acuerdo con el catalogo Bimsa, se determino que el costo de metro cuadrado de
construccion para el centro comercial fuera de $6,356.00 y debido a que el centro
comercial tiene un drea de 9,672 m2 el costo de construccién es de $61,474,787.10.

Para el estacionamiento se estimo que el costo de metro cuadrado fuera de $3,269.00, y
debido a que el estacionamiento tiene un area de 9,315 m2, el costo de construccién es
de $30,450.735.00

Con relacién a la peatonalizacién y mejoramiento de las calles internas se estimo que el
costo del metro cuadrado fuera de $1,000.00 y debido a que las calles internas tienen un
area de 5,198 m2, el costo de construccién es de $5,197,870.08
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Estructura financiera del proyecto
Fuente: MRPE UAM =X 2011

El costo del proyecto es de $106,835,731.29. Anualmente el ingreso obtenido por la
renta de los distintos espacios generados en el pasaje comercial serd de $37,696,560.00.
Por lo que se estima la amortizacion de la inversion en el quinto afio.

3) Gestion del proyecto

De acuerdo con las caracteristicas del proyecto de intervencidn, el tamafio, la diversidad
de usos y la integracién de las calles internas a la ciudad, se busca que la iniciativa privada
participe en la gestidn de este proyecto
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4) Dictamen de viabilidad proyectual

El proyecto denominado Pasaje comercial la Suiza se considera un proyecto con grandes
posibilidades de éxito debido a su localizacién, la poblacién, las empresas publicas y
privadas, los nuevos conjuntos de viviendas y la gran transformaciéon que tiene la zona.

Aunado a esto es importante destacar la caracteristica de singularidad que el proyecto de
reutilizacion tendra frente a otros proyectos de la misma indole. Y el cual a su vez busca
resolver parte de la problemdtica urbana y arquitecténica que se presenta en la zona,
tratando de conciliar a los diferentes actores como son: la sociedad, el ambiente vy la
economia los cuales estan presentes en la vida diaria de la ciudad y en la medida que se
puedan relacionar unos con otros es como las calidad de vida y bienestar para la sociedad
puedan mejorar.

Debido a esto se determino que la intervencién del inmueble de la antigua fabrica de
chocolates la Suiza es viable desde el punto de vista, Socio-cultural, ambiental y
econdmico.
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V.- CONCLUSIONES

Tengo la sensacién de que concluir un idea sobre un tema o una disciplina, es como
cuando uno se aventura a caminar por el bosque tomando una ruta diferente a las ya
conocidas, pero sabiendo con las referencias que se nos han dado que al final del camino
se encontrara el destino esperado, de tal forma que se camina bajo aquel cielo azul, por
entre los arboles, pasando sobre aquellas hojas secas que caen debido al suave pero
constante soplar del viento. Se camina con esa sensacidn entre certeza e incertidumbre,
pues los obstaculos no dejan de hacerse presentes en el camino, las dudas comienzan a
surgir sin embargo es importante mantener la fe y aceptar que, el error las dudas y la
certeza de que no hay verdades absolutas son parte misma del camino del conocimiento.

Una vez que se logra avanzar en este camino y se llega al destino esperado, se tiene esa
sensacion de triunfo, por haber logrado algo nuevo. Es entonces cuando uno vuelve la
vista atrds y puede reflexionar sobre la experiencia aprendida y dar algunas
recomendaciones a aquellos que inicia en este camino.

Ahora mismo volteo la mirada y observo ese trayecto recorrido aun sabiendo que este
punto es tan solo una meta intermedia. Sin embargo puedo apreciar claramente que la
reutilizacion del patrimonio edificado como disciplina cientifica, aun tiene muchas
lagunas, sin embargo su potencial es muy grande pues ha sido una practica que se ha
llevado muchos siglos atrds y permanece en nuestros dias. Lo Unico que hace falta es
definir los alcances, limites y criterios, para que la reutilizacién del patrimonio edificado
pueda explotar realmente el potencial que tiene en favor del medio ambiente, la
sociedad y la economia, y que se vuelva esta herramienta tedrica-conceptual, una
alternativa para alcanzar una mejor calidad de vida.

Sin embargo en nuestros dias aun existe una limitante socio-cultural, determinada por el
actual modelo econémico capitalista, el cual busca que toda intervencidn lleve aparejada
una retribucién econdmica (entre mas cifras mejor). De acuerdo con esta situacidén es
importante mencionar la reutilizacion, el desarrollo sustentable y la proteccidon del
patrimonio industrial no estan en contra de desarrollo econémico al contrario, impulsan
este aspecto al igual que el desarrollo ambiental y econdmico.

La problematica esta en el hecho de que los especuladores son habiles con las cuentas y
si calculan que las ganancias seran mayores si se destruye lo existente, haran lo posible
para demoler lo que haya que demoler, afortunadamente se ha avanzado con respecto a
esta situacidn pues existen leyes y organismos que se encargan de limitar estas acciones,
sin embargo y desafortunadamente para México y nuestro patrimonio, estas leyes se
pasan por alto a diario y es que de pronto pareciera que no hay un acuerdo entre los
organismos encargados de la proteccidn y salvaguardia del patrimonio.

La situacién en nuestro pais para el caso del patrimonio industrial, todavia es mas
desafortunada pues no existe ningun edificio catalogado de esa manera, de tal forma que
resulta mas sencillo para los especuladores tirar estos edificios y hacer nuevos proyectos.
Incluso esta practica es apoyada por la sociedad, pues a nivel cultural a nuestra sociedad
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le resulta dificil pensar que esos espacios llenos de fierros oxidados, paredes sucias y
derruidas y techos que se estan viniendo abajo pudieran tener un valor.

Por lo que no solo apoyan la sustitucion de estos elementos, sino agradecen que se hayan
quitado esos espacios feos, polvorientos y mugrosos dentro del paisaje urbano de la
ciudad, sin considerar que esos edificios forman parte de nuestra historia y que nos
hablan de un pasado mas reciente, el pasado de la revolucidon industrial.

Es entonces cuando la reutilizacidn, la sustentabilidad y la proteccidon del patrimonio
industrial se vuelven inciertos.

Con esto no pretendo desanimar a las personas que somos responsables de la proteccién
de nuestro patrimonio ni a los exploradores que comenzamos a dirigir nuestros pasos
hacia ese objetivo. Sin embargo es importante entender nuestra realidad y saber que las
presiones econdmicas, politicas y sociales son muy fuertes, que pueden acabar con
nuestra historia y pueden generar problematicas sociales y ambientales de gran
consideracién.

A pesar de ese escenario que se presenta tan desalentador es importante ver lo que
sucede a nuestro alrededor también pero en el otro sentido, ya que existen gran cantidad
de proyectos de reutilizacién con gran éxito alrededor del mundo. Lo importante es
mantener la fe de que a pesar de toda esa incertidumbre que existe en nuestros dias
trabajando dia a dia podemos hacer la diferencia si bien no para todos los edificios si para
algunos, rescatandolos del olvido e incorporandolos de nueva cuenta dentro de la
sociedad.

Pienso que la fe y el trabajo, es lo que nos permitird despertarnos el dia de mafiana y
observar dias mas consientes y en equilibrio con la sociedad, la economia y el medio
ambiente, de tal forma que el desarrollo de nuestro planeta lleve aparejada una mejor
calidad de vida para todos los habitantes de la tierra.
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MATERIALES A EMPLEAR:

Tubo condult de acero esmaltado pared delgada marca Omega o similar.
Cajos de conexién galvanizada marca Omega o similar.

Conductares de cobre suave con aislamienta tipo TW marca Conductores Monterrey o similar.
Dispositivos intercambiables marca Royer o similar.

Interruptor de seguridad y tablero de distribucion marca squared o similar.

NOTA;

Tuberia no indicada sera de 13mm. @ tipo poliducto.
Accesarios Quinzifia o similar.
Interruptores Squared o similar.
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MATERIALES A EMPLEAR:

Tubo conduit de acero esmaltodo pared delgada marca Omega o similar.
Cajas de conexion galvanizada marca Omego o similar.

Conductores de cabre suave con aislamiento tipo TW marca Conductores Monterrey o similar.
Dispasitivos intercambiables marca Royer o similar.

Interruptor de seguridad y tablero de distribucién marca squored o similar.

NOTA:

Tuberia no indicada sera de 13mm. @ tipo poliducto,
Accesorios Quinzifio o similar.
Interruptores Squared o similar,
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ANEXOS

- Vialidades y jerarquias
- Condiciones red vial

- Equipamiento

- Puestos ambulantes

- Mobiliario urbano

- Inmuebles valorados

AU-1
AU-2
AU-3
AU-4
AU-5
AU-6

A) ANALISIS URBANO



ANEXOS

- Vegetacion existente
- Edificio administrativo planta sétano
- Edificio administrativo planta baja
- Edificio administrativo planta primer nivel
- Edificio administrativo planta segundo nivel
- Edificio administrativo planta tercer nivel
- Edificio administrativo planta de azotea
- Fachadas
- Fachadas
- Fachadas
- Corte X-X"
- Bodega 01 planta baja
- Bodega 01 azotea
- Bodega 02 y 03 planta baja
- Bodega 04 planta baja
- Cubierta de bodegas
- Armaduras bodegas
- Cortes arquitecténicos A,B,CyD
- Cortes por fachada
- Cortes por fachada
- Levantamiento fotografico
- bodega 01
- bodega 01
- bodega 01
- bodega 02y 03
- bodega 04
- bodega 04
- Edificio administrativo planta sé6tano
- Edificio administrativo planta segundo nivel

V-1
A-1
A-2
A-3
A-4
A-5
A-6
A-7
A-8
A-9
A-10
A-11
A-12
A-13
A-14
A-15
A-16
A-17
A-18
A-19

LF-1
LF-2
LF-3
LF-4
LF-5
LF-6
LF-7
LF-8

B) LEVANTAMIENTO



ANEXOS

Fabricas

-Edificio administrativo planta sétano
-Edificio administrativo planta baja
-Edificio administrativo planta primer nivel
-Edificio administrativo planta segundo nivel
-Edificio administrativo planta tercer nivel
-Edificio administrativo planta azotea
-Corte X-X"

-Fachadas

-Fachadas

-Bodega 04 planta baja

-Cortes arquitectonicos A, B, CyD

Deterioros

-Edificio administrativo planta sétano
-Edificio administrativo planta baja
-Corte X-X”

-Corte AyB

-Bodega 01

-Bodega 01

-Planta conjunto

F-1

F-3
F-4

F-6
F-7

F-9
F-10
F-11

D-2
D-3

D-5
D-6

C) FABRICAS Y DETERIOROS



ANEXOS

-Planta conjunto

-Planta baja conjunto

-Planta alta conjunto

-Cubiertas

-Pasaje comercial planta baja
-Pasaje comercial planta alta
-Pasaje comercial proyeccién lucernarios
-Estacionamiento

-Fachadas

-Fachadas

-Corte C-C”

-Cortes

-Cortes por fachada

-Cortes por fachada

-Detalles instalacién hidro-sanitaria
-Detalles instalacién hidro-sanitaria
-Detalles instalacién hidro-sanitaria
-Detalles instalacién eléctrica
-Detalles estructurales
-Instalaciones hidro-sanitarias
-Instalaciones hidro-sanitarias
-Instalaciones hidro-sanitarias
-Instalaciones eléctricas
-Instalaciones eléctricas
-Estructura

-Estructura

A-1
A-2
A-3
A-4
A-5
A-6
A-7
A-8
A-9
A-10
A-11
A-12
C1
C-2
D-1
D-2
D-3

D-5
-1
1-2
-3
-4
-5
E-1
E-2

D) PROYECTO DE REUTILIZACION



ANEXOS

-Planta baja del conjunto
-Planta baja del conjunto
-Corte C-C"

-Fachada

-Fachada

Pl-1
PI-2
PI-3
P-4
PI-5

E) PROYECTO DE INTERVENCION



