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I. Introduccioén

Transformaciones en regla y proyecto en la arquitectura y ciudad contemporanea

norma. (Del lat. norma, escuadra).

f. Regla que se debe seguir 0 a que se deben ajustar las conductas, tareas, actividades, etc.
f. Escuadra que usan los artifices para arreglar y ajustar los maderos,, piedras, etc.

f. Der. Precepto juridico.

f. Ling. Conjunto de criterios linguiisticos que regulan el uso considerado correcto.

f. Ling. Variante linguistica que se considera preferible por ser mas culta.

apwNE

excepcion. (Del lat. exceptio, -0nis).
1. f. Accion y efecto de exceptuar.
2. f. Cosa que se aparta de la regla o condicion general de las demas de su especie.
3. f. Der. Titulo o motivo juridico que el demandado alega para hacer ineficaz la accion del
demandante; como el pago de la deuda, la prescripcion del dominio, etc.

Toda practica arquitecténica y urbanistica esta limitada, construida y dirigida por normas y cédigos. Estas
normas buscan mediar entre las distintas fuerzas internas y externas a la arquitectura. Sin embargo, las
normas nunca son ni neutrales ni objetivas: Pueden tener ambigiiedad en su manifestacion fisica, pero
estan cargadas de intencionalidad politica, social y formal: son la arquitectura de la arquitectura, creando
las precondiciones para su produccion.

Desde los 6rdenes de Vitruvio hasta las reglas de composicion tipolégica de J.N. Durand, o desde las
Leyes de Zonificacion de Nueva York de 1916 hasta los actuales reglamentos que regulan la construccion
arquitectonica en cualquier ciudad, la arquitectura no ha existido sin normas. Sin embargo, estas normas no
pueden ser disociadas de sus transgresiones y sus excepciones. Parafraseando a Georges Canguilhem,
la excepcion no deberia ser considerada lo opuesto a lo normal, porque bajo ciertas circunstancias, las
excepciones se vuelven normalidad. Norma y excepcion no estan separadas por una frontera sino que son
un continuo.

Las reglas solo existen hasta que el estado o la sociedad decide normalizar practicas que en algin momento
fueron consideradas marginales o ilegales. Se puede decir que toda norma en algiin momento anterior fue
excepcion (a otra norma) o visto de otra forma, la excepcién es un precedente (o version anterior) de la
norma. Esta contingencia de las normas hace que constantemente se renueven, transformen e incluso
desaparecen.

Algunas de las arquitecturas y urbanismos mas interesantes ocupan el espacio que existe entre la norma
y la excepcién, subvirtiendo o transgrediendo la norma antes de constituirse en canon. Podriamos afirmar
incluso que la historia de la arquitectura y sus vanguardias, es la historia de sus normas y transformaciones,
y que las excepciones y discontinuidades, como afirma Thomas Kuhn en su libro la Estructura de las
Revoluciones Cientificas son aquellas que guian el progreso. Las excepciones a las normas son los agentes
para producir crisis en la arquitectura y desarrollar nuevas continuidades.

Como apunta Alex Lehnerer en Grand Urban Rules, la imagen formal y tipologica de la ciudad de Nueva
York estaba conformada por las leyes de zonificacion de 1916: la norma producia la forma, hasta que una
excepcion, el Seagram Building de Mies van der Rohe invirti6 la relacion, haciendo que la forma produjera
una nueva norma. Posterior a la excepcionalidad del Seagram’s se codifico otra forma de la ciudad.

Las razones para establecer normas estan vinculadas a la necesidad de dar certezas juridicas minimizando
la arbitrariedad y la subjetividad. La alternativa a tener normas es depender de las opiniones y la
discrecionalidad, que son espadas de doble filo, ain cuando vengan de una comunidad de profesionales,

expertos, o miembros de grupos interesados. En arquitectura y urbanismo las normas han buscado
proteger el interés publico sobre el privado (normas sobre altura, densidad, restricciones con respecto al
terreno, etc..), ocupandose de aquellas cuestiones de salud publica (reglas sobre ventilacion e iluminacion),
seguridad (normas sismicas) y habitabilidad (dimensiones minimas de espacios). Hoy en dia las normas
también se han ocupado de cuestiones estéticas, sea por accion restrictiva directa, o por su impacto en
definiciones proyectuales. (ej. normas de proteccion del patrimonio histérico)

Las normas a veces operan de forma incentiva (como zanahoria), y a veces de forma restrictiva (como
garrote). En ese sentido, las normas nos permiten ‘navegar’ dentro de los limites legales (ej: un reglamento
de construccion). Hay ocasiones en que las normas impulsan la innovacion y creatividad, incluso llegando a
modificar habitos y costumbres. (Ej. las normas sobre emisiones de CO2 en paises desarrollados y el uso
de tecnologias limpias). Precisamente por la manera en la que se constituyen como fuerzas en la produccion
de la ciudad, la arquitectura no puede permanecer desinteresada en la producciéon de normas y en sus
consecuentes excepciones: son demasiado importantes como para dejarlas simplemente a abogados y
funcionarios. Las normas no van a desaparecer de nuestra disciplina. El reto esta en desarrollar normas que
pueden tomar en cuenta innovacion y creatividad al igual que estabilidad y certezas (aunque sean temporales).

Existen multiples estrategias de medicion y ruptura entre la norma y la excepcion entre las cuales estan
la adaptacion, variacion, transformacion, transgresion, mutacion, improvisacion, eliminacién, combinacion,
reorganizacion y deformacion. Estas estrategias, mas alla de sus implicaciones legales permiten desarrollar
nuevos lenguajes arquitecténicos, nuevas morfologias, y nuevas formas de ocupar el espacio. Transgredir
la norma tiene implicaciones en cuanto a lo legal, lo legitimo, lo aceptable, lo regulado, lo profesional y lo
bello. La trasgresion de estas categorias no siempre es coincidente y si bien lo excepcional puede ser bello
e ilegal a la vez, también lo puede ser irregular pero legitimo.

Tal como lo plantea Jerold Kayden, los arquitectos pueden tener dos posiciones ante las normas: Pueden
ser antagonistas, pensando que toda norma es obstaculo para la libertad e innovacién creativa y donde
la evidencia de su inutilidad esta en la presencia de tanta arquitectura mediocre. Pero también pueden
ser instrumentalistas, creyendo que las normas tienen el poder de impulsar agendas positivas y generar
mejores resultados para la ciudad.Precisamente porque para los individuos, lo que no esta prohibido, esta
autorizado, el actuar profesional independiente este basado en una constante presion de los limites de lo
prohibido. El incentivo esta en descubrir hasta donde se puede operar, dentro de los limites de la ley.

Este proyecto para el Sistema Nacional de Creadores busca alternativas entre estas dos posiciones,
entendiendo las posibilidades simultaneas de utilizar norma y excepcion.

Propongo para esto estudiar y desarrollar técnicas y estrategias de transformacién de las excepciones para
convertirse en normas donde se preserven cualidades deseables para la ciudad contemporanea.

De la misma forma que en la Teoria de Evolucién de Darwin, donde no sobrevive el mas fuerte sino el mas apto,
las normas utiles tienen relevancia (y permanencia) precisamente no por su dureza sino por su adaptabilidad.

La Ciudad de México como evidencia de una condicién de excepcionalidad, ya que mas de la mitad de
su superficie se desarrollo al margen de regulacion y normas es el perfecto laboratorio para experimentar
sobre la norma y su excepcion.

De nuevo Lehnerer nos recuerda que hacer normas, es ante todo un acto cultural; una forma de construir
y entender la manera en que organizamos materialmente el territorio y la sociedad. Pensar la norma y sus
excepciones es una manera de contribuir a realizar (otra) lectura de la ciudad, conectando lo fisico con lo
social, lo cuantitativo con lo cualitativo.



Parte 1
Diccionario llustrado de lo Normal y lo Excepcional

Eldiccionario es un primer intento por generary organizar taxonémicamente
fendmenos y condiciones de normalidad y excepcionalidad en Ciudad de
México. Consta de fotografias, descripciones, explicaciones y diagramas
gue muestran normas y excepciones en la arquitectura y la ciudad
contemporanea. Cada norma sera codificada con una clave y un pequefo
diagrama que permite entender sus impactos fisico-espaciales. Se
realizard lo mismo por cada excepcion, ambas encontradas en la ciudad
misma.



Parte 1

Diccionario llustrado de lo Normal y lo Excepcional
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Condominio
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Derechos Adquiridos
Desarrollo Habitacional
Dimensién Minima
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Fraccionamiento
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Parte 2
Manual de Técnicas y Procedimientos de la Normay Excepcion

Este manual tiene una doble funcién: por un lado generar mejores
normas, y por el otro lado mejores excepciones. Este trabajo, que parece
contradictorio, en realidad busca mediar en el continuum norma-excepcion.
El manual es por un lado reglamento (con nuevas normas) pero por el
otro lado documento sobre especulaciones y rupturas de esas norma
mostrando sus posibles efectos en la arquitectura y la ciudad a nivel de
tipologia y morfologia.
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Observaciones

Como término de moda reciente, la sustentabilidad parece enarbolar mas ambiciones que engendrar resultados.
Pareciera que las normas buscan regular y fomentar la sustentabilidad estrictamente como incentivos o certificaciones,
pero es muy pronto para saber si es solamente una estrategia mercadotécnica mas, o el verdadero futuro de una

Sustentabilidad Contexto Equipamiento Uso Mixto nueva manera de construir la ciudad.
/N N N Suelo Urbano
Usos Mixtos
. Prioridad Peatonal
ram BN Acceso Ciclista

el A
>.|
>.|
£
oS

Transporte Publico
Densidad

3\

Ubicacion eficiente

’
MO0

in o

Tabla de eficiencia energética segun ubicacion?

250
3 200 . Energia para Transporte Trolebls y Ecobici
g Energia en Edificaciones Transporte urbano “cero emisiones”
<
Energia en Transporte Ecoldgico
- 150 @ e P 9
® Edificaciones Sustentables
o
$ 100
j =
2
g CSD
50 Desarrollo Suburbano Convencional
TOD
Desarrollo Orientado hacia Transporte
CSD TOD CSD TOD CSD TOD
Conjunto . .
Casa Sola onjunt Multifamiliar
Unifamiliar .
14 Huerto Romita

(1) Fuente: Jonathan Rosi Companies Sembradores Urbanos
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. P Accesibilidad
Espacio Publico Universal Habitabilidad lluminacién

Un espacio publico inseguro no funciona

Para evaluar la seguridad de un espacio publico:

« ¢ Se siente seguro estar en la calle?

« ¢, Se siente seguro al cruzar la calle?

« ¢, Se siente seguro caminar por la zona?

« ¢ La zona tinene recovecos y/u obstaculos que reducen la visibilidad?
« ;La zona tiene grafitti, vegetaciéon descuidada y/o areas vandalizadas?
« ¢ Los comercios y plantas bajas tienen rejas en ventanas y puertas?

¢ Cuenta con iluminacién sufuciente?

Su éxito depende, en gran medida, a su accesibilidad y facil
ubicacion.

Para evaluar la accesibilidad a un espacio publico:

« ¢ El peaton puede acceder facilmente?

« ;Las personas mayores y la gente concapacidades disferentes puede acceder?

« ¢Las bicicletas son bienvenidas?

« ¢ Es accesible desde otras colonias?

« ¢ Existe la sefializacion correcta?

« ¢ Hay amenidades que invitan a visitar el sitio?

Mucha gente que pasa mucho tiempo en el sitio es sintoma
de un ambiente sano

Para evaluar la permanencia de los usuarios

* ¢ Hay comercios y restaurantes?

* ¢ Hay lugares para sentarse en la calle?

« ¢ Ofrece diversas actividades (culturales, artisticas, deportivas)?

* ¢La gente que lo usa es diversa en cultura y edad (nifios, adultos, adultos
mayores)?

Acciones para transformar un espacio inseguro, inaccesible

y que no invita a quedarse

« Invitar artistas, musicos, pintores, bailarines, mimos, etcétera a presentarse en el
area

« Trazar una ciclovia

« Instalar luminarias y mejorar la visibilidad durante las 24 horas del dia

« Introducir o mejorar la sefializacion

« Introducir mobiliario apropiado

« Abrir cafés y tiendas hacia la calle.

16

“Es dificil disefiar un espacio que no atraiga gente....
...Lo notable es la cantidad de veces que esto se ha
logrado”

Plaza
Alejandro Zhon

Monumento a la Revoluciéon
Autoridad del Espacio Publico



As Bn
Manzana Area Libre Banqueta

o

Planta Baja Uso Mixto

Manzana
Colonia Obrera

el i

R
L IO

Insercion
de Usos Mixtos

Replantear
Distribucion
del Area Libre

Semi-publico

Privado

Publico

Difuminar el limite
Abrir los espacios interiores hacia la calle.
Extender el interior al exterior y viceversa
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* Aunque la traza urbana sea regular,
cada manzana es distinta

dependiendo de su uso, ocupacion y
funcién.

e Las manzanas contienen muchos
edificios: Un sistema compuesto por
varios sub-sistemas

« Aunque su relacion con el exterior
se regula, al interior existe

mayor flexibilidad para ocupar el
lote de multiples formas.

Rt L £
ElEEd

Paramento flexible entre lo ptblico
y lo privado

Sintoma de la vida social

Observaciones

La manzana, como estructura fundamental de la ciudad esta paradéjicamente poco normada en regulaciones
actuales. Las dimensiones de la manzana son la semilla de factores de éxito como son densidad, mezcla de
programas y potencial de los lotes.
Adicionalmente, la manzana va directamentemente relacionada al costo de la infraestructura: una manzana
de proporciones largas y finas requiere de mayores costos de infraestructura para la misma superficies que

una manzana mas cuadrada.

. Vivienda
@ Trabajo

@ Comercio
Restaurante
@ Equipamiento

@ Cultura

Vivienda

9.

Relacionar: producir, habitar y
consumir.

La vivienda también puede ocupar las
plantas bajas (vivienda - taller)

Sinel USO en planta baja las calles
pierden actividad y se deterioran.

Acciones para crear mejores

manzanas:

« Extender comercios hacia la banqueta

« Abrir escaparates / “storefronts”

« Trazar ciclovias

< Eliminar coches estacionados ya que
reducen la visibilidad.

« Ampliar la banqueta y reducir el ancho
de calle

« Elegir vegetacion y mobiliario urbano
adecuado y de bajo mantenimiento
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Infraestructura

Ab Contexto
Vi Vialidad
Ss Sustentabilidad

Forma Urbana

Zn Zonificacion

Ai Alineamiento

Al Altura Vs Niveles
Bo Bono
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Ep Espacio Publico
Es Estacionamiento
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Forma Arquitectonica
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Parte 3
Catalogo de Técnicas y Procedimientos de la Normay Excepcion

En esta ultima etapa de la investigacion Norma y Excepcion, se
desarrollaron 4 proyectos emblematicos de las nuevas relaciones
entre la normalidad y la excepcionalidad en La Colonia Doctores y La
Colonia Obrera. Estos proyectos son de distintos enfoques y escalas y
tentativamente abordan cuestiones tipolégicas, morfologicas vinculadas al
espacio publico y/o infraestructura.

En este catalogo se trata de hacer evidente en que temas, aspectos o
rubros se puede trabajar para mejorar las normas existentes, en donde
se estan dando formas de ruptura no regulada y finalmente los aspectos
donde se pueden generar otras rupturas estratégicas que pueden dar el
paso a nuevas normas.



II. Mejores Normas

He argumentado desde el inicio de esta investigacion que el aspecto
normativo es una herramienta central en la produccién de arquitectura y
ciudad. Es por esto que la creaciéon de mejores normas, mas en sintonia
con los procesos de urbanizacién, mejor informadas y con dientes para
poder serimplementadas, pueden ayudar a generar mejores entornos para
vivir y trabajar. Los efectos tanto de las politicas de incentivos como el
reconocimiento de dindmicas distintas en la produccion de ciudad pueden
ser enormes y positivos si estas se canalizan de forma adecuada. El
siguiente listado busca exponer la manera en que normativas inteligentes
producen una mejor ciudad.

Norma 26

La norma 26 fue disefiada para incentivar la vivienda de interés social en
zonas centrales y consolidadas de la Ciudad de México con criterios de
sustentabilidad. Si bien tuvo cierto éxito para promover la densificacion
de ciertas colonias centrales, la poblacién objetivo que buscaba privilegiar
no fue el beneficiario final y ademas se prestd a abusos por parte de
desarrolladores que solicitaban esta norma para obtener un mayor
potencial de desarrollo y luego vender esos departamentos a precio de
mercado y con otros criterios asociados a la clase media.

La implementacion de la Norma se suspendié temporalmente a partir del
19 de agosto del 2013 y concluird este proximo 13 de diciembre con el
objetivo de revisar y mejorar la norma.

Segun la Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda:

“Los elementos basicos de la nueva Norma 26 consideran en sus
aspectos normativos definir claramente los criterios para otorgar derechos
de desarrollo adicionales aplicables a cada zona o colonia, que permitan
impulsar la construccion de vivienda de interés social y popular, en funcion
de las condiciones sociales.

También se consideran el equipamiento basico educativo, de salud, de
abasto y las terminales del transporte publico, y se califica la disponibilidad
de acceso a servicios de agua, drenaje y electrificacion y la capacidad de
absorcién y desalojo de aguas pluviales, la seccion y suficiencia vial y la
capacidad para el estacionamiento de vehiculos, entre otros factores.
Para la aplicacion de la nueva Norma 26 se tomaran en cuenta los aspectos
urbanos, sociales, financieros y juridicos, asi como el caracter dinamico
de cada factor, y se estableceran criterios de ajuste a los derechos de
desarrollo por impacto o tamafo de conjunto de viviendas a construir.
Asimismo, se fijaran mecanismos efectivos de control preventivo, correctivo
y por demanda, asi como el establecimiento de procedimientos simplificados
y administrativos para la obtencién del certificado de aplicacién de la N26,
con un seguimiento permanente y una evaluacion periédica.”

Re-zonificacion en Nueva York

Como parte de la agenda de la administracién del alcalde Michael
Bloomberg de la Ciudad de Nueva York, empujo un proyecto que buscaba
la re-zonificacion en la zona este del centro de la ciudad abarcando un
total de 73 manzanas. Este plan de zonificacion, similar a la accion de
rezonificar hasta el 40% de la Ciudad en 10 afios, tenia como finalidad
generar incentivos econémicos y de desarrollo para generar nuevas
dindmicas de crecimiento preservando el caracter de las colonias.

El proyecto partia de la base de incrementar el potencial de desarrollo
de una zona entre Madison Avenue y la 3% Avenida, entre la calle 39 y la
57 de tal manera que desarrolladores pudieran construir en mayor altura
a cambio de aportaciones para mejorar la infraestructura peatonal de la
zona. El objetivo era vincular desarrollo con mejoras infraestructurales en
una zona de la Ciudad de Nueva York que solo habia logrado construir 2
nuevos edificios de buen tamafio en los ultimos 10 afios.

El sistema estaba estructurado de tal manera que un desarrollador tuviera
que pagar $250USD por cada pie cuadrado adicional que quisiera desarrollar
por encima de la normativa existente. Esta aportacion, realizada a un fondo
de mejoras para el distrito, se utilizaria en mejoras para peatones.

La propuesta de rebonificacién, a pesar de contar con apoyo de varios
grupos, también gener6 oposicion, tanto de desarrolladores que les parecia
injusto que sus nuevas acciones pagaran infraestructura a ser utilizada por
todos, como por otros duefios de derechos de aire que les parecia que el
precio por bono de desarrollo estaba muy por abajo del mercado.

El 13 de Noviembre del 2013, el alcalde decidi6 retirar su propuesta de
rezonificacion en funcién de la resistencia interna que existia y estaba
siendo evidente en el Cabildo (City Council). El nuevo alcalde DiBlasio ha
sido explicito en decir que le interesa revisar los usos de suelo y potencial
de la zona pero acorde a unos tiempos menos apresurados.

El futuro de la competitividad de esa zona de la ciudad, la relacién con
habitantes, desarrolladores y arquitectos, esta por verse en el siguiente afio.
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Calidad de Vida



Diversidad



Economia



Flexibilidad



Movilidad alternativa



Potencializar uso de suelo



Sustentabilidad



Urbanismos mas interesantes



Variedad de tipologias



Ill. Zonas de intervencion
Colonia Obreray Doctores

La Zona Metropolitana del Valle de México tiene un crecimiento intenso y
acelerado con una produccién de mas de 100,000 unidades de vivienda
cada afio. Durante los Ultimos afios este crecimiento se dio en las periferias
en grandes extensiones de tierra con vivienda unifamiliar. Esto tuvo efectos
negativos en los modelos de infraestructura generando inequidad urbana en
servicios, costos ocultos y tiempos de transporte absurdos, lo que convirtié
esto en un modelo urbano insostenible. La enorme cantidad de vivienda
abandonada en las periferias urbanas es testimonio de esto.

Las complejidades y dificultades de construir vivienda de bajo costo en
zonas centrales consolidadas de la ciudad como La Colonia Doctores y La
Colonia Obrera tiene que ver fundamentalmente con cuestiones del precio
de la tierra que la hace poco accesible para este fin.

Sin embargo existen otras razones que por un lado tienen que ver con las
condiciones fisicas de las dimensiones de las manzanas y lotes, y por otro
lado con la normativa actual que limita el potencial de desarrollo. Es por esto
que ha sido dificil la transformacién en estas zonas aun cuando cuentan
con todas las caracteristicas de un entorno urbano de densidad media con
todos los servicios e infraestructura para generar un entorno de convivencia
social idoneo.

Estas dos Colonias vecinas se encuentran a solo unos kilémetros al sur del
Centro Histérico. Ambas colonias estan divididas por Eje Central Lazaro
Cardenas; al sur se encuentran delimitadas por el Eje 3 Sur Morones Prieto
y al norte por Av. Chapultepec.

La zona cuenta con un sistema de transporte multiple y diverso, a menos de
500 metros de distancia de cualquier punto existe una estacion de metro,
trolebls y en algunos casos estaciones de metro bus.

La escala variada de calles y avenidas promueven distintos ambientes
urbanos.

Eje Central que va de sur a norte tiene un ancho aproximado de 36 metros
de paramento a paramento con banquetas amplias y arboladas que hacen
facil y agradable su circulacion. Las calles secundarias varian entre 12 y 20
metros de ancho teniendo una escala mas intima a nivel de barrio.

El uso de suelo actual de los lotes que dan a Eje Central es HO (habitacional
con oficinas) con ocho niveles de altura y en las calles secundarias HC
(habitacional mas comercio en planta baja) con cuatro niveles de altura.
Pensar en la posible mezcla de usos de suelo en donde se permita tener
comercio en planta baja con oficinas y vivienda en plantas altas generaria
mayor rotacion de horarios haciendo las calles mas dindmicas y seguras.
Este dinamismo y vitalidad asi como la diversidad formal y material genera
un verdadero entorno ideal para una colonia con vida urbana interesante,
con dinamicas sociales diversas que apuntan a una mejora en la calidad de
vida de quienes la habitan.

En la Colonia Doctores y en la Obrera se mezclan indistintamente procesos
formales e informales de construccién, evolucién progresiva de la vivienda
y los inmuebles existentes asi como operaciones de desarrollo inmobiliario
importantes.

Su morfologia y su entorno urbano son de gran interés y a pesar de todo
esto su condicion actualmente esta desaprovechada. La pregunta en este
Ultimo volumen de la investigacion tiene que ver con que politicas publicas
de desarrollo urbano y normatividad se puede implementar para que se
puedan reactivar zonas consolidadas y con historia como estas?

La sustitucién progresiva de estructuras de uno y dos niveles en edificios de
cuatro a ocho niveles se estan dando pero sin ninguna interaccion colectiva
y sin la intencién de modificar la tipologia y el programa. El tamafio de
los lotes y su limitada conectividad a nivel calle hace que se vuelva casi
imposible una transformacion productiva a escala individual. Las normas de
estacionamiento y el cambio de uso de suelo hace completamente imposible
para cualquier desarrollador fijar sus ojos en esta zona.

Los tamanos de las manzanas de la colonia Doctores son aproximadamente
de 65 x 55 metros con lotes que van desde los 4.25 metros de frente x 20
metros de largo hasta los mas comunes que tienen 7.50 metros de frente
por 25 metros de largo con algunas excepciones. En cambio, las manzanas
de la colonia Obrera son cuatro veces mas largas con casi el mismo ancho
siendo continua la traza urbana a través de Eje Central. Los lotes tienen
entre 12 y 15 metros de frente por 30 de largo.

Estas dimensiones si bien son atractivas para vivienda pequefia son casi
imposibles para solucionar un estacionamiento con la demanda de un cajon
por vivienda. Este simple y torpe obstaculo ha sido uno de los mecanismo
de desincentivo de potencializacion de la zona. De hecho algunas de las
excepciones a la norma se dan al trasgredir los minimos lineamientos de
estacionamiento (obligatorio) alin cuando el transporte pablico se encuentra
inmediato. Esto, desde mi punto de vista es un uso equivocado de una
normativa asi como un desuso de recursos econémicos y espaciales.
Existen varios ejemplos de grandes ciudades del mundo en donde no se
requiere de estacionamiento en zonas centrales con acceso a transporte
publico inmediato sin importar si es un edificio de viviendas o un edificio o
rascacielos de oficinas.





















Ill. Zonas de intervencién
Anélisis por zona
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Uso habitacional

. Uso NO habitacional

1-2 niveles
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Al

Altura en plantas bajas mayor a 3.60m y con
posibilidad de tapanco

Tn Df Dm
[T
j .
AN
C—— 1
X Diversidad / Dimension
Altura vs Niveles Tapanco flexibilidad Minima
misma altura # numero de niveles
5 6
5
4 ’7
3 4
H — I H
5 niveles 6 niveles
2 3
2
1 1
ambas alturas dentro de lo reglamentario
5 7
6
4
5
5 Niveles 3 7 Niveles
@3.60 4 @257
=18.00 2 =18.00
3
2
1 1

VS
2 niveles > 3 niveles
3.60 " 2.33
7.40 20 ) 2.33 7.40
.20
3.60 233

Cada 2 niveles de 3.60 equivale
a 3 niveles de 2.33, ambos bajo
normativa.

3.60 . 20 _% 20

360 | 360 . VS I,

5 Niveles — g L 230 4 4.80 méax niv.3 + tapanco
3.60 P > 3.00 —_— 20
@3.60 L 20 & A . 20 2.30
3.60 - 20
e .21
3.60 6.80 6.00
N A
Tomar max niveles + max altura y distribuir
indistintamente
H min=2.30
H max= 4.80 -> tapanco 2.30 + 2.30
H max .B. 6.00 -> tapanco 2.90 + 2.90
mix L 2S0mn 4 2% max 230
6.00 3.50 290 4.80 230
N N o
Tapanco Tapanco
PB pisos superiores
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As

Area libre

Bo

Bono

Hu

Huella

Intensidad

10% érea libre + 1 nivel

20% éarea libre + 2 nivel

3.60 max

As

Area libre

Huella de P.B. 100 %
Uso Comercial
Area Libre a partir de 3.60 sobre banqueta

Pb

0

Planta Baja

Hu

Huella

% Area Libre

]

Y
100% huella



Ss

Sustentabilidad

26 m?2 de captacion pluvial equivale al consumo diario de una persona

150 watts se puede producir por cada m? de celdas solares instaladas en
la azotea

72

Tinacos rodeados de celosia

Captacion de H20

Vegetacion

Y




Bc Bc
Ai Hu I
Balcén Area Alineamiento Huella Balcon Area lluminacion
2.45
| H
o E
(=) %]
'8 | 2
o
o 2 <
Lo [ [ <
H —I I—
i h-.90/3=x-1/5=243
-
- - ‘
- - ‘
- - ‘
7 - ‘
7 I
I -~ Abertura ; ’
I PB
| - H
[ e
[ - ‘
| p= - H :
|
|
-\
7.20 m? NO construide/s m? construidos
2 niveles
@3.60
/
// /’ ,
/ / y
/ L I/ . /
90 /’ 1, ’
]/ 250 7——!/ v
/ R superficie no
I x° 2.30 / contabilizada
;L .90 ! en m?
- _—,
’\\ /
F--- 2.30 r
‘ 90]
Edificio publico / equipamiento con balcones y pasillos alternados
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Bc

Balcén

Hu

Huella

un

Derechos de aire

Hu

Huella

Ampliacion de
construccién

Coeficiente de
ocupacion de suelo

Transferencia
de potencial

m? no cuantifican como construidos en huella




El Ep
™ Dm Df Bo Am
$is: = B =
Dimension Diversidad / . o Ampliacion de
Escaleras Tapanco Minima flexibilidad Espacio Pablico Bono construccion
I
I
I
b
_ - T
~ N
- ~N
- - ‘ ~N
— ~N
- PSRN <
- - IR N
— — _—_ = ~ _ | N ~
T SRRt N
,,,,, e |
~ = <
h=.28 =7 -7 AN S o
- - \ N N
p=.18 -~ | S DS
-7 _ ~
14 p=.18 7 8 = o7 ~
long = 3.92 - - | S S
5 6 [ 7 | ~ ~
-7 - - ~ -~
- _ - | N ~
1.00 - o ‘ o h
: 3 4 - - N ~
10 p=.25 N - = 2 niveles
long = 1.00 _ - N ~
- - - - - h o~ N ~N
- - ~N
1 2 a=.35 L o - RS
p=.45 P ~
&> ~ ~
- - - ~
N
L N
______ ) R escalera alternativa
h=.25
p= .25 (
10 p= .25
long =25

P.B. 100% Espacio publico



Es

Ar Am R

. . B - Ampliacién de
Estacionamiento Area construccién Lote
+

no cumple con medidas regalmantarias un solo sentido, salida en reversa 56 m? 56 m? 18 m? 74 m?

,/—\ 30 + 32% habitable

4 /=) - I
4.20 / | 4 " | 5.20

) [ ]
) S 7 7.50

3.30] / 2.70[ ’

Planta tipo Col. Doctores
30 columna
O O
e
6.60
7.50
.90 Acceso C )
6 < <
Norma 26
Potencial 22 viviendas de 45 m? ’ ’
41% con cajon de estacionamiento 5 <%
59% sin cajon de estacionamiento
12.60 3.70 10.70 3.00 P
Potencial 14 viviendas de 45 m? 4 A
64% con cajon de estacionamiento
36% sin cajon de estacionamiento
o sincal 3 > —
12.60 3.35 10.70 3.35
2
1
Por lo tanto, este tipo de lote deberia de estar excento de estacionamiento El costo de elaborar el estacionamiento en un edificio, deberia asignarse
en Planta Baja para el aumento de m? habitables en obra negra

80



Fh

Fachada

Pared colindancia con acabado

82

Contexto

ventilacion e iluminacién complementaria, hacia la
colindancia



Hu Il
Dm Lt 5#3
Dimension . L
Huella Minima Lote lluminacion
\ /
\ /
8.00 \\ II
>
[ do chi \ 7/
‘ lado chico 1} 7
- -7 \ /
= \ 7/
_ -~ i\
- _-—") \/ Pasillo
_ - \
- : \/ : =
- = R }i /’
I
D H ////
W~
L
Predios mayores a 150 m? _
/// m
C 1/ |
/ H
J = N
100% Huella
lluminacién y ventilacion exterior predios menores a 150 m?
lado colindante menor a 12.00 metros

84

Ventilar e iluminar a través de escaleras, siempre y cuando sea abierta
por sus tres lados




'

lluminacion
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86

profundidad

mayor a 5 mts. aumentar

5% la ventilacion

5%

o Area de Valor Ambiental Asentamiento |
O Coeficiente de Ocupacion del Suelo Coeficiente
1ISidad Derecho de Via Derecho Adquirido Desa
cibn Emplazamiento Equipamiento Escalera
o Fachada Fraccionamiento Fusion de Pre
, Lote Manzana Patio reasn Planta Baje
Seguridad Estructural Subdivision de Predios sut
Uso de Suelo USO MIXtO uso no Especificado
itrolado Zona de Riesgo Zona Patrimonial zonifi
Niveles Ampliacion de Construccion ANUNCIO Area /
\biental Asentamiento Irregular Azotea saicon Ban
del Suelo Coeficiente de Uso de Suelo Condor
derecho Adquirido Desarrollo Habitaci
N Emplazamiento Equipamiento Escalera  espacio
Fraccionamiento FUSION de Predios Habit
Aanzana Patio Peatdn pianta Baja Plaza Pro
ructural subdivision de Predios Subterré
le Suelo uso Mixto Uso no Especificado Vi



lluminacién complementaria cenital

88

lluminacion

Hb

vy

Phe
ot

Habitabilidad

Ss

Sustentabilidad

7.20

7.20

7.20

=175
+20%



\i/
2N

h

lluminacién

El local puede ser tan profundo siempre y cuando la superficie cumpla
con el 17.5% reglamentario de iluminacién

90

Hb
v &
n@

Habitabilidad

o Area de Valor Ambiental Asentamiento |
O Coeficiente de Ocupacion del Suelo Coeficiente
1ISidad Derecho de Via Derecho Adquirido Desa
cibn Emplazamiento Equipamiento Escalera
o Fachada Fraccionamiento Fusion de Pre
, Lote Manzana Patio reasn Planta Baje
Seguridad Estructural Subdivision de Predios sut
Uso de Suelo USO MIXtO uso no Especificado
itrolado Zona de Riesgo Zona Patrimonial zonifi
Niveles Ampliacion de Construccion ANUNCIO Area /
\biental Asentamiento Irregular Azotea saicsn Ban
del Suelo Coeficiente de Uso de Suelo Condor
derecho Adquirido Desarrollo Habitaci
N Emplazamiento Equipamiento Escalera  espacio
Fraccionamiento FUSION de Predios Habit
Aanzana Patio Peatdn pianta Baja Plaza Pro
ructural subdivision de Predios Subterré
le Suelo uso Mixto Uso no Especificado Vi



N As Hu Lt
Patio Arealibre Huella Lote
2
6 45 m
25% dimensién minima
20% 2.50 x 2.50
A.L.
24
30 75% dimensién minima
3.20 x 3.20
7.5

Por norma la dimensién minima
2.50x2.50= 6.25m?/45m?
=7.2 patios

dim. min.=3.20x3.20=10.24 < 1.6

. _ )
7 patios de 2.50x2.50 = 6.25 m veces al actual= 4.4 patios

92



3.60 max

Altura en Plantas Bajas mayor a 3.60 con posibilidad de incluir tapanco

94

Planta Baja

Altura en plantas bajas mayor a 3.60m y con
posibilidad de tapanco

Al

Alturavs Niveles

Tn

Tapanco

Df

i
Diversidad /
flexibilidad

Fh

\ |

Fachada

Tapanco

posibilidad de tapanco

Altura en plantas bajas mayor a 3.60m y con

Fh

WTH

Ct

Ai

Restriccion Fachada Contexto Alineamiento
T T T T [ B [ " ””””
| I I |
| [} I 1
1 ! |
1 ! |
1 ! |
I
|
Lote 1 Lote 2 Lote 3
T T
] i
I I
I I
I 1
I 1
I 1
] i
P.B.
Lote 1 Lote 2 Lote 3
I I I I
[} I I I
} I I I
I I I I
I I I I
[} I I I
} I I I
I I I I
I I I I
[} [}
1 1
I I
Lote 1 Lote 2 Lote 3




Altura en plantas bajas mayor a 3.60m y con Tp Altu_rba_l%n é)lgntas bajas mayor a 3.60m y con
osibilidad de tapanco

n posibilidad de tapanco A~
1l Df — I Fh  ——
* ~ *

=

nn
S5
Diversidad / Transferencia gy
Tapanco lluminacién flexibilidad de potencial lluminacién Fachada
N
N
N
N
N
N
N
N
N
N
N
N
N
N
17.5% | > m? 2.30
N
S .
M N
a o . .20
4.80
2.30
mZ
\ a \
a 12a

m2 PB + m2 PT=m2 x .175% iluminacion

Colindancia

13.44 m2

Se requiere el 69% = 70% Potencial ocupacion

96
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Vi

Vialidad

Altura en plantas bajas mayor a 3.60m y con
posibilidad de tapanco

cruce calle
tercer nivel
h=6.00 libres

[0 Area de Valor Ambiental Asentamiento I
O Coeficiente de Ocupacion del Suelo Coeficiente
1ISidad Derecho de Via Derecho Adquirido Desa
sibn Emplazamiento Equipamiento Escalera
o Fachada rraccionamiento Fusion de Pre
, Lote Manzana Patio reasn Planta Baje
Seguridad Estructural Subdivision de Predios sut
Uso de Suelo USO MIXtO uso no Especificado
itrolado Zona de Riesgo Zona Patrimonial zoni
Niveles Ampliacion de Construccion ANUNCIO Area /
\biental Asentamiento Irreguiar AZOt€a saicon Ban
del Suelo Coeficiente de Uso de Suelo Condor
derecho Adquirido Desarrollo Habitaci
N Emplazamiento Equipamiento Escalera  espacio
Fraccionamiento FUSION de Predios Habit
Aanzana Patio Peatdn pianta Baja Plaza Pro
ructural subdivision de Predios Subterré
le Suelo uso Mixto Uso no Especificado Vi



V. Escala de Intervenciones

o——— (Glorieta

° Calle

o—————— Manzana

Foto aérea del area intervenida
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V. Zonas
Manzana

Taller / Bodega

Usos P.B.

. Comercio

. Comercio + vivienda

. Oficinas
. Vivienda
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\\\\\\
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Planta

Ocupacion

Potencial

Superficie

Lotes

Niveles
Potencial

Max.
Construido

Uso de suelo actual

2
Inutilizados

Uso de suelo catastral

%
Inutilizado

# de viviendas
por lote

# de personas
por lote

| | | | | | |
| | \ | | | | |

| | | | | | | |

[ 172 m? [ HO 8 [ 1,101 m? | 929 m? [ 84.41 % [ 13 [ 50
| | \ | | | | |

| | | | | | |

| | ‘ | | | | |

| | \ | | | | |

| | | | | | | |

| | | | | | |

| 460 m? | HC | 4 | 1,470 m? | 1,001 m? | 68.13 % | 14 | 54
| | | | | | |

| | \ | | | | |

\ \ \ \ \ \ \

| | | | | | | |

| | | | | | | |

‘ 325 m? ‘ HO | 8 ‘ 2,078 m? ‘ 1,881 m? ‘ 90.53 % ‘ 27 ‘ 102
| | | | | | |

| | \ | | | | |

| | | | | | |

| | \ | | | | |

| | | | | | | |

| | | | | | |

[ 430 m? [ HO | 8 | 2,718m? | 2,718 m?* | 98.72% | 39 [ 148
| | | | | | |

| | | | | | | |

| | | | | | | |

| | | | | | |

| | \ | | | | |

: 228 m? : HC \ 4 : 731 m? : 412 m? : 56.40 % : 6 : 22
| | \ | | | | |

| | ‘ | | | | |

\ \ ‘ \ \ \ \ \

| | \ | | | | |

| | | | | | |

| 224 m? | HC | 4 o7aTme | 469m® | 6551% | 7 | 25
| | | | | | |

| | | | | | | |

| | \ | | | | |



Manzana

BN

Estado actual



Manzana

imension

Juntar lotes para crear un lote de mayor d



V. Zonas

Manzana

Mejorar el aspecto de las colindancias



Manzana

AT
SNy

Activar la planta baja con usos mixtos



Crear una manzana permeable

A A
» T
e N

BN

s
AN

V. Zonas
Manzana




Manzana

20% de area libre distribuida en varios patios



Manzana

)
°
=
)
>
©
9]
o=
o
N
<



Manzana

]
Ty,

Transferencia de potencial para aumentar altura




Manzana

del edificio
Usos mixtos

JO

ionamiento abaj

Estac




LYY




Glorieta

Usos de P.B.

P

PN

-

§o

AV

Usos P.B.

Vivienda

Comercio

Taller / Bodega

io + vivienda

Comerc

Equipamiento

Oficinas



1]
g
29
Do © o ~ o foe)
O = ~ < -~ N
gw 02
gaN ) 2
H*
g M
0 %]
S ]
©
g [EE
< A C)
8 >C & 3 S 10 ~
@ So
[4 v
©
**
=} o o =] o =J
7 R R R R ®
N < < ™ © N
g» @ = S N 0 N @
RN ] = o N T © o2}
7 E © © < - ©
v U -
% w
L e e |
3
=]
m % & & o
o i=] m m ¢ ¢ m
3 g I o E E
= ™ o) o ™ ~
E = N % & o
= N — i
E =] o o o o
Sz m%ﬂ T £ S £ £ o
RN = ~ - - ~ E
T * <t © - ™ =)
. 2 =c S S ) o NI
U 2 o ™M N ~— ~
o O
[}
>
2 el | __ e ___
[}
kel
o =
3 0. S
Qo
oc © © © © ")
>2
Z o
Zg
@] @) @] @] @)
T T I I T
[}
2
L
-
Q
.m o~ o o~ o o
£ € IS € 1S €
@ © N foy o ©
o ~ I o)} o -
> < [92] N ™ —
7
s
[3) A 2
c B =
5 / i =
o Y
o
© c
z 0
K] k3
a @
>
(&)
(@]
¢g
=§9] )
o'z 0
N o ©
Pt c
>0 < A A A A
/) /) /] /] I/
\/\ // (/ [ / v
\/ V V V
™ < o ©




V. Zonas
Glorieta
Andlisis

(9]
e
3 o) ~
2 8 N 2 2 3
20
L
©
ETS
[}
]
Ze
o5 ™
=2 o To) oo ~
= © N © [\ — —
L
kel
3
o o o o o o o
e ® ® ® ® = ®
N o o o ) - ©
= © Ioe} ™ @ N N
5 ~ © o o © N~
= 0 © ~ ® ~ ©
(2]
o o o o o o~
£ € S S S 1S 1S
N S ™ ™ ) < <
= ~ ~ ~ < 2]
E 3 © = ~ N =
= ¢} < - — -
o o o o o o
e o E E £ E £
3= - S 0 © ™ »
£ @ I IS} ~ Iye) ©
c By . 24 o © ™
@ m [Te) N ~— ~—
n 8
Qo
o5 o) < o) o) o) ®
=0
Zg
o (o4 o ®) o o
I L T I I I
2 o
[3) o o o o o~
& E E £ E £ £
@ ™ I\ N~ < To) ™
- ™ ) N N To] <
aw“v — < [} ™ N —
8
(8] . S
]
: 0 L = | o
o j
a
=
©
(8]
I
g i
=}
(8]
(@)
A
/\
\\ u A
/ )
/ I /
/ \\ / [/ \/ ,,/ /\
[/ /] \ V
/o s
[ /
/ o <t
o N o = b -



V. Zonas
Glorieta
Andlisis

(9]
g
29
oo To) o} [Ty} o © -
o ™ 0 ™ © = ©
Qo
L
©
3
0
©
2o
25 © © o ©
L
o
E:S
(=]
g R S R R R =
N o ™ ™ © ~ <
= se} ™ © © N~ o
5 o N~ © © [To} D
c ~ ~ 2] ~ [5¢) ~
% o o o o
° € IS € S IS IS
N N~ <t [N »
= N~ [ee] [3r] © g} N
= S S 3 N 3 =
W — ~ N ~
m o o o o o
e o E E £ E £
X © o] [©)] © o)
Gz w0 =} [Te) < =} IS\
=2 > < ™~ © < <
@ ~— — ~ N ~
n 8
Qo
oS 0] 0] [¢] 0] 0] (e}
=0
Z o
Zg
o o o o o o
I I T I I I
.m o~ ~ [N o 3N o~
& E E £ = E £
@ ™ 0 o] ) ™
=% < N ~ 0 ] N
S — N N 3\ ™ N
(72}
<
%) N / N\
c @ N i ﬁ =
c I i =) =
o
=
hel
Q — =
5] ¥ 0
[<% Y S
2 -
(8]
(e}
N \v \v :k H\\x )\
/ [/ / /] [ {
« / Y, U ( /
© ~ oo} () o
— — — — N



V. Zonas
Glorieta
Andlisis

0
g
ol
Lo ™ o) ™ N o 3
g Yy} © IYs) < ©
[OR=%
k]
**
%)
©
Se
Qo
=0 <t N~ <t —
2 = - — — — © 3
v
he]
H*
o o <) <) <) o )
2 S = S =S = >
N (o2} [<e} [e0} <t ™ N
= S < @ ™ e N
2 < o0 © © < )
c M~ [eo) N~ N N~
%
W ¢ zm o o~ ~ 2m
IS IS € IS £
N [o)] [ce]
= N © I~ © © o))
= 0 -— N~ N~ Yol (=]
=] » - » N~ v >
c ~— [sp}
lm o o o o o o
E £ £ £ £ £ £
3= © N o 1 o —
7 I I ~ < © ©
=2 ek el N ~ A o
@ -~ — — N ~ [sp}
n 8
Qo
TR 0] (o] [ee] o] (o] 0
=0
g
o o o o o o
I I T I I I
(]
.m o~ [N [N o o o~
£ £ £ £ E £ £
[T N~ N~ [e2} [o0] N [}
Qo o o (o)} N o0} ~
aw“v N N ~ < i ©
8
o J/
1l & = | & g =
°
o
c
©
3}
©
o
=
o
(e}
A A A ) N
\\V \v \;v z; // \ /
/\ /\ < //\\ C\ /
N ™ < Lo «©
N N N N N




Glorieta

Estado actual



FEEEX NETO TR

Glorieta

AR

SN

Liberar y juntar lotes

Mejorar aspecto de colindancias



V. Zonas
Glorieta

\
SN2
N

\
N

Recuperacion de banquetas y vialidades



Glorieta

Recuperaciéon de parques y espacios publicos



Glorieta

Activar planta baja con usos mixtos y equipamiento



Glorieta

de acuerdo a la norma vigente

Imcar

Dens



Glorieta

N
~~Nio_
Sy

\
AN

x
Vo

DR
R

de potencial

1a

transferenc
Abrir ventanas hacia la colindancia

ificar con

Dens



\
,,

TR
AU

R

Glorieta

Usos mixtos



g
ol
-
ol

Habitantes

1,946

Viviendas

511

m? de potencial
\

35,908 m?

82%

inutilizado

=l

EJ

=

L

e

coom
12,230 m?

i

Superficie

Glorieta

D Potencial

| Estado actual




V. Zonas
Calle

Usos P.B.

. Vivienda

Comercio

Taller / Bodega

Comercio + vivienda

. Oficinas

Equipamiento



V. Zonas ‘ ‘ ‘ : | ‘ ) ‘
{
Calle | | \ . | | w L “
- | _ \ \ \
[ | — T?i,fj’fj | | =, |
V’”’J 36 | |28 | h - | | -
laso 3 29 s | ‘ - | |
f | ! 313238 | | |
| | | \ | | | | ‘\ |
. \ | | I \ | [ | ‘ \ w
Andlisis ‘ ‘ ‘

Planta

Ocupacion

Potencial

Superficie

Lotes

Uso de suelo actual

Niveles
Potencial

Max.
Construido

Uso de suelo catastral

2
Inutilizados

%
Inutilizado

Re-zonificaciéon

# de viviendas
por lote

# de personas
por lote

| | | | | | | | |
| | | | \ | | | | |
| | | | | | | | | |

<> [ [ [ 175 m? [ HC 4 [ 560 m? [ 467 m? [ 83.39 % [ 7 [ 26
| | | | \ | | | | |
| | | | | | | | |
| | | | | | | | | |
25 | | | | \ | | | | |
| | | | | | | | |
| | | | ‘ | | | | |

. | | d | 178 m? | HC | 4 | 213 m? | 348 m? | 61.05 % | 5 | 19
[ [ o [ [ [ [ [ [ [
| | | | \ | | | | |
\ \ \ \ \ \ \ \ \
26 | | | | | | | | | |
| | | | [ | | | | |

= | . 285m? | HC | 4 | 848mz | 401m2 | 4729% | 6 | 22
| | | | | | | | |
| | | | \ | | | | |
| | | | | | | | |
o7 | | | | \ | | | | |
| | | | | | | | |
| | E' | | | | | | | |

— \ \ | \ 67 m? \ HC | 4 \ 214 m? \ 94 m? I 4393% | 1 \ 5

| | | | | | | | |
| | | | | | | | | |
| | | | ; | | | | |
28 | | | | | | | | |
| | | | \ | | | | |

e } } } 191 m? } HC \ 4 } 579 m? } 304 m? } 52.50 % } 4 } 17
| | | | \ | | | | |
l l l l | l l l l l
29 | | | | \ | | | | |
| | | | | | | | |

= | | 221 m? | HC | 4 o707me | -M7m® | -1655% | 0 | 0

l l l l | l l l l l
| | | | \ | | | | |



V. Zonas

Calle
Andlisis

(9]

g

o2

20 — n (92}
e — © © < Ty) Lo
Qo

L

©

H*

[}

©

e

Qo

== < <
Zs ™ © © — - -

o
L
©
$*

(=]

g R R R R R R

N (2] [323 3]

& = B @ L 2 <

5 < =~ D N <)) ")

2 <~ o X N ~ 3

% N

o bl ~ o

B E E £ o E £

= ™ Y¢] Q N

= N1 15N 8 — 8 N

5 N < | ~ i @

= —

(=]

..m o o o o Zm 2m
= € S 