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Ciudad de México Arquitecto egresado de la Universidad Autónoma Metropolitana - Xochimilco. 

Especialidad en Proyectos para el Desarrollo Urbano de la Universidad Iberoamericana Ciudad de México.

Actualmente estudia una Maestría de excelencia del CONACYT en “Planificación Territorial - Ciencias y Artes para el 
Diseño” en la UAM Xochimilco. Arquitecto y urbanista con experiencia laboral en el servicio público, privado, ONG s 
y organizaciones de la sociedad civil, cuento con una amplia visión sobre iniciativas nacionales e internacionales 
orientadas al desarrollo urbana. Consultor externo de: ONU Hábitat, ITDP Instituto de Políticas para el Transporte y 
el Desarrollo, CTS Centro del Transporte Sustentable, SEDESOL, SECTUR Federal, Senado de la Republica, 
SEDUVI DF. 

Ha participado en el desarrollo de Programas de Desarrollo Urbano, instrumentos de planeación, proyectos de 
recuperación de espacio público, movilidad sustentable, recuperación patrimonial, participación ciudadana y consul-
tas públicas para el diseño participativo. Tiene amplia experiencia en la vinculación de actores para el desarrollo de 
proyectos urbanos con participación ciudadana, he coordinado Talleres de Gestión y Planificación para el desarrollo 
de proyectos urbanos con participación internacional
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Ciudad de México Proyectos hacia la ciudad inteligente

La ponencia se inserta en el debate y la reflexión que gira en torno a las zonas periféricas industriales,  de las cuales, 
actualmente en México, una gran mayoría se encuentran en condiciones de abandono y obsolescencia por los 
procesos de relocalización de la industria generados por los cambios de paradigmas económicos globales.

La propuesta de Plan Maestro y los usos destino representan una alternativa  de “Estrategias y proyectos hacia la 
ciudad inteligente” ya que contemplan un nuevo perfil de uso escalable para el aprovechamiento de otras viejas zonas 
industriales basado en las TICs, y en la industria de la animación en México.

Projects towards the smart city " 

The presentation is inserted into the debate and discussion that revolves around industrial peripheral areas, which, 
currently in Mexico, a large majority are in conditions of neglect and obsolescence processes relocation industry 
generated changes in global economic paradigms.

The proposed Master Plan and applications represent an alternative destination "Strategies and projects towards the 
smart city" as they contemplate a new profile for the use of scalable use of other brownfield sites based on ICTs, and 
industry entertainment in Mexico.
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X Seminario de Urbanismo Internacional SUI

INTERNATIONAL PROPERTY CONSULTANTS

“Estrategias y proyectos hacia la ciudad inteligente”

Clúster de innovación tecnológica en una zona industrial de la ZMVM.
Propuesta metodológica para Determinar el Potencial de Desarrollo

y la Capacidad de Reciclaje de un complejo industrial obsoleto.

M. En C. y A. D. Moisés T. Vargas Soto.



MARCO DE DEBATE TEÓRICO Y REFLEXIÓN

Las zonas industriales fueron hasta hace unas décadas unidades territoriales
económicas que en la actualidad sufren un proceso de obsolescencia derivado de
los procesos de relocalización generados por los cambios financieros, sociales y
tecnológicos.

MANUFACTURA SERVICIOS

El reciclaje de las zonas industriales constituye una estrategia para transitar hacia un
modelo de ciudad inteligente.

BALDÍOS URBANOS NUEVOS POLOS DE DESARROLLO



EJEMPLOS DE ÉXITO EN MÉXICO

PARQUE FUNDIDORA

PARQUE BICENTENARIO



El complejo industrial estuvo ocupado desde los años 50s por una importante fábrica química- textil: KIMEX.
El entorno fue progresivamente cambiando por el proceso de Metropolización y en la fabrica se
adoptaron nuevos modelos de industria limpia y con menores necesidades de espacio lo cual género que
en la actualidad exista un grado de obsolescencia y bajo aprovechamiento de sus instalaciones.

• Determinar el Potencial de Desarrollo Inmobiliario de la propiedad considerando su ubicación
en una zona industrial periférica de la ZMVM.

• Evaluar los componentes físicos de la propiedad para determinar la capacidad de reciclaje
de las edificaciones industriales existentes.

• Elaborar un Plan Maestro proponiendo los usos destinos y el modelo de negocio inmobiliario
a desarrollar.

OBJETIVOS DE LA CONSULTORÍA



ANALISIS urbano – regional.

A



A/B C+ C D+ D
Familias 7,153 23,886 51,130 19,939 6,296

Total
108,404

POLÍGONO DE ANÁLISIS REGIONAL
POBLACIÓN

VIVIENDA

NSE



ACCESIBILIDAD - CONECTIVIDAD



AUT. CHAMAPA- LECHERÍA

AV. MANUEL ÁVILA CAMACHO

AV. 1° DE MAYO

VÍA JOSÉ L. PORTILLO

AV. MARIO COLÍN
AV. CEYLÁN

AV. LAGO DE GUADALUPE

AV. AQUILES SERDÁN

AV. GUSTAVO BAZ

POLANCO – REFORMA CENTRO

INTERLOMAS
CUAJIMALPA
SANTA FE

QUERETARO

AZCAPOTZALCO

VIALIDADES



COLONIAS COMERCIALVIALIDADES AREAS VERDESEDUCACION

SIMBOLOGIA

CLUB DE GOLF
ARBOLEDAS

ATIZAPAN DE ZARAGOZA

LOMAS BOULEVARES

RESERVA ECOLOGICA 4

PLAZA CITY SHOPS

BOSQUE ESMERALDA

LOS PÌRULES

RESERVA ECOLOGICA 2

AUTOPISTA CHAMAPA LECHERIA

PERIFERICO NORTE MANUEL AVILA CAMACHO

AV. LAGO DE GUADALUPE

ARBOLEDAS

VALLE DORADO

PLAZA LAGO
DE GUADALUPE

AV. GUSTAVO BAZ

AV.  CEYLAN

ITESM
EDO-MEX

LAGO DE GUADALUPE

KIMEX

COLONIAS



LOMAS BOULEVARES

ARBOLEDAS

VALLE DORADO

CLUB DE GOLF ARBOLEDAS

AV. MANUEL ÁVILA CAMACHO

AV. LAGO DE GUADALUPE

AV. GUSTAVO BAZ

CARRETERA MEXICO QUERETARO

CIUDAD DE MEXICO
POLANCO - REFORMA

QUERETARO

PLAZA LAGO
DE GUADALUPE

LOGISTICO SAN
MARTIN OBISPO

PLAZA CITY
SHOPS

LOGISTICO ZIGMA

ZONA INDUSTRIAL
TLALNEPANTLA

COLONIAS COMERCIALVIALIDADES

SIMBOLOGIA
INDUSTRIAL LOGISTICO

SANTA FE
INTERLOM

AS

ACCESOS INMEDIATOS



EJE TOREO KIMEX

ZIGMA LOGISTICS IMSS UMF 64 ITESMCITY SHOPS PLAZA LAGO DE GUADALUPE

AV. LAGO DE GUADALUPEPERIFERICO NORTE – CARR. MEXICO QUERETARO



Consolidación urbana progresiva del Periférico Norte como un eje urbano de servicios, comercio y
oficinas por la presencia de un nuevo perfil de proyectos urbanos.

Mezcla de nuevos servicios y comercios que cubren las necesidades de las familias de los diferentes
niveles socioeconómicos que habitan la zona, con la posibilidad de desarrollar nuevos nichos de
oportunidad.

Los parques industriales y centros logísticos determinan la vocación de la zona de manera que la
generación de nuevas actividades se debe hacer bajo la óptica del soporte y la complementariedad
considerando las condiciones suburbanas actuales.

TOREO FORUM NAUCALPAN CITY SHOPS P. LAGO DE GUADALUPE

Oportunidad de consolidar la vía de periférico como un corredor integral
de industrias de base tecnológica , comercio y servicios especializados.

CONSIDERACIONES SOBRE EL ENTORNO



VALORACIÓN de los recursos existentes

B



VOLUMETRIA SOBRE CARRETERA MEXICO - QUERETARO

ESTADO ACTUAL



COMPONENTES



VIALIDADES INTERNAS



OBSOLESCENCIA - ZONIFICACIÓN



m2

Niveles % del
terreno

% de la
zona

% del área
total

construida

% del
terreno

% de la
zona

% del área
total libre

1 10.67% 2.32% 0.51% 0.25% 97.68% 20.38%
1 3.88% 31.98% 2.54% 1.24% 68.02% 5.16%
1 3.24% 43.80% 2.90% 1.42% 56.20% 3.56%
1 7.16% 61.28% 8.98% 4.39% 38.72% 5.42%
7 5.13% 86.43% 9.08% 4.44% 13.57% 1.36%
1 10.97% 50.69% 11.38% 5.56% 49.31% 10.57%
5 1.03% 100.00% 2.10% 1.03%
2 10.99% 81.18% 18.27% 8.92% 18.82% 4.04%
2 4.70% 82.91% 7.98% 3.90% 17.09% 1.57%
2 15.97% 86.33% 28.22% 13.78% 13.67% 4.27%
2 6.64% 59.21% 8.04% 3.93% 40.79% 5.29%

19.67% 100.00% 38.45%

134,123m2

ZONIFICACIÓN

Área por zona Área construida Área libre

Área total m2
Área

construida
Área libre

Z5

Z1
Z2 1,665 3,541

1,901 2,439

Z6
Z7
Z8

7,454
1,377

5,882 3,716
5,948 934

2,773

14,704
1,377
14,736

6,882

11,963

121,198

% del
terreno

2.64%
1.82%
2.77%

Zona

Total de Terreno Total Desplante 65,494m2 Total Libre 68,629 m2 Total Densidad

10.42%14,305
5,206
4,341
9,598

Z3
Z4

331 13,974

Área total
Densidad

331

26,368 19.67%

0.70%
5.41%

2.07%
0.80%

7,250

2.18%
2.71%

26,368
Z11

Z9
Z10

8,898
36,960
5,775

5,226 1,077
18,480 2,926

3,6295,269

6,303
21,406

1,665
1,901
5,882
29,242
7,454
4,932
16,580

ZC

10,451

DISTRIBUCIÓN PORCENTUAL



DISTRIBUCIÓN PORCENTUAL DESPLANTE- ÁREA LIBRE



DISTRIBUCIÓN PORCENTUAL POR ZONA - COMPONENTE



EDIFICIOS CON MENOR CAPACIDAD DE APROVECHAMIENTO



ESCENARIO DE MAXIMO APROVECHAMIENTO



REGENERACION URBANISTICA

C
CLUSTER DE INNOVACION TECNOLOGICA



“Transformar el actual complejo industrial en un proyecto visionario de impacto
metropolitano mediante el diseño un nuevo espacio urbano perfectamente integrado a
su entorno de vocación industrial y logístico bajo principios de sustentabilidad,
aprovechando los edificios con mayor potencial de reciclaje y generando nuevas y
modernas instalaciones que contribuyan al desarrollo regional promoviendo el
crecimiento económico y social de la metrópolis.”

“Un nuevo polo de desarrollo e innovación tecnológica en la región industrial
mas dinámica de la Zona Metropolitana”

R+ construir R+ generar R+ ciclar

VISION



EJES RECTORES



COMPONENTES PROPUESTOS



REGENERACIÓN AMBIENTAL Y ESPACIO PUBLICO



PLAZA PRINCIPAL

REGENERACIÓN AMBIENTAL Y ESPACIO PUBLICO



ENTUBAMIENTO DEL DRENAJE A CIELO
ABIERTO PARA GENERAR UNA
FRONTERA VERDE

REGENERACIÓN AMBIENTAL Y ESPACIO PUBLICO



MOVILIDAD MULTIMODAL



CORREDOR (RAMBLA) COMERCIAL

MOVILIDAD MULTIMODAL



ACCESO POR PERIFERICO CON BAHIA DE TRANSPORTE PUBLICO

CIUDAD KIMEX DIVERSA + DENSA + COMPACTA

DISEÑO DE VIALIDADES



DISEÑO INTEGRAL DEL ESPACIO PUBLICO ORIENTADO A BRINDAR UN CONJUNTO
DE ESCALA HUMANA

DISEÑO INTEGRAL DEL ESPACIO PUBLICO



INTEGRAR LO VIEJO CON LO NUEVO



LA CASA DE FUERZA COMO EDIFICIO EMBLEMATICO QUE GUARDA LA
MEMORIA DE KIMEX

INTEGRAR LO VIEJO CON LO NUEVO



IMAGEN OBJETIVO



UN CONJUNTO URBANO DIVERSO CON POCA OCUPACION DE
SUELO PARA GENERAR NUEVAS AREAS VERDES Y MUCHA
DENSIDAD PARA CONCENTRAR MULTIPLES ACTIVIDADES

DENSIDAD Y DIVERSIDAD DE USOS



FACHADA PRINCIPAL CARRETERA MEXICO- TOLUCA

ACCESO PRINCIPAL

DENSIDAD Y DIVERSIDAD DE USOS



DENSIDAD Y DIVERSIDAD DE USOS



FASES de desarrollo.

C



4 FASES DE DESARROLLO



FUNDAMENTOS DEL CLUSTER

D



CONTEXTO INTERNACIONAL Y METROPOLITANO

PR



FUNDAMENTOS DEL CLÚSTER

INDUSTRIAS CREATIVAS
Base Tecnológica

DESARROLLO DE SOFTWARE
80% del consumo en México se produce en el

extranjero.

ANIMACIÓN
5000 Millones USD anual
Principal consumidor USA

Principales proveedores CHINA - INDIA

FUNCIONAL

FLUJOS
Contraflujos origen – destino en relación a la ubicación

de los principales centros corporativos de la ciudad.

POTENCIAL
Suelo urbano metropolitano disponible por las zonas

industriales de 1ª generación.

DESARROLLO DE SOFTWARE
80% del consumo en México se produce en el

extranjero.

ANIMACIÓN
5000 Millones USD anual
Principal consumidor USA

Principales proveedores CHINA - INDIA

INCENTIVOS ECONÓMICOS
Uno de los 3 ramos que mas recursos recibe del

gobierno

EQUIPAMIENTO
Las principales industrias se ubican en la ZMVM

y han mostrado interés en integrarse para
aprovechar el potencial que representan los

5000 egresados anuales.



PREGUNTAS??



Ciudad de México - abril 2014
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