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|.- Introduccidn

El desarrollo Inmobiliario en las zonas patrimoniales e

histdricas de las grandes ciudades metropolitanas de México, es uno de
los problemas mas comunes y més complejos que se deben resolver en
la actualidad. Esto se debe a varios factores como la escases de
inmuebles para el desarrollo inmobiliario, espacios pablicos, servicios,
equipamiento urbano y sitios de interés que se han deteriorando a lo
largo de los afios. En el caso de las ciudades con valor artistico es
debido al sistema de produccion dependiente. caracterizado por el
subdesarrallo.

Estado original de la Colonia Roma

la ciudad de México es un ejemplo de este fendmeno. En ella son
notorios el crecimiento de la poblacidn acelerado, desordenado vy el
usuario, que para satisfacer sus necesidades de transportacion da
prioridad a las innovaciones tecnoldgicas como la utilizacion del
automavil,

modificando asi los usos de suelo, la funcionalidad de la

ciudad, la imagen urbana y estructura urbanas, los espacios
arquitectonicos y hasta el estilo de vida del usuario mismo. La ciudad
también sufre de una centralizacion de los servicios en la zona norte,
oriente y poniente, generando una dependencia de |a zona sur con las
zonas laborales.

Uno de los mejores ejemplos de esta situacidn en

México es la Colonia Roma, ubicada en la Delegacian Cuauhtémoc. La
Colonia Roma surge como una zona residencial para familias con un
nivel socio econdmico alto. En ella se podia disfrutar de plazas y
jardines, grandes avenidas con camellones y recorridos peatonales; era
una colonia con gran atractivo para transitarla a pie. por lo que daba
prioridad a este tipo de usuarios. Lentamente la Colonia Roma ha ido
modificando su estructura e imagen urbana junto con sus usos de suelo;
se ha convertido en una zona de servicios, comercio y equipamiento
urbano, con el consecuente deterioro y abandono de inmuebles cuyo uso
original era habitacional.

Estado actual de inmuebles de la Colonia Roma que muestran
un fuerte deterioro e incluso abandono

Revitalizacian de Predios con Inmuebles Catalogados con Valor Artistico e Histdrico para Impulsar el Desarrollo Inmabiliario y Aprovechamiento
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2.- Fundamento del tema.

El interés de desarrollar mi tema de tesis en esta zona de la ciudad se
debe a que el rescate del patrimonio artistico e Historico de la Ciudad de
México es un tema actual, interesante y complejo, en el que se ponen a
prueba las habilidades de un arquitecto tanto desde el punto de vista
arquitectanico propiamente dicho como desde el urbano, contemplando
las necesidades de un patrimonio generando una convivencia entre el
desarrollo inmobiliario y las edificaciones con valor histdrico.

La Colonia Roma es una fraccion de la ciudad queal ser Patrimonio Cultural
cuenta con un cardcter y una identidad propios que lentamente se han ido
perdiendo. El interés en desarrollar un analisis de esta colonia es
contribuir a que se intervenga de forma adecuada en el rescate de su
identidad. Una de las formas de intervencion mas utilizada en zonas
totalmente urbanas como la Colonia Roma seria el reciclamiento, el cual
interviene sobre el objeto arquitectdnico, rescatandolo y modificandolo

para que pueda ser reutilizado.

La delegacian Cuauhtémoc cuenta con el equipamiento urbano primaordial,
ademas de museos, galerias de arte, fuentes, cines, teatros y corredores
urbanos. También dispone de todos los servicios de drenaje, agua tanto
urbanos como arquitectdnicos, pero se encuentran subutilizados.

En la actualidad la colonia roma ha tenido una perdida parcial de
caracter histarico, ahora el uso de suelo que predomina es el HG
(habitacional con comercio) debido a la sobre poblacion y carencia en

los servicios urbanos.

Las caracteristicas tipolagicas que siguen distinguiendo a la colonia roma como
son sus camellones arbolados entre calles, vegetacion frondosa, ciclo vias y

morfologia urbana.
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Delimitacidn Roma Norte

Fuente: Elaboracion propia

Croquis de |a zona de estudio.
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3.-Obijetivos del Tema:

- Reutilizar espacios con caracter patrimonial, que funcione como
modelo transferible para utilizarse en otras zonas con
problematicas similares.

- Utilizar los instrumentos de Desarrollo Urbano aplicables sobre
avenidas cuyo potencial es inferior, reciclando predios con
monumentos artisticos e historicos para generar un intercambio
de usos y aprovechar su méximo potencial urbano

- Proponer un edificio de departamentos tipo loft a partir del
desarrollo inmobiliario competente, obteniendo una interrelacion
entre dos desarrollos en un mismo predio.

- Recuperar el caracter, |a identidad y poder mantener una
imagen urbana a partir de un desarrollo inmobiliario.

- Mantener el perfil urbano a partir de predios colindantes con
edificaciones deterioradas para generar espacios urbano -
arquitectonicos regenerando la imagen urbana deteriorada .

- Benerar nuevos espacios urbanos recuperando el patrimonio
artistico e histdrico de |a colonia Roma, dejando atras el deterior
paulatino de inmuebles abandonados.

Objetivos Personales.

Es de mi interés personal hacer esta tesis ya que me gustaria contribuir a la
Ciudad de México, en especifico a la colonia Roma con algunas mejoras tomando
en cuenta la conservacion de monumentos artisticos e histaricos, que tienen un
gran valor patrimonial, dejando en claro que estos monumentos permaneceran,
seran remodelados mas nunca demolidos y se compartiréd el mismo predio
manteniendo, restaurando e incluso reparando todo daiio generado atreves de
una edificacian de viviendas tipo loft.

Es primordial sequir manteniendo la historia, contemplando  aquellas
edificaciones clasicas del pasado y caracteristicas arquitectanicas dnicas, que
por falta de interés, presupuesto, mantenimiento e incluso ignorancia se han
venido desgastando y demolido de forma prohibida para exonerarse de aquellas
medidas de proteccion posibles.

Desarrollar un proyecto urbano - arquitectdnico donde se logre integrar un casa
catalogada del siglo XIX-con un edifico de departamentos o /o/f en un mismo
predio impulsando el desarrollo inmobiliario y aprovechamiento de su maximo
potencial urbano, generando una interaccion emblemética entre dos tipos de
arquitectura.

Aplicacion de sistemas constructivos prefabricados que pueden facilitar el
tiempo y el costo permitiendo demostrar los conocimientos adquiridos a lo largo
de la carrera, logrando asi obtener el titulo de arquitecto
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4 - Antecedentes de la Ciudad de México.

. México - Tenochtitlan, cuyo nombre significa “en el ombligo de la Luna"
fue fundada el 13 de marzo de 1356.Tras aprovechar varias
oportunidades tacticas en medio de una serie de conflictos militares
entre las ciudades riberefias del lago de Texcoco, Tenochtitlan
rapidamente se convirtio en centro de un imperio que tras una intensa
camparia de expansion amplio sus dominios a tierras tan lejanas como
Chiapas y Centroamérica a lo largo de dos siglos.

La gran Tenochtitlan con sus calzadas.

De esta manera, Tenochtitlan crecia hasta convertirse en una de las
més prosperas y pobladas urbes del siglo XV en el mundo, contando

sus habitantes con servicios que eran desconocidos en esa época en
la mayoria de las ciudades del viejo mundo tales como agua potable,
drenaje. en otros.

Revitalizacian de Predios con Inmuebles Catalogados con Valor Artistico e Histdrico para Impulsar el Desarrollo Inmabiliario y Aprovechamiento
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Sus calles eran amplias y pavimentadas, y estaban organizadas en torno
a cuatro calzadas que partian desde una inmensa plaza en el centro de la
ciudad hacia los cuatro puntos cardinales dando lugar a una ordenada
cuadricula ortogonal integrada por calles pavimentadas y canales por
donde llegaban mercancias tanto de localidades riberefias como de los
puntos mas remotos del imperio.

En el centro de esta ciudad se ubicaba el centro ceremonial, mismo que
se caracterizaba por sus altas pirémides realizadas en mamposteria asi
como por las celebraciones rituales que incluian desde bailes y
ceremonias hasta sacrificios humanos.

Durante el siglo XVIl el virrey Antonio Maria de Bucareli abrio el paseo que
después llevo sunombre.

Con el sequndo conde de Revillagigedo la ciudad cambia notablemente
gracias a la instalacion del alumbrado piblico, se empedraron las calles y se
impuso a los vecinos |a obligacian de barrerlas y se establece el servicio de
coches de alquiler. Al finalizar el siglo XVIl la ciudad apenas ocupa la
superficie de o que actualmente conocemos como el “primer cuadro”;
contaba con una universidad, B escuelas, 7 hospitales y varios templos y
conventos. A los siglos XVIl y XVIIl corresponden la mayoria de los palacios,
casonas y templos, muchos de |os cuales adn se conservan.

7



Las reformas borbanicas trajeron cambios radicales mediante una tenaz
politica impositiva, la cual, ademas de ordenar la administracion virreinal
también significd una excesiva carga impositiva que con el propasito de
financiar las guerras del imperio espafiol en Europa, debilitd severamente
la economia de la Nueva Esparia.

En 1857 termina la Guerra de los tres afios ganada
por los liberales, que expiden la Constitucion de 1857, la cual cambia
radicalmente el funcionamiento urbano y |a fisionomia de la ciudad, ya que
esta constitucion expropia los bienes de la lglesia, por lo que algunas de
sus construcciones son destruidas y sus tierras fraccionadas y vendidas
con el fin de construir casas y edificios particulares.

El siglo XIX junto con la independencia de México trajo consigo varias
décadas de inestabilidad politica y econdmica, primero como sede de un
primer imperio mexicano gobernado por el consumador de la
independencia Agustin de lturbide y luego como asiento de una debil
repiblica que vio su momento mas lamentable cuando en 1847 fue
ocupada por el ejército estadounidense.

En los 3l afios del Porfiriato se construyeron en México mas de 19 000
kilametros de vias férreas con inversion extranjera; el pais quedd
comunicado por la red telegrafica, se introduce el alumbrado publico a
base de bombillas eléctricas incandescente, el agua llega a losdomicilio
por medio de tuberias de plomo; se realizaron inversiones de capital
extranjero y se impulsd la industria nacional.
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El Porfiriato fue un periodo que provocd grandes

desigualdades entre la poblacian mexicana, y generd estabilidad econdmica
y politica al costo de la concentracian de |a riqueza en un pequefio grupo y
la supresion de numerosas libertades civiles. Debido a esta desigualdad
econdmica entre |a poblacion mexicana, se genera la necesidad de nuevas
colonias, tanto de nivel medio y popular como de nivel alto y la nueva
burguesia. Dentro de las colonias de tipo residencial, destinadas a

KAYATUA OF OARLOS TV
S

Paseo de la reforma |870, con el simbdlico caballito que ah
visto la transformacian urbana de |a ciudad de México.

Ls familias acomodadas que comenzaban a salir del centro de la ciudad,
podemos encontrar las colonias Roma y Condesa aledaiia al Paseo de la
Reforma.
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.- Antecedentes de la Colonia Roma.

Colonia Roma es el titulo que se le da a un barrio residencial de la
Ciudad de México construido a partir de principios del siglo XX en
una zona ubicada cerca del centro de la ciudad. La denominacidn que
|os capitalinos utilizan cominmente como "Colonia Roma", es usada
para designar |o que en realidad comprende dos grandes colonias:
La Colonia Roma Norte que abarca el fraccionamiento inicial y un
parque que alguna vez pertenecia a la Colonia Condesa, y la Colonia
Roma Sur.

Estado original de la Colonia Roma, limites: al norte, la Av.
Chapultepec; al sur calles de Antonio M. Anza y Coahuila; al oriente, Eje
Vial Cuauhtémac; al poniente, las avenidas Tamaulipas y Veracruz.

Las casas de la Colonia Roma, aparte de haber sido grandes y
ostentosas, tenian diferentes estilos arquitectdnicos que iban
desde el art decd hasta el extremo clasico (un ejemplo muy claro
es la comparacion que existe entre las farolas de la avenida
Alvaro Obregan.

Revitalizacian de Predios con Inmuebles Catalogados con Valor Artistico e Histdrico para Impulsar el Desarrollo Inmabiliario y Aprovechamiento
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el fraccionamiento, que se denominaria Roma, no
comprenderia a Romita, de la que deriva su nombre.

Estado original de la Colonia Roma.

Estos terrenos eran propiedad de los sefiores Echegaray y Calero Sierra
e iban por el oriente de |a Calzada de la Piedad a la Calzada de la
Hacienda de la Condesa (Calzada de Tacubaya, hoy José Vasconcelos) por
el sur y, al norte, hasta |a calzada Chapultepec. El 30 de noviembre de
[902 se aproba el convenio celebrado para el establecimiento de la
Colonia Roma. Las calles de la colonia eran: de norte a sureste Av.
Chapultepec, Puebla, Durango, Colima y Tabasco; de noroeste a suroeste:
Guaymas, Morelia, Cardoba, Orizaba, Jalapa y Tonala.

Esta colonia al igual que las colonias Condesa, Juarez y posteriormente la
Hipadromo Condesa, fueron habitadas tanto por la nueva burguesia como
la aristocracia capitalina.
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La Colonia Roma, se encuentra el pintoresco barrio de Real de
Romita. En la colonia se conserva sdlo uno de cadall inmuebles
construidos antes de 1930,

Pensada para convertirse en el barrio de la clase alta, la colonia
Roma fue disefiada con bulevares y amplios camellones (la avenida
Avara Obregan es un ejemplo de un boulevard al estilo de los de
Paris: grandes camellones con doble hilera de arboles y anchas
avenidas), esquinas a 4o grados por las cuales pasaban los
carruajes. Las casas de la colonia Roma, aparte de haber sido
grandes y ostentosas, tenian diferentes estilos arquitectanicos que
iban desde el art deca hasta el extremo clasico (un ejemplo muy
claro es la comparacion que existe entre las farolas de |a avenida
Alvara Obregan, las cuales son estilo art nouveau y las fuentes de
dicha avenida, las cuales tienen estatuas con representaciones
griegas y romanas).

A

Art nouveau de la colonia roma.
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Al respecto se recuerda que la Secretaria de Gobernacidn pidia al
Ayuntamiento que le informara en qué condiciones se habia
concedido el permiso para establecer esta colonia, y el informe se
rindid el 3 de abril de 1903. El 2 de junio de 1303 el Cabildo acordd
que se remitiera al gobierno del Distrito Federal el proyecto
elaborado por |a Direccian de Obras Pablicas para proceder con los
alineamientos a que debia sujetarse, condicion primordial para su
urbanizacidn. Hoy las calles de Romita son prolongacitn de las de la
Colonia Roma. En agosto de 1988, las autoridades decidieron
emprender su rescate y remozamiento. Romita es el antiguo pueblo
de Aztacalco (en la casa de las garzas). Estaba ubicada en los limites
de la Gran Tenochtitlan), hacia el Bosque de Chapultepec, dice
Orozco y Berra, sobre un islote circundado por canales. A su templo,
santa Maria de la Natividad de Aztacalco, "primero le cambiaron el
nombre y después |o degradaron de parroguia a capilla”, segin lo
afirma Alfonso Aresti Liguori, capellan desde (362. El templo data de
faal.

En la colonia Roma se encuentra la Casa Universitaria del Libro
ubicada en la esquina de las calles de Puebla y Orizaba, sede hasta
(986 del Centro Asturiano, que posteriormente se trasladd a un
nuevo inmueble disefiado y construido en el No. 4 de las calle de
Arquimedes, Colonia Polanco, por un grupo de arquitectos (Enrique
Martorell, Juan José Diaz Infante y Joaquin Alvarez Orddiiez)
encabezados por el Arg. Juan Sordo Madaleno.

La casa Lam en la Colonia Roma se conserva en
excelentes condiciones. Fue construida a principios del siglo XX,
que es ese momento pertenecia a la embajada de Brasil.

de su Méaximo Potencial Urbano en la Colonia Roma Norte.
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b.- Ubicacidn .

o

El proyecto de tesis se desarrollara en la colonia Roma que
pertenece a |a Delegacion Cuauhtémoc. La Delegacidn se encuentra
al centro del Distrito Federal y la conforman 34 colonias; es la
Delegacidn con més inmuebles catalogados y cuenta con 2 zonas
arquenlagicas.

La Delegacion Cuauhtémoc colinda al norte con las delegaciones
Azcapotzalco y Gustavo A. Madero. Al sur colinda con las
delegaciones |ztacalco y Benito Juarez. Al poniente colinda con la
Colonia Miguel Hidalgo y al oriente con la Delegacion Venustiano
Carranza.

La Delegacion Cuauhtémoc se ubica geograficamente al norte en
latitud 19°27°42", al sur en latitud 19°24°25, al este en longitud
49°07°30" y al oeste en longitud 39°10°50". Su altitud es de 2.230
m sobre el nivel del mar. Su superficie es de 32.4 km? lo que
representa el 2.1% del 4rea total del Distrito Federal y el 4.3% del
total de drea urbanizada de |a identidad.

El terreno de la Delegacion es plano en su mayor parte, con una
ligera pendiente hacia el suroeste. El terreno es de origen lacustre
y se delimita por dos rios entubados: el Rio de la Piedad y el Rio
Consulado, hoy en dia parte del circuito interior.

Revitalizacian de Predios con Inmuebles Catalogados con Valor Artistico e Histdrico para Impulsar el Desarrollo Inmabiliario y Aprovechamiento
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B.1 Limites de la zona de estudio.

Se realizd |a eleccion de el lado Asfede la colonia debido a que es

|a parte que ha sufrido mayor deterioroy el que cuenta con mayor
Caon |a finalidad de delimitar la zona de estudio de la misma farma nimero de inmuebles valiosos.

en |a cual se ubica la Colonia Roma. Esta esté delimitada por avenidas de

, _ o e T Dentro de la zona de estudio se eligio la Av. Eje 3 Poniente -
suma importancia que representan un limite fisico extenso.

Salamanca debido al flujo peatonal, automovilisticos y servicios,
tomando en cuenta la relacion entre diferencias de potenciales
urbano que a su vez que ayudaran a recuperar el cardcter
original de la colonia Roma de una forma contemporéanea.

En la Colonia Roma se ubica |a Avenida de los Insurgentes dividiendola
de £ste 4 [este, debido a su gran extencion , la Avenida de los
Insurgentes también funciona como un limite fisico, delimitando

perfectamente la zona de estudio. Se optd por esta avenida para aprovechar las
siguientes caracteristicas:

F G B -la amplitud de la vialidad que permite el flujo constante en
[ ) / 7 materia de vialidad.

-La dimensian de las banquetas que a pesar del comercio en la
\ via publica favorece al contar con dimensiones amplias.

s | -La vegetacian, que con el cuidado adecuado, favorecera
¥ ‘ la creacion de microclimas, creando sensaciones favorables y
f | excelente colorido.

- Se eligid el Eje 3 Poniente - Salamanca debido a que es un eje
‘ vial en la ciudad, que conecta con todos los servicios posibles
ol EI—f = en un radio de 3 km.

- Estaciones de autobus, Metro, metrobus, librerias,
hemerotecas, cafeterias, panaderias, mercado, bares,
discotecas

Croquis Delegacional de la Ciudad de
Meéxico, marcando la Colonia Roma.
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Tipos de Suelo .

Sismaolagicamente, el DF tiene 3 tipos de suelo: blando, de transicion
y firme.

El suelo blando abarca principalmente la zona centro del DF y
colonias como Del Valle. Narvarte, Roma, Condesa, Juérez,
Cuauhtémoc y Morelos.

Tenemos 3 tipos de suelo donde hay un comportamiento diferenciado
cuando ocurre un temblor, eso tiene implicaciones muy directas
para que se disefien y se construyan |os edificios.

Ese disefio se constituyd con base en estudios realizados
principalmente en laboratorios del Centro Nacional de Prevencian de
Desastres.

[ Zona de loma: Suelo
duro, los sismos son apotzalco

de cortaduracién.

[ 1 Zona de transicién: l
Suelo intermedio »
entre duroyblando.

Benit®
Judrez
D

duracién de los
s5ismos. \

Il Zona de lago: Suelo
blando, favorece la

Gréfica de suelos en la Ciudad de México
Fuente:

Clima

El clima especificado para la zona de estudio es templado himedo con verano fresco, siendo
la temperatura media del mes mas frio de entre los 8° C. y los 22 °C. con lluvia de verano
con una precipitacian anual en invierno menor al 5% y una oscilacidn térmica de 2°C. y 7°C. y
el mes mas célido antes del solsticio de verano.

Vegetacitn

La vegetacian del sitio asi como el arbolado es satisfactoria, donde
no se encuentra plantas ornamentales, las especies que abundan
en la colonia Roma:

Foto de Jacaranda

Ahuehuete
Cedro
Jacaranda
Fresno
Ficus
Encino

s

Fato de Ahuehuete
Fuente: [atalogo de arboles

Foto de Encino

Fuente: Catalogo de Arboles.net
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7.- Normatividad.

El proyecto arquitectonico debe tener como objetivo apegarse a la
normas y reglamentos de construccion y a la ley de desarrollo urbano,
con el fin de garantizar la sequridad de los usuarios y la armonia con el
entorno urbano para conseguir una manifestacion de obra.

Para Iograr la sequridad de los usuarios se tomaron en cuenta el
Reglamento de construcciones para el Distrito Federal y sus Normas
Técnicas  Complementarias, donde se encuentran  definidos  los
lineamientos constructivos y las precauciones necesarias de acuerdo con
la zona y el tipo de uso de suelo de ésta.

Para encontrar el uso de suelo correspondiente al terreno se utilizo el
Programa Delegacional de Desarrollo Urbano para de la Delegacian
Cuauhtémoc el cual nos indica lo que se permite hacer con el fin de que el
objeto arquitectonico se integre y tome en cuente las necesidades
urbanas del sitio.

Normas de ordenacidn generales

Las Normas de Ordenacion Generales son aquellas que regulan la
intensidad, la ocupacidn y las formas de aprovechamiento del suelo, asi
como las caracteristicas de las construcciones, mismas que son
consideradas por el Programa Delegacional de Desarrollo Urbano para
Cuauhtémoc, destacando las siguientes:
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Norma de ordenacion general nimero 7

Alturas de edificacion y restricciones en la
colindancia posterior del predio

‘g altura total de la edificacion serd de acuerdn a la establecida en la
zonificacidn, asi coma en las Normas de Urdenacion para las Areas de
Actuacion y las Normas de Ordenacidn Particulares para cada Delegaciin
parg colomias y viglidades, y se deberd considerar a partir del nivel medio
de bangueta,

a) Ningun punto de las edificaciones podré estar a mayor altura que dos
VECES Su distancia minima a un plana virtual vertical que se localice sobre
&l alineamiento opuesto de a calle. Para los predios que tengan frente a
plazas o jardings, el alineamientn opuesta para los fines de esta norma se
localizard a 5.00 m hacia adentro del alineamiento de l7 acera opuesta.

Ln el caso de que la altura obtenida del nimero de niveles permitidos por la
zonificacion, sea mayor 4 dos veces el anchao de /a calle medida entre
alineamizntas opuestas, la edificacion debers remeterse la distancia
NIECESEria para que /3 altura cumpla con la siguignte relaciin:

Altura = 7 x (separacidn entre alineamientos opuestos + remetimients +

150 m)

b) 3 altura maxima de entrepiso, para uso hiabitacional serd de 560 m de
pisa terminado a piso terminadn y fiasta de 450 m para otros usos. [a
altura mimima de entrepiso se determina de acuerdo 4 lo establecidn en el
Reglamento de Lonstrucciones para el Distrito Federal y sus Normas
[écnicas Lomplementarias. Para el caso de techas inclinados, la altura de
éstas forma parte de la altura total de la edificacion.
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Norma de ordenacidn general namerao 1

Calculo del nimero de viviendas permitidas e
intensidad de construccion con aplicacion de
literales

*H mimero de viviendas que se puede construir depende de la superficie del
predi, el mimero de niveles, el drea libre y la literal de densidad que
determing el Programa Delegacional de Desarrollo Urbano.

£ mimero de viviendas y los metros cuadrados de uso no hiabitacional gue
se pueden construir, depende de la dotacidn de servicios con gue cuenta
cada drea de la civdad Fsta condicidn se identifica en los Programas
Delegacionales de Desarrolln Urbano con una literal ubicads al final de la
nomenclatura correspondiente 4 la zanificacion, altura y grea libre.

L literal se identifica con las densidades: A: Alta, M- Media, B- Baja, M- Muy
Baja, - Restringida y /- Zonificacidn, con la siguignte clasificacion:

A = lna viviends cada 330 n7 de terreno

M = lna vivienda cada 500 ¥ de terreno

B = lna vivienda cada I00.0 i de terreno

ME = llna viviends cada Z00.0 7 de terreno

R = lna viviends cada 5000 n? 6 0000 7 de terreno o lo que indigue &/
Programa correspondiente

/ = [0 que indigue la zonificacion del Programa. Luando se trate de vivienda
mimima, &l Programa Delegacional o definirs.

Fara calcular el nimero de viviendas factibles:
Superficie del terreno / valor de la literal = mimero de viviendas factibles
Fara determinar la dimensicn méaxima de la vivienda:
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Superficie maxima de construccion / mimero de viviendas factibles =
dimensidn méxima de la viviends .

Luando en el calculo del nimero de viviendas factibles resulte una fraccidn
decimal, jgual o mayor a (.5, el mimero de viviendas resultante debers
gjustarse al nimero entero inmediato superior. Luando la fracciin sea
menor 3 [1.3 deberd ajustarse al mimero inmediato inferior.

Lo anterior a excepcion de la densidad R (restringida) en cuyo caso
sigmpre gue resulte una fraccion decimal se ajustard al mimero inmediato
inferiar.

fnn el caso de la litersl Z el mimero de viviendas factibles, se calcula
dividiendo la  superficie méxima de construccion  permitida  en la
zonificacion, entre la superficie de la vivienda definida por gl proyecto. Fn
todos los casos la superficie de la vivienda no podrd ser menor a aquella
que resulte de aplicar lo establecido en el Reglamento de Lonstrucciones
para el Distrito Federal sus Normas [écnicas Lomplementarias y los
Programas Delegacionales de Desarrollo Urbano,

Fuente: Normas Generales de Ordenacidn
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En su mayoria el Programa parcial de
desarrollo urbano indica que gran parte de la
colonia Roma e Hipodromo Condesa cuenta
con un uso habitacional (H) que no exceden los
4 niveles de altura.

Justo en la las colindancias con avenidas
principales como Avenida de los Insurgentes,
Avenida Chapultepec, Av. Veracruz. cuentan
con una normatividad diferente donde permite
un Uso de suelo Habitacional Mixto (HM) con la
posibilidad de crecer a partir de 3 niveles de
altura.

HABITACIONAL MIXTO
EQUIPAMIENTO

ECI|  HASTACIONAL CON COMERCIO - ESPACIOS ABIERTOS
m CENTRO DE BARRIO
l:l PROGRAMA PARCIAL VIGENTE
' '/. l_“\-!-‘;i-"“"‘ "IT. ! !l | 2=+, !1ORMADE ORDENACION SOBRE VIALIDAD

Usos de suelo urbano colonia Roma norte

Fuente: Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda SEDUVI  #  S=HSA0 A7A TAMENCAROR CAA 33 17 DE TERREND
CENSIDAD MEDWA 1 VIVIENDA PCR CADA 50 MF OE TERRENC

3408  NOMERO DE NIVELES / % DE AREA LIBRE / CENSIDAD

Potencial de Usos del Suelo.

LO QUE INDIQUE LA ZONIFICACION DEL PROGRAMA. CUANDO SE TRATE OF

M
8 DENSIDAD BAJA 1 VMENDA POR CADA 100 AF CE TERRENC
2 VIVIENDA MINIMA, EL PROGRAMA DELEGACIONAL LO DEFINIRA
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Simbologia
Suelo urbano
IE Habitacional
E Habitacional con comercio
IE Habitacional con oficinas

EI Habitacional mixto

| Centro de barrio

- Equipamiento
|I| Industria
- Espacios abiertos

E Areas verdes

Nimewm de Nivelos / Foxenmia do Analibm /

3/28/+

* Aroa do Viviends Minima, en =u Caso

Simbologia de plan delegacional de |a colonia Cuauhtémoc.

El uso de suelo considera una zonificacion general predominante en la cual
se define la ubicacion y caracteristicas de los usos del suelo y las
edificaciones para cada zona. la zonificacion del suelo urbano
correspondiente @ la Colonia Roma es la siguiente nomenclatura:
Habitacion (H) en su mayoria, Habitacional con uso mixto (HM) en las
manzanas colindantes a la Avenida de los Insurgentes, Equipamiento (E) en
la zona sur pegado al multifamiliar Juérez, y Espacios abiertos (EA)
también concentrados al sur més las plazas de |a colonia.
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Normas de ordenacidn general.

En la Gaceta Oficial del Distrito Federal, documento oficial, se
explican, de acuerdo con la Ley de Desarrollo Urbano del Distrito
Federal, las Normas que permiten el ordenamiento territorial
basandose en la estrategia urbana propuesta.

Dentro de estas normas se deben tomar en cuenta aquellas que sean
aplicables dentro de |a zona en caso de existir:

-Normas de Ordenacidn aplicables en las areas de
actuacion sefialadas en el Programa de Desarrollo
Urbana.

-Normas de Ordenacion Particulares por Zona o Colonia;
incluidas en las Normas Particulares para la Delegacidn
Cuauhtémoc.

-Normas de Ordenacidn por vialidades.

-Programa Delegacional de desarrollo Urbano para la
Delegacion Cauchutemas.
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Arguitectura colonial.

8.- Tipologia.

la arquitectura colonial surge en América latina con el
descubrimiento y perdura hasta la emancipacian, a comienzos del
sigo XIX. El arte latinoamericano de la época colonial es
principalmente religioso, recibiendo directivas de las principales
drdenes religiosas.

La tipologia de la zona estd definida en su mayoria por edificios de
vivienda con oficinas en la planta alta y comercio en la planta baja,
aunque en el eje principal de la franja, la calle de Orizaba, existe una
zona circundante a la plaza Luis Cabrera donde se puede detectar
facilmente que el comercio se establece en el perfil de Ios usos
culturales y de esparcimiento. A lo largo de la Avenida de los
Insurgentes dominan el comercio y edificios de oficinas.

Existen edificios de influencia colonial, neocolonial, ecléctico, deca,
nouveau, funcionalista, y algunas construcciones con combinaciones
de dos o més estilos, o de un estilo arquitectdnico con detalles de
otro génern. Son vivienda casi todos y en muchos casos tienen
comercios en el nivel inferior, con estructura de piedra o de acero
recubierto de ésta y techumbres con vigas de madera en ciertos
casos, algunos predios tienen como fachadas muros pequedios a los
cudles se les ha improvisado alguna techumbre para convertirlos
en servicio de lavado, estacionamiento o venta de autos.

Los edificios construidos con concreto son los que rebasan el perfil
de 7 niveles; entre ellos existen los de & a 7 niveles con fachadas
tratadas de metal y vidrio. y los de vanos abiertos sobre muros de
tabique aplanados, dedicados a la vivienda o las oficinas. Por dltimo
existen los edificios construidos con fines meramente précticos
durante |a dltimas dos décadas, cuyos aspectos formales

fueron olvidados.

Fuente: Arquitectura metropolitana

El estilo colonial espaiiol de arquitectura dominaba en las
primeras colonias espafiolas de América y también en las
Filipinas. Se distingue por el contraste entre la construccian
simple y sdlida que demanda el lugar nueva y la ornamentacidn
barroca que viene de Espaiia.
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Arquitectura Ecléctica. Arquitectura Art nouveau.

La arquitectura ecléctica es una corriente artistica que aparece hacia
la sequnda mitad del siglo XIX, como consecuencia del progresivo
declive al que se va llegando con la arquitectura clasicista impuesta
desde la Academia a través del Neoclasicismo; una imposician que
limitaba |a libertad del arquitecto a una serie de normas y cénones
estrictos, que ya no se deseaba.

Este estilo constituyd un inicio fundamental de la realidad arquitectdnica
moderna, asi como una especie de unidad basica que transmitia la gran herencia
cultural del siglo XIX al siguiente.

El origen del Art Nouveau se encuentra en el Gothic Revival, el movimiento Arts
and Crafts, la construccian del hierro, la moda de los objetos orientales, el gusto

) L . , ) , ligado a las nuevas técnicas particulares como la de la curvatura de la madera.
Asi. su caracteristica principal es la de combinar dos o més estilos

arquitectdnicos en una nueva estructura, que a su vez resulte algo
nuevo, con caracteristicas de las corrientes que toma, pero con otras
nuevas.

Todos estos componentes aportaron una contribucian al nacimiento de un nuevo
lenguajes. Pero no fue solo un estilo arquitectnico. Abarcd todas las
costumbres de la época, es |a conclusian de una larga evolucion de problemas

. o, . . _ culturales y de variaciones de gusto.
El término de "arquitectura ecléctica” se aplica también de forma libre . .

a la variedad de estilos surgida en el siglo XIX luego del auge
neoclasico. De todas formas este periodo llegd a denominarse como
"historicista” con el paso del tiempo.

Imagen Palacio de |as Bellas Artes.
Fuente: Catalogo de la Exposician de Arquitectura en México, Porfiriato y Movimiento moderno
Se conservan ain ejemplos relevantes como el Palacio
de Bellas Artes. que presenta en su exterior la flora y fauna del pais en
forma muy estilizada.

Arquitectura ecléctica.

Fuente: Catalogo de la Exposician de Arquitectura en México, Porfiriato y Movimiento moderno
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Arquitectura Art deco.

Se denomina art déco a los estilos decorativos desarrollados a
principios del siglo XX, fueron movimientos de corta duracian (1920
a 1950 en algunos paises). El art déco utilizaba elementos
vegetales y formas geométricas tanto en las artes visuales y la
arquitectura.

El art déco era un movimiento de mucho lujo y su transfondo social
se debe a una protesta contra la austeridad impuesta luego de la
Primera Guerra Mundial. El art déco tiene sus raices en la mezcla
de estilos como el constructivismo, cubismo, fauvismo y hasta el
estilo egipcio gracias a Ios descubrimientos arqueoldgicos que se
llevaron 3 cabo durante Bsa gpoca.

Art Decd en México ( Frontén México)

Revitalizacian de Predios con Inmuebles Catalogados con Valor Artistico e Histdrico para Impulsar el Desarrollo Inmabiliario y Aprovechamiento
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Racionalismo.

Fue una corriente arquitectonica nacida en Europa a raiz de las desbastadoras
consecuencias de la Primera Guerra Mundial. El racionalismo centra su interés
en una nueva estética que basa su fundamento en el uso de determinados
materiales de construccion, como via para ponderar arquitectanicamente una
visualidad técnica y estandarizadora, la que a su vez se convierte en rechazo a
toda ornamentacion vacia y gratuita. De manera general las obras de
arquitectura racionalistas se caracterizan por el predominio de los conceptos
de estructura y funcidn; por el uso de las formas geométricas simples con
criterios ortogonales y por la concepeidn dindmica del espacio arquitectdnico.

Se destaca dentro de los racionalistas, por su importante labor investigativa y
constructiva, la figura del arquitecto suizo Le Corbusier, representante de la
escuela francesa y uno de los artistas més sobresalientes en la historia de la
arquitectura internacional.

La obra de Vladimir Kaspé en Polanco

20



9.- Imagen urbana.

-La Plaza Rio de Janeiro, esta plaza es la plaza méas grande
de la Colonia Roma y es un nodo ya que los usuarios
desarrollan actividades recreativas dentro de la plaza,
también cuenta con un hito historico que es la fuente y su
monumento.

La traza de la colonia comenzo con una conformacian de plato roto
en el terreno de Romita, pero pronto se definia la actual traza
ortogonal oriente poniente que se alinea con el trazo de la avenida
Chapultepec. Dicha traza se ve alterada con el trazo de la avenida
Yucatan, una diagonal que va de norponiente a suroriente. Ademas
rompen con la reticula 3 elementos importantes: las plazas Rio de
Janeiro y Luis Cabrera, y el Centro Urbano Benito Juarez.

La imagen urbana de la Colonia Roma es una de las més ricas en
diversidad arquitectdnica, ya que debido a su historia tiene gran
variedad de tipologias arquitectonicas, colores, materiales, texturas
y alturas de edificios.

Es importante mencionar que dentro de la Colonia Roma la mayor parte
de los edificios son hitos histaricos protegidos, dentro de estos hitos y

monumentos historicos, los més importantes son: Plaza Rio de Janeiro, Roma Norte  Fuente: Foursquare.com
-la glorieta de insurgentes debido a que es un nodo de gran -la Avenida Alvaro Obregén que cuenta con las
importancia ya que en ella convergen varios sistemas de transporte caracteristicas de un boulevard parisino y proporciona gran
piblico y rompe con la continuidad de la avenida Insurgentes. riqueza y calidad de vida a los usuarios.

e

X R 7 I
Perspectiva de la glorieta de los Insurgentes
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Larquillo A. Acera frontal / Av. Chapultepec - Puebla
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Larguillo Este - Eje 3 Poniente (Salamanca) Fuente: Elaboracian Propia
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Larguillo Este - Eje 3 Poniente (Salamanca) Fuente: Elaboracidn Propia
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Larquillo B. Acera frontal / Av. Chapultepec - Puebla
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Larguillo Oeste - Eje 3 Poniente (Salamanca) Fuente: Elaboracidn Propia

Larguillo Oeste - Eje 3 Poniente (Salamanca) Fuente: Elaboracidn Propia
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Sitios de Interés

Simbologia

Espaciamiento
Centro Comercial

Educacidn

ercados
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10.- Vialidades.

la zona de estudio estd rodeada por tres arterias principales
(Insurgentes, Av. Cuauhtémoc y Av. Chapultepec) las cuales cruzan
de norte a sur y viceversa, y de oriente a poniente e inversamente,
ademas de que enlazan y articulan una gran cantidad de viajes de
una delegacion a otra, tienen secciones de entre 30m y 40m.

Existen 4 ejes viales en |a Colonia Roma (eje 2 sur Querétaro, eje 3
poniente Salamanca, eje 7 poniente Monterrey y eje 3 sur Baja
California) los cuales forman una estructura reticular y sirven como
articuladores entre los transportes de pasajeros en superficie y el
transporte colectivo metro, en algunos el transporte suele tener un
carril preferencial ya sea en la misma direccion o contraflujo, este

iltimo el caso es eje 2 sur Querétaro.

Las vias secundarias son la que ligan las vias primarias con las
calles locales, suelen tener dimensiones més pequeias y en
algunos casos espacios para el descargue y estacionamiento en
nuestra zona de estudio encontramos a la calle Alvaro Obregan
que cruza de oriente a poniente la colonia, la calle Yucatén que
cruza de norponiente a suroriente y Orizaba que atraviesa de

norte a sur.
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Vialidades en la colonia Roma Fuente: Elaboracian Propia

Vialidades Principales (Eje 3 Pte Salamanca. Eje 2 Pte Monterrey, Eje 3 Sur B.C.)

Vialidades Secundarias ( Daxaca, Puebla, Sonora, Alvaro Obregan, Durango).

Articulaciones, Glorietas ( Glorieta de los Insurgentes, Plaza Madrid - Fuente de

Cibeles, conexiones viales).
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II. Transporte .

El transporte pablico urbano, que da servicio a la colonia Roma
comprende:

- el Sistema de transporte Colectivo Metro del cual las estaciones
que funcionan cerca de |a colonia son Chilpancingo, Insurgentes,
Cuauhtémoc, Centro Médico y Hospital General las cuales
corresponden a tres lineas diferentes lo que proporciona
posibilidad de moverse a cualquier parte de |a ciudad.

-E| Sistema de Autotransporte Urbano de Pasajeros RTP; que
atraviesa a la colonia de poniente a nororiente cruzando por
Sonora, dirigiéndose a la Villa o a Chapultepec.

- El Sistema de Transporte Colectivo Metrobids; sus
estaciones funcionando en la colonia son Chilpancingo,
Campeche, Sonora, Alvaro Obregan, Durango e Insurgentes

e 3Sur @ Calforin)

- El Sistema de Transporte Eléctrico del cual la linea S atraviesa
de oriente a poniente pasando por Av. Querétaro (Eje 2 Sur). Av.
Yucatan, Av. Sonora, Av. San Lluis Potosi (Eje 2A Sur)Av.
Cuauhtémoc y Av. Insurgentes.

ROBUS/TURIBUS

El Sistema de Transporte Ecoldgico Ecobici, cuenta con diferentes | oo 70T mm—nnes o @ peesoueon
estaciones de servicio donde se plantea el uso de la bicicleta con Transporteen la colonia Roma Fuente: Elaboracian Propia
distancias cortas y carriles exclusivos para el libre transito de las
mismas
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PRESENTACION DEL PROYECTO

12.- Edificio de Departamentos Tipo Loft con Casa Catalogada
por el INBA como Monumento Artistico e Histdrico.

Perspectiva Esquematica Fuente: Elaboracian Propia
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|3.- Anélisis de Edificios Analogos

|, Torre Reforma

Ubicacitn: Reforma No. 483 esquina Rio Elba Cal. Cuauhtémoc Del.
Cuauhtémoc México D.F.

Torre Reforma es una obra del arquitecto mexicano Benjamin Romano
y su despacho LBREA Arquitectos, que con una trayectoria de més de
40 afios han sido reconocidos en México y el extranjero por sus
diferentes proyectos, entre los que destacan naves industriales,
desarrollos habitacionales, proyectos educativos y oficinas.

Fuente: Elaboracion Propia

El edificio crecerd en sus pisos superiores, para evitar ocupar la totalidad del predio
disponible, es decir, su planta serd més estrecha que su caspide. Entre la casa de la era
porfiriana que se encuentra en la esquina de Rio Elba y Reforma y el rascacielos dejara
libre un patio para colocar mesas de una cafeteria e integrar ambos espacios.

El edificio contara con una zona comercial situada en el sotano uno, ademéas contard con
otros a7 niveles.

«Certificacian LEED Platino (Maximo reconocimiento a nivel mundial del U.S. Green Building
Council para sustentabilidad).

*Entrega de energia en media tensian.

*Entrega de energia en piso.

*Primeros elevadores presurizados y contra incendio en México, marca Schindler.
+7 escaleras de emergencia presurizadas contra incendio.

*Fachada con vidrios Duovent que ayudan a minimizar el ruido asi como el paso del calor.

| BRe!

L. Benjamin Romano
arquitectos
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Reforma 483 consiste en una casa de estilo arquitectdnico gotico ecléctico
que combina en sus fachadas ventanas de arco &rabe con formas
semicirculares y rectangulares. Por su antigiiedad y disefio esta catalogada
por el Instituto Nacional de Bellas Artes (INBA) como Monumento Artistico
(1982 - " Valor estetico refevantg'-), por lo que no puede ser demolida ni
modificada.

Este pequefia casona serd conservada por la desarrolladora LBR arquitectos
que pretende construir en ese predio la Torre Reforma, la cual tuvo que ser
disefiada de acuerdo a |a ubicacidn de esta pequefia construccidn.

hﬂ#’“\ e | |

Fuente: Torre Reforma.com

Fuente: Torre Reforma.com

Perspectiva Exterior Perspectiva Exterior
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I, Torre Mapfre

La Tarre Mapfre es un edificio ubicado en la avenida Paseo de la Reforma
#2743, en |a Delegacion Cuauhtémoc, en la Ciudad de México,

Cuenta con 13 elevadores, es uno de los edificios méas modernos de |a ciudad y
el décimo edificio mas alto de la avenida Paseo de la Reforma (2013). Su
construccion comenza en el afio 2007, se vio detenida en el afio 2009 a causa
de la influenza y de la crisis economica que azotd al mundo. A mediados del
afio 2010 la construccian se reanudd aumentando su altura de 17 metros a
124 metros.

Ademas el edificio que alberga las operaciones de la asequradora Mapfre en
México, contara con la certificacion LEED, otorgada por el US Green Building
Council por ser amigable con el medio ambiente, convirtiéndolo en el sequndo
edificio en Latinoamérica tan solo después de la Torre HSBC en tener dicha
certificacian ambiental,

Perspectiva Exterior

.
.~
l
I
l
|
I
l
L
U
A
I
1|
=
1
i |
o
'

e
7/
=y

- —
Z

AA Y=
T 2
==
_— o

—

f—f—
-
=

f—j
;7

=

==
=

/77

H111117

e

Perspectiva Exterior

Fuente: Colonier y Asociados.com
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La Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda del DF autoriza la fusion de los predios
ubicados en Pasen de la Reforma 243 y 2435, asi como el de Rio Rhin 30, para edificar en
EsSe sitio una torre.

r S

>

o =

El actual inmueble de esa esquina esta catalogado como de conservacian patrimonial por el
Instituto Nacional de Bellas Artes.

7 o

e

En la Gaceta Oficial del DF, se anuncio la autorizacian de "la aplicacion del Sistema de
Transferencia de Potencialidades de Desarrollo Urbano, para los predios receptores
ubicados en |a Avenida Paseo de la Reforma nimeros 243 y 243, asi como en la calle Rio
Rhin ndmero 30, Colonia Cuauhtémoc, Delegacian Cuauhtémoc”,

> e

y

P S

El nuevo inmueble ocupard hasta 324.32 metros cuadrados (6.62%) de terreno para el
desplante, adicionales a los tres mil 521.6 metros cuadrados (72.20%) autorizados por la
zonificacion vigente, con respecto a la superficie conjunta de los tres terrenos de cuatro
mil 874.02 metros cuadrados, para llevar a cabo la construccian de un edificio con usos de
suelo mixtos, con una superficie maxima de construccian permitida de 73 mil 468.06
metros cuadrados y una altura méaxima de 126.34 metros. equivalente a 32 niveles (planta
baja mas treinta y un niveles).

>
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: i De los recursos que se obtengan de la aplicacion del Sistema de Transferencia de
i3 I3 R Potencialidades de Desarrollo Urbano, se destinara un monto determinado por el Comité
48 : % BT Técnico del Fideicomiso, "...a la rehabilitacian, mejoramiento y conservacion del patrimonio
.; , U 4 n ; cultural urbano y del suelo de conservacion, pudiéndose aplicar un porcentaje para el

' H ‘1 - o5 fomento del desarrollo urbano de la ciudad, especialmente del espacio piblico...", de

| gl || R

- : e — i T s S conformidad con lo dispuesto en los Articulos 83 de la Ley de Desarrollo Urbano del
= Yo — ;= - -
Distrito Federal y 52 de su Reglamento.

Perspectiva Exterior
Fuente: Colonier y Asociados.com
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lll, Torre Sofitel ( Hotel AccorHotels)

la marca francesa de hoteles de lujo Sofitel, propiedad de
AccorHotels, anuncic una inversian de 37 millones de dalares en su
complejo que estard localizado en Paseo de la Reforma 237, en las
CErcanias de la embajada estadounidense.

Este hotel integrard a su lobby un edificio de 1938, del que se
desmontd una parte para poder movilizarlo 1.0 metros, detalld este
miércoles Pedro Bodegas, director de Proyectos de Grupo ECO, firma
mexicana encargada de la construccian, en el marco de la colocacion
de la primera piedra.

El hotel medira alrededor de 56 mil metros cuadrados, y para el cual
se invertiran 137 millones de ddlares. Contard con 42 niveles y B
sdtanos, lo que contempla 13 niveles para estacionamiento, explica
Oscar  Sanchez,  director  juridico  de Grupo  ECO.

Contard con 273 habitaciones, de los cuales B3 seran suites. Ademas,
el complejo tendré alberca, lobby bar y roof top bar, asi como sauna,
salas de juntas, espacios comerciales y  gimnasios.

Por otra parte, en dicho proyecto se generaran més de 2 mil 300
empleos directos e indirectos en la etapa de construccian y se
necesitaran mas 3a0 operadores del inmueble en diferentes areas.

Fuente: El financiero.com

Perspectiva Exterior Reforma
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En dicho sistema, esta |a loza a nivel de calle y de ahi, se realiza la excavacion hacia
abajo para poner |a siguiente loza, para el caso del hotel Sofitel México Reforma se
colocd un muro Milén -una estructura de concreto armado que sirve de apoyo a las
cimentaciones- de aproximadamente 48 centimetros de grosor, habra seis niveles de
sgtano para estacionamiento y ademas, hay columnas con mas de 30 metros de
profundidad adicional para dar soporte, detalld en entrevista para Inmobiliare, el
arquitecto Pedro Bodegas L., director de proyectos de Grupo ECO Developers.

Agregd que uno de los retos que implica la construccion del hotel Sofitel México
Reforma es el factor viento, debido a la esbeltez del inmueble y por ello, la
construccidn serd de concreto. La construccion de un antiguo edificio de 1998 -
creado por el arquitecto Rafael C. Goyeneche- a pesar de no estar catalogada, el
disefio del hotel se integrd a la construccion para mantenerla y seré parte del lobby
principal del inmueble.

El hotel tendra 42 niveles, 270 habitaciones -63 seran suites-, alberca, Lobby-Bar &
Roof Top Bar, Restaurante con el prestigioso sello de internacional de Sofitel, asi
como el protaganico Sofit & SoSPA: fitness room con sauna/vapor. Ademés, incluird
Club Millesime, salas de junta y espacios comerciales. En el piso 38 se ubicara el Spa,
alberca y zona pablica. Durante la etapa de construccion se generaran 2300 empleos
directos.

Cabe destacar que |a casona con valor artistico (los duefios inmobiliarios pasan por
alto que la construccidn del siglo pasado no esté catalogada asi como pasa por todo
el corredor Reforma - Av Hidalgo.).

El inmueble ha sido intervenido para reforzar la estructura y formar parte del
vestibulo principal y parte del estacionamiento.

Fuente: El financiero.com
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|4 - Programa Arquitectdnico General.

PROGRAMA ARRUITECTONICO GENERAL
Componentes espaciales Actividades y funciones bésicas No. de personas Area aproximada
Vivienda
Departamentos Habitar 83 departamentos 0,828 m?
Estacionamiento Guardado de coches [18 coches 1.a00 m?
Cuarto de maquinas Proteccion de maquinas | g m?
Cuarto de basura Depdsito de basura | 9 m?
Circulaciones verticales Transitar por elevador y escaleras 160 120 m?
Circulaciones horizontales Transitar por pasillos y vestibulos de acceso |60 180 m?
Recepcidn Control de acceso a vivienda ' 80 m?
Jardines Reposos, asador, jardin 70 3al
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Programa Arquitectanico para Inmueble Catalogado

PROGRAMA ARGUITECTONICO GENERAL

Componentes espaciales

Actividades y funciones bésicas

No. de personas

Area aproximada

Comercio
Casa Catalogada Cafe Starbucks | 120 m?
Comercio Cafeteria Starbucks
Bodegs Almacenamiento de | B2 Estantes
productos
Baro de clientes. damas Uso sanitario | 2.0m? Muebles sanitarios
Bafi de clientes, Uso sanitario | 2.0m? Muebles sanitarios
caballeros
( Rarra, estantes,
Area de preparacitn Preparacian de producto 3 [a m?
calentadores
Comensales interior Consumo del producto [-25 Ta m? Mesas
Comensales exterior Consumo del producto [-3a Tam? Mesas
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Programa Arquitectanico Departamentos Tipo Loft

PROGRAMA ARQUITECTONICO VIVIENDA

Componentes Actividades y funciones bésicas No. de Area Equipo y/o mobiliario
espaciales pErsonas aproximada
Departamento tipo
Mesa con 8 sillas, trinchador y
Comedor Comer, platicar 8 13.9 m? continuidad espacial con la estancia
Estancia Estar, descansar, convivir 8 16.0 m? 8 Esmr':r?:égfé?[;rﬂégal y
. Preparar alimentos, guardar refrigerar ) Estufa, refrigerador, area de
Cocina 2 Bm quardado, lavabo
Alacena Guardado de alimentos | [.am? Estante
. . Calentador, centro de
2 '
Patio de servicio Lavado | 3m lavado, lavadera
Toilette Aseo personal | 2.7 m? W.C. lavabo
Vestidor, cama, burd conexidn
Recamara principal Dormir, estudiar Z 20 m? directa con bafio privado
Bafio principal Aseo personal i am? W.C. lavabo, regadera
Recamara | Dormir, estudiar | 9m? Closet, cama, burd
Recamara 2 Dormir, estudiar I 9m? Closet, cama, burd
Baiio Aseo personal i 3.7a m? W.C. lavabo, regadera
Terraza Descansar i 3 m? Jardinera
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PROYECTO ARQUITECTONICO
19.- Conjunto de Edificio de Departamentos tipo Loft e Inmueble catalogado por el INBA

NORMA DE ZONIFICACION DE USD DEL SUELD
Predio Areaenm® Lonificacidn Dbservaciones
Localizacion y normatividad aplicable al predio HO/8/20/7 Hebitacions] Dredia ubicads dentro de un
- ahitacional con | 4
Oficinas E-rlih';hﬂs maximos de Arsa b Lonservacis
El predio se |ocaliza en la zona centro de la Ciudad de México, Salamanca No. 116750 CL e T Batrimanial
i ; o Deleqacion Cuasht 8 call i S construccidn, 20% minimo de
especificamente en la Delegacion Cuauhtémoc, en la calle srea lbre. Densidad "I de f o .
Olemmmm PR TR ONTIIE - SRS VR nueble catalogads por &f
- viviendas). W
5‘504\
« %\ e Fuente. Habaracion propia con base 2 FOOY para Cvauvhtémoc
\'\APU\JEPE o
w.C 462
N " ? APROVECHAMIENTOS RESPECTO A LA ZONIFICACION
- LI ” : Area de - Area de desplante Area libre Int M&x de | No. de
- —’\—"'1\ Z » + Predio Zonificacion - - Niv. Cus Viv.
: o AT R terreno m? Mosm? | % | Absm? | % | cons.m? 2
\ ‘\, % Salamanca Literal
\ \P > 2 No. 11 1,162.50 HO/8/20/Z 930.00 80% 232.50 20% 7,440.00 8 6.40 -
\ \ X
% @ ‘\ o ,‘-‘- & uente. Elaboracion prapia con base a PDDU para Cuauhtémoc.
\ - o} C
- . - " Z
% \ \\ > 5 PLANOD DE NORMA DE ZONIFICACION DE USD DEL SUELD
: \ S - == " »
m \ \ e -
\\ 3\ 201 < o
| 301 305 20
57 315 213 i :
0
BB puEett o ST %
27 i 310 308
216 31
326
334

e
ve

Fuente: Elaboracion Propia

Actualmente el predio cuenta con una construccian

catalogada, la cual cuenta con una altura de dos niveles. £l
terreno tiene una superficie de 1.162.90 m?

812077

_ "
Srasl OP‘ ﬁ it
Fuente. Efsboracion propiz con base en &l DDLU pars Cusufitémoc.
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Inmueble catalogado por el Instituto Nacional de Bellas Artes

Inmuebles Catalogados Situacian Actual del Predio

Todos aquellos inmuebles clasificados por instituciones como el INAH o S
el INBA, ubicados en centros histdricos o zonas de valor cultural o
artistico que por sus caracteristicas propias como edad, género y
relevancia dentro del marco histarico, cultural o estético, forman parte \
de la identidad de un pais. ciudad, poblacitn o barrio.

la definicion del término "Monumento Histarico” quedd plenamente
establecida en el capitulo Ill, articulo 36° de la Ley Federal sobre
Monumentos y Zonas Arquecldgicas, Artisticos e Histaricos, que a la letra \
dice: "Los Monumentos Histaricos seran aquellos que fueron construidos
entre |a conquista y el dltimo dia del afio de 1839 y los Artisticos a partir

de 1300."

SALAMANCA NUM. T Fuente: Elaboracion Propia

e

Como se menciona previamente, el predio cuenta con una casa habitacidn
catalogada por el INBA con una superficie actualmente construida de 631.65 m2, los
cuales se encuentran distribuidos en dos niveles y un cuarto de servicio en el nivel
de azotea.

La construccion original data de los afios 40-50s ya que su estructura se compone
de muros de carga y divisorios de mamposteria de tabique con losas de concreto,
la mayoria apoyadas en trabes de concreto y algunas viguetas metalicas, también
en la mayoria de la casa existen rellenos en los entrepisos.

Monumento Histarico del Siglo XIX ubicado en Av. Eje 3 Pte Salamanca
Fuente: Catalogo de Casas Catalogadas Por el INBA
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El estado actual da muestra de demoliciones parciales llevadas a cabo por el
propietario anterior, asi como de adiciones de espacios al desplante original
del inmueble. La estructura en general se encuentra en buen estado, el dnico
problema aparente son grietas y hundimientos en las crujias posteriores.

En cuanto a los acabados, la fachada posee vanos con marcos lisos de
cantera y con balcones que estan protegidos por herrerias modernas y muy

sencillas, el resto de los vanos son cuadrados y sin ninguna decoracidn.

Al interior, los muros estan aplanados y pintados, los pisos de la mayoria de

|os salones son de madera, el resto es de loseta.

Las puertas son de madera y solamente aquellas de planta baja cuentan con

un disefio relevante dignas de conservarse,

Fuente: Elaboracion Propia

Area demolida

Area Adicional

Perspectiva del Inmueble catalogado junto a Edificio

de departamentos (Esquema Volumétrico)
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Propuesta de intervencidn para rehabilitacidn de espacios de la casa

la nueva propuesta de uso considera la conservacian de las dos
primeras crujias de la casa para integrarlas en el edificio de obra
una superficie de 28324 m2 de

nueva, lo que representa
construccidn.

La primera crujia incluye el acceso y la fachada principal por la calle
de Salamanca asi como dos salones, donde uno de ellos no posee
ningdn elemento de relevancia estética a excepcion de la puerta de
madera del acceso y el sequndo, que aparentemente funcionaba como
biblioteca, cuenta con una chimenea enmarcada por un mueble de
madera y un rodapié con elementos y molduras decorativas vegetales,
todos Ios elementos anteriores seran rehabilitados para su
conservacitn e integracidn al proyecto.

La sequnda crujia, incluye en planta baja el vestibulo principal de
acceso por el interior del predio, el cual da acceso a las
escaleras para subir a planta alta, la cual cuenta con dos
habitaciones que giran en torno a un vestibulo central, en este
Espacio se encuentra igualmente una chimenea semejante a la
que existe en la biblioteca de planta baja, dichos espacios y
elementos decorativos seran conservados y rehabilitados para
su integracicn al proyecto.

En la estructura de la casa que se conserva, se realizara la
consolidacian de los muros de mamposteria de tabique
originales y se evaluard el estado de los entrepisos y de la
azotea para su conservacion o en su caso reemplazo de los
elementos que sean necesarios para garantizar la sequridad y
estabilidad estructural del inmueble a conservar.

| SUPERFICIES DE CASA |

NIVEL M2 ACTUALES M2 A CONSERVAR M2 A DEMOLER
Planta Baja 305.76 141.78 163.98
Planta Alta 303.84 141.46 162.38
Azotea (Cuarto de servicio) 42.05 0.00 42.05
Subtotal de construccion 651.65 283.24 368.41
Azotea (losa de azotea) 251.33 130.78 120.55
Totales 902.98 414.02 488.96

Tabla de Areas de superficie de casa catalogada
Fuente; Elaboracicn Propia



Propuesta para la conservacidn del Monumenta Catalogado con Artistico e
Histdrico. Giro del nuevo lugar a ocupar: Cafeteria “Starbucks Coffe”

Perspectiva de Acceso Principal y Casa Catalogada Fuente: Flaboracidn Prapia -

Perspectiva  del |nmueh|e_‘fnata|ngadn junto a

Edificio de departamentos (Esquema Volumétrico)
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Edificio de departamentos Tipo Loft

Consiste en la construccian de un edificio de vivienda y la remodelacidn
de una casa catalogada |a cual contard con espacios de amenidades para
el edificio de vivienda.

La torre contara con |0 niveles habitables, més el sobrepaso del cubo de
escaleras/elevador hacia el area de azotea. En el primer nivel (nivel de
acceso 0 planta baja) se encontraran: las entradas vehicular, peatonal y
el vestibulo de recepcian habitacional. asi como amenidades dentro de |a
casa catalogada para el edificio de vivienda.

del Edificio de departamentos

Perspectiva

Volumétrico)

Revitalizacian de Predios con Inmuebles Catalogados con Valor Artistico e Histarico para Impulsar el Desarrollo Inmobiliario y Aprovechamiento
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(Esquema

Fuente: Elaboracion Propia

Perspectiva del Edificio de departamentos

Volumétrico)

Fuente: Elaboracidn Propia

El nuevo edificio aloja 89 departamentos tipo Loft (de dos pisos cada uno),
que van desde los 80 a los 110 mZ. El edificio distribuye en el primer nivel
entre 8 y nueve departamentos por planta, conectados por un pasillo de
servicio de 2.60 metros de ancho y una altura de 2.70 M. ventilado de
manera natural.

La torre contard con un nicleo de circulaciones apto para alojar dos
elevadores de pasajeros (uno con capacidad y dimensiones de
montacargas), asi como dos escaleras de emergencia, que también
cuentan con ventilacian natural y dimensiones reglamentarias. A partir del
nivel b, el edificio articula una serie de terrazas al aire libre a cada dos
niveles que dotaran a los habitantes de espacios comunes de convivencia,
todos con vistas hacia Avenida Chapultepec y Paseo de |a Reforma.
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Planta Arquitectanica Planta Baja (PB) Tipo

Cocina - Comedor.
Vestibulo - Estancia
Cuarto de tendido
Rario P.B.

Cuarto de lavado
Circulacion Vertical

HIH

Fuente: Elaboracion Propia




Planta Arquitectanica Planta Alta (Mezzanine) Tipo 1"

Crn o~ Ba N3

Recamara | (doble altura)
Closet

Bario Completo
Circulacion Vertical
Planta Baja.

I/

3
(=

Fuente: Elaboracion Propia



Propuesta de Materiales

Fuente: Elaboracidn Propia
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Vistas Interiores

Fuente: Elaboracion Propia
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Vistas Interiores

Fuente: Elaboracion Propia
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Planta Arquitectanica Planta Baja tipo * 2"

Fuente: Elaboracion Propia

Acceso

Cocina - Comedor
Cuarto de Lavado
Estancia - Sala
Circulacian Vertical.

Salade T.V.



Planta Arquitectanica Planta Alta (Mezzanine) Tipo "2"

Recamara | (doble altura)

Bario Completo

Circulacian Vertical (Helicoidal)
Recamara 2 o Estudio (Opcional)

Planta Baja (Doble Altura)

Fuente: Elaboracidn Propia



Vlistas Interiores

Fuente: Elaboracion Propia
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Planta Arquitectanica Planta Alta (Mezzanine) Tipo "2"

Fuente: Elaboracion Propia

Revitalizacian de Predios con Inmuebles Catalogados con Valor Artistico e Histdrico para Impulsar el Desarrollo Inmabiliario y Aprovechamiento 52
de su Maximo Potencial Urbano en la Colonia Roma Norte.



El proyecto plantea la construccion de 3 sdtanos de estacionamiento, con una
superficie en total bajo nivel de banqueta de 2015.0lm2, con capacidad para
alojar 112 cajones de estacionamiento lo cual responde a lo marcado conforme al
Reglamento de Construcciones para el Distrito Federal (RCDF). aunado a que se
proponen mas del 80% de cajones para autos grandes y dreas destinadas para
el resguardo de bicicletas y lugares para discapacitados. El estacionamiento ha
sido disefiado para ser accedido a través de elevadores de autos, de los cuales
el edificio contara con dos. La ventilacion de esta drea sera de manera natural,
ya que se han dispuesto los cubos de ventilacian para tal efecto en las partes
laterales del espacio.
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COLINDANCIAS Y AREA LIBRE

El nuevo proyecto, considera un érea de desplante de B83.16m2 incluyendo la
superficie a conservar de la casa, |o cual representa el 33.28% del 4rea total del
predio, quedando como area libre una superficie de 473.34m2 equivalente el
40.72% de la superficie del terreno, lo anterior es superior al 20% de area libre
marcado por norma. El volumen principal, ademas se separa de las colindancias
laterales entre 7 y 7.0 metros (dependiendo la irreqularidad del pafio de las
colindancias) para proteccian de los inmuebles catalogados colindantes al predio.
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Fuente: Elaboracion Propia

Revitalizacian de Predios con Inmuebles Catalogados con Valor Artistico e Histarico para Impulsar el Desarrollo Inmobiliario y Aprovechamiento
de suMaximo Potencial Urbano en la Colonia Roma Norte. 53



Vistas Exteriores Urbanas

-
-

S g 4

Fuente: Elaboracion Propia
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Vistas Exteriores Urbanas

Fuente: Elaboracidn Propia

Revitalizacian de Predios con Inmuebles Catalogados con Valor Artistico e Histdrico para Impulsar el Desarrollo Inmabiliario y Aprovechamiento
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|b. Planos Arquitectdanicos
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Planos Estructurales

Revitalizacion de Predios con Inmuebles Catalogados con Valor Artistico e Histdrico para Impulsar el Desarrollo Inmabiliario y Aprovechamiento
de su Maximo Potencial Urbano en |a Colonia Roma Norte.
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SIMBOLOGIA

Plafones

Muros

Pisos y zoclos

Cambio de material en plafon

Cambio de material en piso

| o | & FFKO

Cambio de material en muros

Inicio de despiece

TABLA DE ACABADOS TABLA DE ACABADOS
<\/\> MUROS PISOS
M-01 | Yesoareglay a plomo para recibir pintura vinilica color Blanco Ostion P-01 | Porcelanato 60x60 color beige
M=02 | Aplanado de mezcla fino para recibir pintura vinilica color Blanco Ostion P-Q2 | Porcelanico marca Recubre serie Damasco color beige
M-03 | Cantera Luxor 60x40 entrecalle biselada @80 cm. P-03 | PisoLaminado
M-04 | Porcelénico marca Recubre serie Damasco color beige. P-04 | Fime de concreto puiido
M-05 | Concreto Aparente P-0S | Madera de Teka ICUMARU O IPE para exteriores con tratamiento de aceite
M—-06 | Duela de Madera de Teka /CUMARU O IPE para exteriores con tratamiento de aceite P-06 | Granito segun muestra
M=07 | Porcelanico marca Recubre serie Damasco color crema P-07 | cCantera gris de los Remedios 60x40x2cm
M-08 | Pintura de esmalte en color café obscuro anodizado. P-08 | Concreto estriado
M=09 | Concreto entablerado aparente P-09 | Porcetanico marca Recubre serie Damasco color crema
M-10 | Aplanado de mezcla con pintura vinilica color Especia mca Comex P-10 | Pastonatural
M-11 | Recubrimiento de Cuarzita P-11 | Recintonegro
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SALAMANCA 11

Edificio de Departamentos Tipo Loft
en la colonia Roma Norte
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TABLA DE ACABADOS

® PLAFONES

J—— ]

Aplanado de yeso acabado con pintura vinilica color blanco 700

Aplanado de mezcla fino con pintura vilia color blanco 700 mca. Comex

Plafon de tablaroca acabado con pintura vinilica color blanco

Plafon de tablaroca wetrok acabado con pintura vinilica color blanco

alslo|m]|=-

Losa de concreto aparente

"iq Envigue Gandara C
g L Fomando Sois Avia

T LT

PLANTA ARQUITECTONICA
ACABADOS

[ SOTANOS ACB-01 ]
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M=01 | Yesoareglaya plomo para recibir pintura vinilica color Blanco Ostion P—=01 | Porcelanato 60x60 color beige —
Plafones TABLA DE ACABADOS o Alumno: Jesis Alfonso Heméndez Martinez
M-02 | Aplanado de mezcla fino para recibir pintura vinilica color Blanco Ostion P—02 | Porcelanico marca Recubre serie Damasco color beige @ SUAFONES
Muros i Cantera Luxor 60x40 entrecalle biselada @80 cm. — Piso Laminado o T ——
<> M-03 @ P03 T — Clumorersmaronns J(Ctpmscens )
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M-05 | Concreto Aparente P—05 | Madera de Teka /CUMARU O IPE para exteriores con tratamiento de aceite 3 P — - —
1) Cambio de material en plafon M=06 | Ducla de Madera de Teka ICUMARU O IPE para exteriores con tratamiento de acsite P=06 | Granito segun muestra 4| Plaon de tablaroca wetrok acabado con pintura viica color banco
. . . - Porcelanico marca Recubre serie Damasco color crema P—07 | Cantera gris de los Remedios 60x40x2cm 5 Losa de concreto aparente
M- Cambio de material en piso M-07 P =
M-08 | Pintura de esmaite en color café obscuro anodizado. P-08 | Concreto estriado
} Cambio de material en muros M=09 | Concreto entablerado aparente P—09 | Porcelénico marca Recubre serie Damasco color crema PLANOS DE ACABADOS
Inicio de despiece M-10 | Aplanado de mezcla con pintura vinilica color Especia mca Comex P—10 | Pasto natural PLANTA BAJA
Me1l | Recwbrmiono do Goaran P11 | Recio negro c ) [ o ]
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SIMBOLOGIA <w> MUROS [] Pisos
M-01 Yeso a regla y a plomo para recibir pintura vinilica color Blanco Ostion P-01 Porcelanato 60x60 color beige
- TABLA DE ACABADOS
M-02 | Aplanado de mezcla fino para recibir pintura vinilica color Blanco Ostion P—02 | Porcelanico marca Recubre serie Damasco color beige
(D PLAFONES
M-03 | Cantera Luxor 60x40 entrecalle biselada @80 cm P-03 | PisoLaminado
1 | Aptanado de yeso acabado con pintura viiica color bianco 700
i - Porcelanico marca Recubre serie Damasco color beige = Firme de concreto pulido
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M- Cambio de material en piso
M-08 | Pintura de esmalte en color café obscuro anodizado. P-08 | Concreto estriado
A Cambio de material en muros M—=09 | Concreto entablerado aparente P=09 | Porcelnico marca Recubre serie Damasco color crema
Inicio de despiece M-10 | Aptanado de mezcia con pintura viniica color Especia mca Comex P-10 | Pasto natural
M-11 | Recubrimiento de Cuarzita P-11 | Recintonegro
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EN PVC—HID CED. 40

CODO QUE SUBE
CODO QUE BAJA
TEE QUE SUBE
CONEXION TEE
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17.- Costos y Presupuesto
Célculo de honorarios profesionales por proyecto arquitectdnico de una obra nueva

*|. En base a la formula:

H = [(S)(C)(F)(1)/100] [K]

H- Representa el costo de los Honorarios Profesionales en Moneda Nacional.

S - Superficie total por construir en metros cuadrados.

C- Costo unitario estimado para |a construccignen § / m2.

F- Factor para la superficie por construir .

|- Factor inflacionario, acumulado a |a fecha de contratacidn, reportado por el

Banco de México, S. A., cuyo valor minimo no podré ser menor de | (uno).

K - Factor correspondiente a cada uno de los componentes arquitectdnicos del encargo contratado

H=(8,823.94)(5000.00)(1.45)(1)(6.283)
100

$4,019,459,09

* Fuente: CAM SAM (Aranzel del Colégio de Arquitetos)



Costo

17.- Costos y PI‘BSUPUEStn % delC.D. |Importe del Costo D.| directox Observaciones
M2

Corresponsableen Disefio Urbano Arquitectdnico 1.93% $ 52,943 B4, Em? $6 m2
Corresponsable en Instalaciones 3.22% $88.239.4. {0m2 $10 m2
Corresponsable Estructural 3.27% $88.239.4. {Om?2 $10m2
Director Responsable de Obra Nueva 8.06% $220,598.5. Zam? $25m?2
Estudio Impacto Ambiental 8.06% $220,598.5 2am2 $26 m2
Licencia Demolicidn 0.00% $66.179,95 7,0m2 $7.9m2
Alineamiento y nimero oficial, certificado uso de suelo 0.00% - codigo financiero
Licencia de construccitn 0.48% $150,006,98. {Tm2 $17m?2
Aprovechamiento de vialidad 16.1% $441197,00 30m?2 $a0 m2
Derechos de agua y drenaje 241T% $661795.5 Tam? $75m?2
Aportacion CFE 2417% $661.795.5 Tam?2 $7am?2
Contrato Luz y Fuerza del Centro 0.00% - compaiiia de luz
Pago por consumo de |uz 0.00% - compaiiia de luz
Tramites y Gestiones a.a9% $ 113,739 66 8% sobre pago de tramites
Manifestacidn de Terminacian de Obra 0.00% - cadigo financiero
Avalin Inmaobiliario 0.00% - 2.0 al millar
Régimen de condominio 0.00% - 8.am?2 $8.6m2
Total de Permisos y Licencias 100% $2,77,393,56
Proyecto Arquitectdnico a2.04% $4,019.459,09 Segin Calculo de Honorarios
Proyecto Estructural 11.62% $1.865.204.43 Segiin parametros utilizados en el medio.
Proyecto Instalaciones 22.75% $3.650.375,73 Segiin parametros utilizados en el medio.
Exteriores 13,08% $200,000
Total Proyectos 86,91% = $9,735,039.25
Construccidn 76.34% | $139,396.872.8 | §15,797.07 Costa Directo
Indirectos, utilidad y honorarios 16,79% $5.884,663,57 22%
Imss e infonavit 3.05% $6.478 448,50 4% de las construccian
Placa sindicato 0.00% $3,000.00 Segiin Parametros utilizados en el medio
Gratificaciones Varias 0,00% - Patrullas
Imprevistos 3.00% $8.627.919.00 1% de Obra
Total de la construccidn 100,00%  $160,330,503,00

Fuente: Elaboracion Propia
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17.- Costos y Presupuesto

) Importedel | .. Costo
Partida % de [.D. C . Directo por
osto Directo o

Trabajas Preliminares 100%  |$1.723 344.43

Cimentacian 2000% $34.268,388.67

Estructura a0.00% |$85,671.015.78

Albaiiilerfa 100%  [$1.713.415.21

Inst Eléctrica 20%  $3.426,838.86

Inst Hidraulica 30% $5.140.262.71

Inst Especiales 30%  |$5.140.262.71

Acabados 0.50% |$856.707 5l

Obras Exteriores 10,50% |$ 600,000.00

Equipo Fijo I0.0% |$1713.344.43

TOTAL 100%  $139,396,872.8 §15,797.57
Terreno con Servicios 2301%  |$45,013,706
Impuestas ISAS 1.84%  $1.800,000,00
Permisos y Licencias 170%  |$2.771,393,56
Estudios y Proyectos 400%  |$16,046,776,06
Construccian TOTAL 4277% |$180,330,503,.00
Indirectos, utilidad y Honorarios 9.41% |$5,884,663 52
IMSS e Infonavit 171%  |$6.478.448.50
Placa sindicato 0.0%  |$3.000
Gratificaciones Varias 0% |-
Imprevistos 214%  1$2.627513.00
Mabiliario y Decoracidn 00% -
Equipo de Operacitn 018% |$500,000
Equipo de Transporte 00% |-
bastos de Pre- Apertura 0.0%
Capital de Trabajo 0% -
Publicidad 0.04% $I00,000
Armado de Negocio y Gestion Inmaobiliaria 049%  ($1,500,000
TOTAL 00% |S268.116,009 Fuente: Elaboracion Propia
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17.- Costos y Presupuesto

Caracteristicas por Costo por m2 a
departamento la Venta
(Unidades Precio Promedio
Disponibles) (mZc) Precio de m2
Departamento Tipo e
Loft de ] §3.000,000.00  $43.750.00 m.n.
epartamentos
80 m?Z
Departamento Tipo 0
Loft de ] $ 40000000  $40.309.09 m.n.
epartamentos
(10 mZ
8d
TOTAL $331,500,000.00
departamentos

Fuente: Elaboracion Propia
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18.- Conclusiones

El predio ubicado en Eje 3 Pte. - Salamanca Nom. Il Col. Roma Norte,
Delegacion Cuauhtémoc, que actualmente es un predio en completo
abandono. con excepcion del inmueble catalogado por el INBA como un
immueble  catalogads como patrimonio artistico e fistirico que se ha ido
deteriorando por falta de mantenimiento y el paso del tiempo, Lo que lo
convierte en una excelente opcidn inmobiliaria para facilitar el crecimiento
vertical y aprovechamiento del 100% del predio, incluyendo el inmueble
catalogado del siglo pasado.

la ubicacion y accesibilidad es parte fundamental en este desarrollo
inmobiliario debido a que se encuentra situado en una parte crucial de
avenidas principales como Av. Chapultepec y Eje 3 Poniente - Salamanca.

En esta zona especifica de la Ciudad de México se ha recurrido a la
rehabilitacian, restauracion y adaptacion de muchas obras de gran valor
arquitectdnico para recuperarlas, integrando en ellas usos culturales,
recreativos y comerciales, para con ello reutilizar el uso de estos
inmuebles.

Esta zona mantiene una gran riqueza y memoria arquitectanica la forma
contemporanea se intentara mantener caracteristicas similares a las de
construcciones vecinas, y asi conservar la continuidad del contexto,
cumpliendo con las expectativas sobre el desarrollo inmobiliario
competitivo brindando un estilo moderno, exclusivo.

Cumpliendo con lo establecido anteriormente se reutilizara el espacio en
abandono, utilizando y cambiando el uso, donde podré ser parte del
enriquecimiento cultural y se podré mantener por si solo debido a su
cambio de uso por alguno comercial, la falta de conciencia demuestra
que este tipo de inmuebles podrian jugar un papel importante entre la
nueva demanda inmobiliaria, cuentan con una diversidad cultural
importante que no puede pasarse por alto estas joyas clasicas de la
arquitectura.
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