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INTRODUCCION

La vivienda cambia conforme a las necesidades del ser humano,
es por ello que como sociedad, debemos estar preparados para
las nuevas necesidades espaciales de la poblacién que asi lo
requiera. Actualmente tenemos 11 tipos de familia en México* y
dia con dia crecen las necesidades espaciales para las familias
unipersonales y de dos miembros que requieren servicios
urbanos muy completos para el desarrollo de sus actividades.

Pensando en las migraciones de poblacién extranjera, la primer
vivienda independiente de matrimonios joévenes o vivienda
unipersonal, el esquema de vivienda en renta funciona muy
bien como un habitat temporal que ofrece una solucién para
acercar a esta poblacién a centros urbanos y laborales que asi
lo demanden.

Otro punto importante a tomar en cuenta es el tema de vivienda en la colonia Roma Sur, la cual se ha
convertido en un espacio de comercio y cuenta con la infraestructura y servicios necesarios para promover
vivienda que atienda las necesidades de los habitantes de la zona.

Con este antecedente, se propone hacer el desarrollo de vivienda en renta Residencial Insurgentes Sur 512,
ubicado en una de las zonas con mayores servicios urbanos y conectividad de la Ciudad de México, con la
idea de generar vivienda enfocada en familias de uno o dos miembros que den prioridad a la ubicacién de
su vivienda y requieran espacios de trabajo cooperativo con el fin de fortalecer sus relaciones sociales
dentro de su vivienda.

*Segun datos del Inegi hay 11 tipos de familia en México: Co-residentes 4.1%, pareja joven sin hijos 4.7%, pareja del mismo sexo 0.6%,
unipersonal 11.1%, nido vacio 6.2 %, padre, madre y nifios 25.8 %, madre sola con hijos 16.8 %, familia reconstruida 3.8 %, padre, madre y
jovenes 14.6 %, padre solo con hijos 2.6 %, padres, hijos y otros parientes 9.6 %
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1. OBJETIVO

Obtener un desarrollo de vivienda residencial, con un esquema de renta que permita a los habitantes
del inmueble diversificar conforme sus necesidades su modo de habitar el inmueble.

1.1 0BJETIVOS
PARTICULARES

-Recuperar un inmueble afecto al valor patrimonial de la zona, dando un nuevo uso que permita
aumentar la densidad del predio y con ello darle un mayor valor.

.Crear un proyecto que cumpla con la normatividad vigente y el programa de desarrollo urbano de la
zona a laborar.

-Revisar la oferta y demanda de vivienda en renta de la zona, para determinar los factores de éxito con
este proyecto.

.Generar una base de informacion de la zona para poder generar nuevos proyectos a futuro.

-Hacer un flujo financiero con esquema de renta que permita determinar los escenarios para el éxito
del proyecto.

-Describir las particularidades del proyecto por medio del desarrollo del mismo.
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FODA

Este proyecto comenzdé con el objetivo principal de proponer
vivienda que lograra adaptarse a un nuevo modelo de
“familia”; a una nueva manera de habitar y necesitar la
vivienda. Tras los estudios y evaluaciones que se han
generado a lo largo de la investigacién y tras efectuar las
alternativas sectoriales socioecondmicas para la zona que
se selecciono, lograron aportar a la funcionalidad del diseno
y la logistica constructiva que se empleara en su desarrollo.

Es una colonia con muchas vias de transporte que

facilita el movimiento a las diferentes actividades que

Se encuentra en una de las vialidades con mayor
importancia en la ciudad.

Zona con facilidad de acceso a diversos sitios
de interés.

lugares de abastecimiento, para el entretenimiento y
el descanso o la practicidad de consumir en lugares
seguros y cercanos. Ademas de equipamiento
necesarios como escuelas hospitales.

FORTALEZAS

Diversidad de tipo de usuario. Seguridad.

OPORTUNIDADES

La colonia cuenta con todos los
servicios urbanos.
Zona de ingresos altos.
Dotacién de equipamiento urbano

ofrece la zona o a cualquier parte de la ciudad central.

La zona cuenta con una cantidad basta de comercios y

Con base al igual en los estudios de las actividades en
las que se desarrollaban las personas vecinas al
proyecto y que fueron entrevistados, ademas de las
observaciones de campo que se realizaron. El analisis
de FODA, nos muestra aspectos concretos sobre las
fortalezas con las que la colonia cuenta, ademas de
las interconexiones que se tiene con colonias y zonas
vecinas que atribuyen un equilibrio para el desarrollo
del modelo de vivienda a proponer.

DEBILIDADES

Gentrificacion en horas laborales.
Trafico en horas pico, lo que provoca
congestionamiento vehicular.
Precios elevados en relaciéon al promedio de costo de
viviendas en la ciudad.
Poca convivencia vecinal.
Ruido excesivo por estar sobre Av. Insurgentes

AMENAZAS
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7@ FORMULACION DEL PROBLEMA

A partr de estas preguntas
podemos deflinir los medios para la
realizaclon de nuestro proyecto.
Basado en las Investigaciones de las
ultimas semanas, hemos podido
definir la factibilidad de un proyecto
de viviendade este tipo en la zona.

i Qué se va a realizar?

ln proyecto de vivienda
verticalde 12 niveles, que
responda a las necesidades
de los posibles habitantes,

asi como la recuperacién
de la memoria histérica del
sitio con la restauracién del

inmueble catalogado
existente.

i Como se realizarad?

A partir de varias etapas
de investigacion y analisis
para conocer la factibilidad
social, fisica, legal,
financiera, técnica y
sustentablede la
propuesta.

i Donde se ublcara?

Elegimos una zona donde
los habitantes tendran
acceso hacla el exterior
de la vivienda ya que
cuenta con espacios
comerciales, culturales y
recreativos que favorecen
el desarrollode la
convivencia.

i Cudndo serealizara?

Se realizara en B etapas,
desde la investigacion y
analisis, el proyecto
ejecutlvo, gestoria, la
ejecucién de la obra y el
clerre. Entodo el proceso
serequerira un estimado
de 30 meses con todas las
etapas concluldas.

g 5 Grafico de elaboracién propia
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2. LOCALIZACION GEOGRAFICA

ALCALDIA CUAUHTEMOC

La alcaldia Cuauhtémoc se encuentra ubicada en el centro de la Ciudad de
México, colinda al norte con las alcaldias de Azcapotzalco y Gustavo A. Madero, al
sur con lztacalco y Benito Judrez, al poniente con Miguel Hidalgo y al oriente con
Venustiano Carranza.

Gracias a su ubicaciéon en ésta alcaldia se concentra una gran parte de fuentes de
trabajo, asi como servicios de transporte, educacién, salud y entretenimiento.

Hablando de infraestructura, la alcaldia cuenta con calles completamente
pavimentadas, asi como servicios de dotacidn de agua potable, alumbrado
publico, drenaje y una buena infraestructura de internet publico con los mdédulos
del GCDMX.

Adicionalmente cabe mencionarse que la alcaldia cuenta con un gran catalogo de
inmuebles de valor histérico catalogados en el inventario del INAH e INBAL, lo
cual aporta memoria histérica a la Ciudad de México, ademas que forma parte del
patrimonio de la humanidad de la UNESCO.

COLONIA ROMA

El predio de estudio se encuentra dentro de una de las colonias mas desarrolladas
desde principios del siglo XX, la colonia Roma Sur.

La Roma Sur colinda con la colonia Roma Norte, Hipédromo, Escanddn, del Valle
Norte, Narvarte, CU Benito Juarez, Buenos Aires.

La Colonia Roma Sur es un referente dentro de la Ciudad de México gracias a su
conectividad de vias terrestres y transporte, multiples opciones de salud publicay
privada, zona de negocios sobre Insurgentes, asi como edificios patrimoniales de
gran valor histérico y cultural.

TFUENTE: https://alcaldiacuauhtemoc.mx 13


https://alcaldiacuauhtemoc.mx/

Elegimos esta zona para el desarrollo de una vivienda que permita a
los usuarios tener un gran nivel de conectividad dentro de su propio
barrio, lo cual les permitira extender su habitat a una escala mayor
como la de su barrio, no seran vivienda exclusivamente al interior.

La avenida de los Insurgentes es un conjunto de tres avenidas
continuas que forman uno de las principales vialidades de la Ciudad
de México. Con una longitud combinada de 28.8 kilémetros, atraviesa
la mayor parte de la capital mexicana.

La ubicaciéon del predio se encuentra en la Av. Insurgentes Sur
numero 512, colonia Roma Sur, entre las calles Chilpancingo y Bajio,
Alcaldia Cuauhtémoc, C.P.06760, en la Ciudad de México.
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La alcaldia Cuauhtémoc, debe su nombre al Tlatoani Mexica

Cuauhtémoc, quien luchdéd en Ila batalla de México-
Tenochtitlan. Esta demarcacién abarca un total de 34
colonias.

En 1970 al <crearse las delegaciones se Ile asighdé a
Cuauhtémoc, como circunscripciéon, el espacio que la Capital
de la Republica ocupaba hasta 1930, afio en que se iniciaba la
fase de su crecimiento actual y el desbordamiento de sus
anejos e histoéricos limites.

Su territorio forma parte del solar nativo donde en 1325 se
fundoé México-Tenochtitlan, con sus cincuenta y un barrios y
los diecinueve de Tlatelolco que en el ano 2025 cumpliran
700 anos de su fundacién.

Durante la Colonia este nucleo central de la ciudad crecidé al
absorber los barrios y poblados cercanos. En el siglo XIX y
principios del XX surgieron nuevas urbanizaciones que
tuvieron su origen en barrios y pueblos antiguos y en algunas
haciendas que se instalaron en las grandes extensiones
cultivables de la zona.

En la actualidad la Alcaldia es el centro de servicios mas

D.R. Instituto Nacional de Antropologia e Historia, importante en la Ciudad de México y en ella se desarrollan
México. Casasola, Agustin Victor. Trabajador en los las principales actividades econdmicas y culturales de la
procesos constructivos de la colonia Roma. Ca. 1920. urbe.

Fototeca Nacional. https://mediateca.inah.gob.mx/

islandora_74/islandora/object/fotografi a%3A5817 A finales de 1902 serd cuando los empresarios extranjeros

Edward Walter Orrin, el ingeniero Casius Clay Lamm y el
mexicano Pedro Lascurain, a través de la Compania de
Terrenos de la Calzada de Chapultepec, S.A. encabezan el
proyecto para fundar una nueva Colonia en los terrenos
conocidos como los potreros de la Romita.?

2 Fuente: (Lombardo de Ruiz & Teran, 1997, pag. 365) 15



3. ANTECEDENTES HISTORICOS

D.R. Instituto Nacional de Antropologia
e Historia, México. Casasola,

Agustin Victor. Mercado “Melchor Ocampo”, exterior. Ca.
1930. Fototeca Nacional.
https://mediateca.inah.gob.mx/reposit
orio/islandora/object/fotografia%3A37 18

En cuanto a la Roma Sur, es justamente en la década del 30
cuando se consolida esta seccién. Por un lado la oferta de
terrenos pequenos se habia generalizado en los anos 20.

La mayor parte de las construcciones son de los anos treinta
y se distingue claramente por cambiar la fisonomia de la
Ciudad: calles mas estrechas, manzanas mas largas, casas
unifamiliares de clase media con una arquitectura que
oscilaba mas entre el Art Déco, el Colonial Californiano y un
Racionalismo incipiente.

Entre los anos 1940-1960 se da la renovacién racionalist?. A
partir de lo anterior, es posible delinear el camino moderno
del Funcionalismo como la vanguardia mas utilizada a partir
de los anos de 1940, continudandose hasta inicios de 1960.

El predio elegido entra dentro de los parametros
arquitecténicos de esta renovacién racionalista y es por ello
que es parte del arraigo histérico y cultural de la zona en la
que se encuentra ubicado.

Actualmente la colonia Roma Sur es parte primordial de la
vida urbana de la Ciudad de México.

3 Fuente: (Lombardo de Ruiz & Teran, 1997, pag. 365)



4. TRADICIONES Y COSTUMBRES

Los seres humanos creamos cultura. Nuestras formas de
pensar, de sentir y de actuar, la lengua que hablamos,
nuestras creencias, la comida y el arte, son algunas
expresiones de nuestra cultura.

Este conjunto de saberes y experiencias se transmite de
generacion en generacion por diferentes medios. Los ninos
aprenden de los adultos y los adultos de los ancianos.
Aprenden de lo que oyen y de lo que leen; aprenden
también de lo que ven y experimentan por si mismos en
la convivencia cotidiana. Asi se heredan las tradiciones.

La Colonia Roma Sur se genera a partir de la extension de
la colonia Roma Norte. Una colonia con mucha historia,
ubicado en uno de los entornos urbanos de la Ciudad de
México mas interesantes, ricos y diversos en loquea
patrimonio edificado se refiere.

Con el paso de los anos, en toda su historia, esta colonia
ha pasado por grandes cambios en su poblacién, y por
ende en las tradiciones que estos mismos han generado
por generaciones.

Procesion del silencio. Si bien actualmente esta colonia representa un centro
Colonia Roma Norte comercial muy importante debido que esta en el corazdén

I (T . £ AN . Bno de la ciudad, se ha desplazado a los pobladores y los que
cdmx-la-roma.htm| se han quedado ha sido por arraigarse a sus raices y a su

patrimonio.

17



4. TRADICIONES Y COSTUMBRES

La colonia Roma se
construyo en los
terrenos Potreros de

Romita, por ello
adquirié ese nombre 24
de enero, aniversario
de la colonia.

Es evidente que por historia reciente
de la creacion de la colonia Roma Sur
y el origen de sus habitantes en este
pasar del tiempo, sus costumbres no
sean tan arraigadas y que mantenga
una estrecha relaciéon con una de las
avenidas mas importantes de Ia
ciudad: Insurgentes.*

La procesién del
silencio es una de las
celebraciones de
Semana Santa mas
importante de
México; fue declarada
parte del patrimonio
cultural ante la

Peregrinacion para
celebrar el Nacimiento
de Jesus. Se recorre
una de las calles
principales, cantando
alabanzas y
recorriendo la colonia.
El festejo se lleva
acabo a mediados del

mes de diciembre.

. Qué representa tener Insurgentes como [Imite

de colonia?

En definitiva es una referencia en para la ciudad,
es la linea de traslado y de uniéon entre en Norte
y el Sur, haciendo que muchas de las zonas por
donde atraviesan como un corredor de servicios,
comercios y centros de trabajo fuertemente
marcado para la poblacion de la urbe y su area
metropolitana ; de tal suerte este arraigo
histérico - tradicional con que cuentan colonias y
barrios muy antiguos (ejemplo Ila colonia
Guerrero) no sea tan claro y notorio en la Roma
Sur.

UNESCO.

4 Fuente: http://www.sideso.cdmx.gob.mx/documentos/ut/CUA _15-028-1_C.pdf 18



5. CARACTERISTICAS DE LA POBLACION

Segun la definicion de INEGI, una AGEB urbana es un area geografica ocupada por un conjunto
de manzanas perfectamente delimitadas por calles, avenidas, andadores o cualquier otro rasgo
de facil identificacion en el terreno y cuyo uso del suelo es principalmente habitacional,
industrial, de servicios, comercial, etcétera, y sélo son asignadas al interior de las zonas
urbanas que son aquellas con poblaciéon mayor o igual a 2,500 habitantes y en las cabeceras
muhnicipales.

Con datos del INEGI, podemos observar que la mayor parte de la poblaciéon en la colonia esta
entre los 30 a 59 anos, lo cual representa en su mayoria a poblacion econdmicamente activa, ya
que en esta colonia se encuentran centros de negocio, hospitalarios y de educacion.

O Total de viviendas 7903 f Poblacion total 16 828
O Total de viviendas particulares 7 893 § Poblacién femenina 8729
O Viviendas particulares habitadas 7 056 # Poblacién masculina 8 098
O Viviendas particulares no habitadas 806 § Poblacion de 0 a 14 afios 1 596
Tl ot # Poblacién de 15 a 29 afios 3 269
f Poblacion de 30 a 59 afios 8 421
) f Poblacion de 60 afios y mas 3 521
0} Con 3 o0 méas ocupantes por cuarto 6
. — ‘ f Poblacion con discapacidad 637
& Con piso de material diferente de tien 7 023
@ Con energia eléctrica 7036 Fecha de actualizacion: 2020
@y Con servicio sanitario 7011
@ Con drenaje 7 028 Fuente de estadistica: https://www.inegi.org.mx

Fecha de actualizacion: 2020

19



POBLACION

M 1iayor @ 301 Hab/ha
M 201 @ 300 Hab/ha
" 151 @ 200 Hab/ha
101 @ 150 Hab/ha

- 51 @100 Hab/ha

. Menora 50 Hab/ha

’ Iindicador de 101 a 150 Habitantes por hectarea.
Censo de Poblaciény Vivienda2020, INEGI.

Densidad poblacional

Fuente: SIEDU (cdmx.gob.mx)



5. CARACTERISTICAS DE LA POBLACION

AMBIENTE VECINAL

Terremoto 1985
Fuente: alcaldiacuauhtemoc.mx

La convivencia entre vecinos ha

sido profunda en algunas
momentos, siendo el caso del
temblor del 1985, la colonia

Roma resulté muy afectada.
Curiosamente, los edificios que

mas afectados fueron los
modernos o recientes en esa
época. En la colonia Roma se

gesté la una asociacién vecinal
importante que estuvo apoyando
a personas de la zona para las
necesidades basicas.

Plazas publicas
Fuente: alcaldiacuauhtemoc.mx

Vida urbana
Fuente: alcaldiacuauhtemoc.mx

En cuanto a las actividades que
desarrollan en la colonia se pueden
encontrar una gran variedad de
oficios y negocios, |la mayoria
orientados al turismo.

Siendo la Roma un punto de destino
de recreacion y cultura genera una
gran fuente de empleos, trayendo
consigo la interaccién con personas
gque se desplazan hasta aqui y ya
forman parte del ambiente vecinal.
Otra parte del gran mosaico de
personas que habitan y viven de
Roma Sur es precisamente la vida de
oficinistas quedan una toque
diferente entre los dias laborales y el
fin de semana, transformando Ila
cantidad de personas que la
transitan y la manera de entender
sus actividades entre estos dos
extremos.

Fuentes: https://alcaldiacuauhtemoc.mx/diagnostico-territorial/ 21
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5. CARACTERISTICAS DE LA POBLACION

GOBERNANZA

40

a0

20

10

Datos tomados de INEGI , graficos de elaboracidon propia

En la Colonia Roma Sur se cuenta con todos los
servicios de infraestructura para los usuarios.

El nivel socioeconémico de la zona es de clase media
a media alta, conforme al ultimo censo poblacional

del INEGI 2020.

La mayor parte de la poblacién de la colonia cuenta
con escolaridad de 12 anos.

EDAD PROMEDIO INGRESO PROMEDIO
30

20

10

. 0 -

Roma Sur MX Roma Sur M

e Los 6rganos de gobierno incluiran en los
programas objetivos y medios de accidon
para la salvaguarda del patrimonio cultural,
histérico, arqueoldgico y artistico y sus
entornos que, por su valor, merecen tutela
en su conservacion y su consolidacion.

e Dentro de Ila alcaldia Cuauhtémoc, se
cuenta con los siguientes indicadores
poblacionales:

Poblacion total 545,884

(Quinguenal) 2020 (NUmero de personas)
Total de viviendas particulares habitadas 196,466

(Quinguenal) 2020 (Viviendas)

Grado promedio de escolaridad de la poblacion de 15y més 12.4

anos (Afios de escolaridad)
(Quinguenal) 2020

Poblacién de 5 afios y més hablante de lengua indigena 9,016 _
(Quingquenal) 2020 (Ndmero de personas)

22



6. ESTRUCTURA JURIDICA

De acuerdo con el Decreto por el
que se expide la Ley del Sistema
de Planeacidn del Desarrollo de
la Ciudad de México, publicado
en la Gaceta Oficial de la Ciudad
de México el 20 de diciembre de
2019, los Programas Parciales
de colonia, pueblo o barrio son
instrumentos de planeacion
programdticos a nivel de éstos
(colonia, pueblo o barrio
originario o comunidad indigena
residente). ®

5 Fuente: https://www.seduvi.cdmx.gob.mx/

CUADRO 1. JERARQUIA JURIDICA Y NORMATIVA

NIVEL
FEDERAL

CIUDAD DE MEXICO

ALCALDIA

FUENTE: ELABORACION PROPIA

MARCO JURIDICO

CONSTITUCION POLITICA DE LOS ESTADOS
UNIDOS MEXICANOS

LEY DE PLANEACION

LEY GENERAL DE ASENTAMIENTOS
HUMANOS, ORDENAMIENTO TERRITORIAL Y
DESARROLLO URBANC

CONSTITUCION POLITICA DE LA CIUDAD DE
MEXICO

LEY DEL SISTEMA DE PLANEACION DEL
DESARROLLO DE LA CIUDAD DE MEXICO

LEY DE DESARROLLO URBANO DEL
DISTRITO FEDERAL

REGLAMENTO DE LA LEY DE DESARROLLO
URBANO DEL DISTRITO FEDERAL

LEY ORGANICA DE LAS ALCALDIAS DE LA
CIUDAD DE MEXICO

MARCO NORMATIVO
PROGRAMA NACIONAL DE DESARROLLO

ESTRATEGIA NACIONAL DE ORDENAMIENTO
TERRITORIAL 2020-2040 (ENOT)

PROGRAMA SECTORIAL DE DESARROLLO AGRARIO,
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6. ESTRUCTURA JURIDICA

PRIORIDADES

PROGRAMA DE DESARROLLO URBANO

Los programas de desarrollo urbano en sus distintos niveles de
planeacion deberdan estimular I|a aplicacion de nuevas
tecnologias, materiales y procesos constructivos para el
desarrollo de vivienda, incluyendo de interés social y popular
de alta calidad.

Los 6rganos de gobierno incluirdn en los programas objetivos y
medios de accién para la salvaguarda del patrimonio cultural,
histérico, arqueolégico y artistico y sus entornos que, por su
valor, merecen tutela en su conservacién y su consolidacién.

Promover la organizacién, sistematizaciéon, investigaciodn,
actualizacién y seguimiento de todos aquellos inmuebles
propiedad del Gobierno del Distrito Federal, a fin de poder
destinarlos a proyectos de vivienda de interés social, a
proyectos productivos y a la generacién de oficinas de servicio
publico distribuidas equitativamente en la ciudad.

Fomentar el mecanismo de permuta de terrenos entre los
propietarios privados y los del Gobierno del Distrito Federal,
para desarrollar proyectos en areas adecuadas al desarrollo;
disenar mecanismos de financiamiento que permitan captar
recursos para el desarrollo de acciones de vivienda.

Es fundamental seguir dirigiendo las acciones de vivienda a

redensificar las delegaciones centrales para el
aprovechamiento maximo de la inversién acumulada en
infraestructura, mediante la elevacién de la densidad

habitacional a entre 200 y 300 hab./ha, asi como continuar el
mejoramiento de las zonas habitacionales deterioradas, dando
atencion prioritaria a la vivienda precaria en las vecindades
ubicadas en las delegaciones centrales.®

6 Fuente: https://www.seduvi.cdmx.gob.mx/

Revertir el crecimiento
expansivo de la
ciudad, proponiendo
en su lugar un
desarrollo intensivo.

Promover el arraigo de la
poblacidén, la incorporacién
de nuevos pobladores y el
reciclamiento de la ciudad

central, aprovechando la

inversion histoérica
acumulada en
infraestructura, optimizando
el uso del suelo,
redensificando los espacios
habitables y ampliando el
acceso a la vivienda a

familias. Programa integral para

fomentar el desarrollo en
lotes baldios existentes al
interior de la ciudad, con el
propdsito de generar oferta
legal de suelo, con
equipamiento y servicios en
zonas adecuadas para el
poblamiento, a costos
accesibles para la
poblacién de menores
recursos econémicos.




N f

El uso de suelo'que predomina en lacolonia Roma Sur es habitacional en
la mayoria delas manzanas.

Enloslimites de lasavenidas Insurgentes, Coahulla, Antonio M. Anza,
Cuauhtémoc, Viaducto Presdente Miguel Aleman Valdés y- en las
2 calles prindpates con mayor-flujo vehicular Baja California Eje 3 Sur,
Eje 3 Pte. Medelin, Eje 2 Pte. Monterrey es en donde encontramos
uses desuelo’ habitacional consus variantes de comercoy oficinas,

La apertura y cierre de los comercios es un buenindicador de los hararios
con mayor afluenda peatonal enla zonay predsamente. por la actividad
economica de la colonia se tiene mucha poblacion fiotante.

PDU: Constituyen g
eiemento rectoren
materiade planeacidny el
ordenamiento territorial,
an cada uno delos
Organos Poltico-
Administrativos gue
integranala Ciudad ge
México.
La Secretara de Desancio
Urbana y Vivienda formula
¥ 8piuebs eslos planes.

CASO DE ESTUDIO

PDU:
ALCALDIA CUAUHTEMOC,
SEDUVI 2024



6. ESTRUCTURA JURIDICA

USO DE SUELO (ZONIFICACION)

El Programa de Desarrollo Urbano de la Alcaldia Cuauhtémoc 2008, determina
que al predio le aplica la zonificacion HM/12/30/Z (Habitacional Mixto, 12
niveles maximo de construccion, 30% de area libre y Densidad Z: el numero de %
viviendas factibles, se calcula dividiendo I|a superficie maxima de
construccion permitida en la zonificacidon, entre la superficie de la vivienda
definida por el proyecto).

Inmueble afecto al patrimonio cultural urbano de valor artistico por el

Instituto Nacional de Bellas Artes y Literatura dentro de los poligonos de Area
de Conservacion Patrimonial.

Habitacional

-

BEEEE

Habitacional con comercio

Habitacional conoficinas
Habitacional mixto
Equipamiento

Espacios abiertos

Fuente: Programa de Desarrollo
Urbano de la Alcaldia Cuauhtémoc




b.

ESTRUCTURA JURIDICA

UBICACION INSURGENTESSUR512, COLONIA ROMASUR,
ALCALDIA CUAUHTEMOC, CP. 06760, CDMX,
MEXICO.
IMETROS DEL TERRENO 735M2 (CONFORME A LEVANTAMIENTO
TOPOGRAFICO) 765M2 (CONFORME LA
ESCRITURA) 710 M2 (CONFORME ASEDUVI)
NIVELES ACONSTRUIR 12 NIVELES
AREA LIBRE 30%(229.5 M2)
USO DESUELO HABITACIONAL MIXTO
DENSIDAD Z
TAMARNO DE VIVIENDAS 33-45M2
PRECIO COMERCIAL X M2 CONSTRUIDO $100,000.00X M2

Datos de inmueble catalogado

SITIOSPATRIMONIALES

NUMERO MAXIMO DE VIVIENDAS A CONTRUR
ALTURA MAXIMA DE ENTREPISO
SUPERFICIE DE DESPLANTE

SUPERFICIE MAXIMA DE
CONSTRUCCION

PREDIO CON INMUEBLE
CATALOGADOPORINBAL

117 (DE40 M2 APROX)
3.60M

535.50M2
6426.00M2

27



6. ESTRUCTURA JURIDICA

NORMAS DE ORDENACION SOBRE VIALIDADES

No. Vialidad Tramo Usos Permitido
1 Paseodela A- Bde: Circuito Interior HM 40/20/ZAplica a lasmanzanascon frentea Paseodela Reforma,
Reforma José Vasconcelosa: Eje 1 adicionalmenteun20%de incrementoadicionala lademanda
PonienteBucareli reglamentariade cajonesde estacionamientopara

visitantes;ademas aplicalaNormaGeneralde OrdenacionN°12.

2 Av.Insurgentes C-Dde:Av.Paseodela HM 12/20/Z.Aplica un 20%de incrementoadicionala lademanda
Sur - Centro Reforma a: Av. Yucatan reglamentariade cajones de estacionamiento para visitantes; ademas,
aplicalaNormaGeneraldeOrdenacionN°12,

llllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllll

3 Glorietadelos A’Aplicaalos HM 25/20/Z.Aplica un 20%de incrementoadicionala lademanda
Insurgentes predios confrente reglamentariade cajones de estacionamiento para visitantes; ademas,
oficiala la Glorietade aplicalaNormaGeneraldeOrdenacionN°12,

los Insurgentes
4 Av.Chapultepec =~ E- Fde: Circuito Interior HM 10/20/Z.Aplica un 20%de incrementoadicionala lademanda

José Vasconcelosa: Eje 1 reglamentariade cajones de estacionamiento paravisitantes; ademas,
PonienteBucareli aplicalaNormaGeneraldeOrdenacionN°12.
5 Eje 1 Norte G - Hde: Av. Insurgentes HM 8/20/Z.Aplica un20%de incremento adicionala lademanda
Mosqueta Norte a: Av. Paseo de la reglamentariade cajones de estacionamiento para visitantes; ademas,
Reforma. aplicalaNormaGeneralde OrdenacionN°12.

Tabla realizada con datos del programa de desarrollo urbano delegacién Cuauhtémoc 2008.
http://www.data.seduvi.cdmx.gob.mx/portal/docs/programas/PDDU_Gacetas/2015/PDDU-CUAUHT%C3%89MOC.pdf 28



MARCO NORMATIVO
QMW@&Q

DERECHOS INTERNACIONALES DE DERECHO DE LA VIVIENDA (ONU HABITAT).
CONSTITUCION POLITICA DE LOS ESTADOS UNIDOS MEXICANOS.

LEY GENERAL DE ASENTAMIENTOS HUMANOS, ORDENAMIENTO TERRITORIAL Y DESARROLLO URBANO.
LEY GENERAL DE VIVIENDA.

LEY DE DESARROLLO URBANO.

LEY DE GESTION DE RIESGOS Y PROTECCION CIVIL.

LEY DE MOVILIDAD.

LEY DE PROCEDIMIENTO ADMINISTRATIVO.

LEY PARA INCENTIVAR VIVIENDA SUSTENTABLE.

LEY DE LA PROCURADURIA SOCIAL.

LEY DE RESIDUOS SOLIDOS DEL DISTRITO FEDERAL.

LEY DE TRASNPARENCIA Y ACCESO A INFORMACION PUBLICA.
CONSTITUCION POLITICA DE LA CDMX.

PROGRAMA DE DESARROLLO URBANO ALCALDIiA CUAUHTEMOC.

RCDF.

NORMAS TECNICAS COMPLEMENTARIAS PARA EL PROYECTO ARQUITECTONICO.

NORMAS TECNICAS COMPLEMENTARIAS DEL REGLAMENTO DE CONSTRUCCIONES.

NOM 001.

NORMAS AMBIENTALES .

CcODIGO FISCAL DE LA CDMX .

NORMAS GENERALES DE ORDENACION

29



6. ESTRUCTURA JURIDICA

NORMAS DE ORDENACION SOBRE VIALIDADES

Permite el cambio de zonificacion de origen a HO, HC y HM, segun se especifique en el

Programa

Permite el incremento en los niveles de la zonificacion.

En algunos casos se incrementa el porcentaje de area libre.

No aplican en EA (Espacios Abiertos), AV (Areas Verdes), ni en poligonos de aplicacién
de Programas Parciales. En los casos que coincidan con ACP (Area de Conservacién
Patrimonial), quedara la Altura sujeta a las disposiciones de la NORMA 4.2, previo
dictamen de la Direcciéon de Patrimonio, en caso de nuestro predio seria conforme a la
zonificacion asignada en el Certificado de uso de suelo.

NOTA: Estas normas no aplican en nuestro caso, el predio se
encuentra fuera de los tramos viales que indica el PROGRAMA DE
DESARROLLO URBANO DELEGACION CUAUHTEMOC 2008, por estar

en ACP.

Fuente: seduvi.cdmx.gob.mx 30



6. ESTRUCTURA JURIDICA NOM.O1

NORMAS GENERALES DE ORDENACION

Para el caso del analisis de nuestro predio se aplican 10 de éstas normas:

Coeficiente de ocupacion del suelo (cos) y coeficiente de utilizacion del suelo
(cus).

El Coeficiente de Ocupacién del Suelo (COS) es la relacion aritmética existente
entre la superficie construida en planta baja y la superficie total del terreno.

COS =1- % de area libre (expresado en decimal) X superficie total del predio.
COS=1-0.30=0.70
La superficie de desplante sera: 0.70 X 765.00 m2 = 535.50 m2

Coeficiente de Utilizacion de Suelo (CUS)

El Coeficiente de Utilizacion del Suelo (CUS) es la relacion aritmética existente
entre la superficie total construida en todos los niveles de la edificacion y la
superficie total del terreno.

CUS = superficie de desplante X numero de niveles permitidos. CUS = 535.50 m2 X

12 niveles= 6426.00 m2
La construccion bajo el nivel de banqueta no cuantifica dentro de la superficie

maxima de construcciéon permitida.
Fuente: seduvi.cdmx.gob.mx 31



6. ESTRUCTURA JURIDICA

NORMAS GENERALES DE ORDENACION

NOM.04

Area libre de construccién y recarga de aguas pluviales al subsuelo

El porcentaje de area libre que se requiere por normatividad es del 30%, lo que equivale a 229.50 m2 de la superficie

del predio.
El area libre que establece la zonificacion debera mantenerse a partir de la planta baja en todo tipo de terreno.

Deberda implementarse un sistema alternativo de captacién y aprovechamiento de aguas pluviales, tanto de Ia
superficie construida, como del area libre requerida por la zonificaciéon, mecanismo que el Sistema de Aguas de la
Ciudad de México valuara y aprobara. Ley de aguas del Distrito Federal.

Dicho sistema debera estar indicado en los planos de instalaciones hidrosanitarias o de instalaciones especiales y
formardn parte del proyecto arquitecténico, previo al tramite del Registro de Manifestacién de Construccién o
Licencia de Construccién Especial.

NOM.O7

Alturas de edificacién y restricciones en la colindancia posterior del predio.

La altura total de la edificaciéon serda de acuerdo a la establecida en la zonificacién, asi como en las normas de
ordenacidon para las areas de actuacidén y las normas de ordenacién particulares de cada delegacién para colonias y
vialidades, y se debera considerar a partir del nivel medio de banqueta.

Si se considera nivel uno con uso distinto al habitacional

La secciéon de Av. Insurgentes Sur, de acuerdo a con entrepiso de 4.5y el resto de los niveles con un
Constancia de Alineamientoy NuUumero del predio es de entrepiso maximo de 3.6m, la altura que se puede
36 m, por lo tanto, la altura sera: alcanzar es de

Altura =2 x (36.00 m +1.50 m) =75.00 m
Fuente: seduvi.cdmx.gob.mx 32



6. ESTRUCTURA JURIDICA

NORMAS GENERALES DE ORDENACION

NOM.08

Las instalaciones permitidas por encima de los niveles especificados por la zonificacién, podran ser proyectos de
naturacién de azoteas, celdas de acumulacién de energia solar, antenas, tanques, astas banderas, mastiles, casetas de
maquinaria, lavaderos y tendederos, siempre y cuando sean compatibles con el uso de suelo permitido y, en caso de
las Areas de Conservacién Patrimonial e inmuebles catalogados, estos se sujetardn a las opiniones, dictdmenes y
permisos del Instituto Nacional de Antropologia e Historia (INAH), Instituto Nacional de Bellas Artes (INBA) y de la
Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda (SEDUVI), ademas de las normas de ordenacién que establece el Programa
Delegacional de Desarrollo Urbano para Areas de Conservacién Patrimonial.

Las instalaciones de estaciones repetidoras de telefonia celular o inalambrica requeriran de dictamen de la SEDUVI.

Los pretiles en las azoteas no deberan ser mayores a 1.5 metros de altura y no cuantifican como nivel adicional en la
zonificacién permitida.

NOM.11

El nimero de viviendas que se puede construir depende de la superficie del predio, el numero de niveles, el area libre
y la literal de densidad que determina cada Programa Delegacional.

El numero de viviendas y metros cuadrados de uso no habitacional que se pueden construir, depende de la dotacidén
de servicios con que cuenta cada area de la ciudad. Esta condicion se identifica en los programas delegacionales de
desarrollo urbano con una literal ubicada al final de la nomenclatura correspondiente a la zonificacién, altura y area
libre. La literal se identifica con las densidades: A: alta, M: media, B:baja, MB: muy baja, R:restringida y Z:zonificacidn,
con la

siguiente clasificacion:

Z=lo que indique la zonificacién del programa. Cuando se trate de vivienda minima, cada programa delegacional lo
definird, en su caso. Para calcular el numero de viviendas factibles:

Superficie del terreno / valor de la literal=numero de viviendas factibles

Fuente: seduvi.cdmx.gob.mx 33



6. ESTRUCTURA JURIDICA

NORMAS GENERALES DE ORDENACION

NOM.1

Calculo del numero de viviendas permitidas e intensidad de construccién con aplicacion de literales.

Para determinar la dimensién maxima de la vivienda:
Superficie maxima de construccién / numero de viviendas factibles =dimensién maxima de la vivienda

En el caso de la literal Z, el numero de viviendas factibles, se calcula dividiendo la superficie maxima de construccidén
permitida en la zonificacién, entre la superficie de la vivienda definida por el proyecto. En todos los casos la
superficie de la vivienda no podra ser menor a aquella que resulte de aplicar lo establecido en el Reglamento de
Construcciones para el Distrito Federal, sus Normas Técnhicas Complementarias y los Programas Delegacionales de
Desarrollo Urbano.

Como anteriormente se describid, es factible tener vivienda de 30a 45m2.

Nivel 1, amenidades 535.50m2
Niveles2 al 12, 5,890.50 m2, menos 10% de areas comunes o

Superficie maxima de construccién de indivisos restan
6,426.00 m2.
5,301.45 m2 / 45 m2 =117 viviendas

En su caso, habra que incluir dentro de los 6,426.00 m2, la superficie de
construccion del inmueble actual

Fuente: seduvi.cdmx.gob.mx 34



6. ESTRUCTURA JURIDICA

NORMAS GENERALES DE ORDENACION

EMISOR
Zona patrimoninl y les dreas do sctuscidn
&N B0 B8 CONBEAVBSIAN.

o

A través del Sistema de Transferencia de Potencialidad de
Desarrollo Urbano, se podra autorizar el incremento del
numero de niveles y la reduccién del area libre, cuando el
proyecto lo requiera.

En el caso de nuestro predio se podria realizar una
transferencia de potencialidad de ser requerido, ya que nos
encontramos en un area de potencial de desarrollo ademas

de un importante corredor de la ciudad. e o s s e i 18
Pueds s 6N Comeconst 0 en
Areas oon Potencial da Desarrolo
Se debe estudiar particularmente en el predio ya que a mayor
altura se requiere mayor separacién de los linderos
posteriores.
PREDIO = 200 M2
COS=05
NOM.18 et
o SUPERFICE MAXIMA
DE CONSTRUCCION
W0 m2

Para las edificaciones construidas con anterioridad a la 300-210 m (consuidos) «

vigencia de los Programas Delegacionales de Desarrollo 00 m2
Urbano y que no cumplan con el area libre o la altura FACTIBLES OE
AMPLIACION

senalada por la zonificacién vigente, se podra autorizar la
ampliacion de construccién, siempre y cuando no se rebase :
el coeficiente de utilizacién y/o altura, y se cumpla con el uso R
de suelo establecido en el Programa Delegacional vy
Reglamento de Construcciones para el Distrito Federal.

Ampliacidn rsrva

Esta Norma se puede utilizar en favor del predio por el

inmueble catalogado por el INBAL, si se llegara a requerir
. . » Edificaciones anteriores al Programa Delegacional y que no cumplan con porcentajs da drea ibre o
mayor espacio en la construccioén. abura, Podrin amphiarss £ robasar of CUS (Cooficonta de Uizaciin del Suels) yio asura

Fuente: seduvi.cdmx.gob.mx
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6. ESTRUCTURA JURIDICA

NORMAS GENERALES DE ORDENACION

NOM.27

VALVULA DE |

AGUA REGULACION

CON LODOS

A

AGUA

! FILTRO BOMBA DE
O RECICLADA PRIMARIO LODOS
BOMBA DE FILTRO
ALTA PRESION SECUNDARIO
CICLONICO

Grafico de sistema de aguas tratadas
Spena group

El Registro de Manifestaciones de Construcciéon B
o C, asi como la Licencia Especial correspondiente
estaran condicionados a que el proyecto de
construccién incluya pozos de absorcién para
aguas pluviales. El Reglamento de Construcciones
para el Distrito Federal y sus Normas Técnicas
Complementarias, sefalaran las especificaciones
técnicas que debe cumplir la construccién de
dichos pozos de absorcidén.

..Tratandose de unidades habitacionales se
incluirdn estudios para la instalacion de plantas
de tratamiento de aguas, para no vestirlas crudas
en el drenaje.

El pozo de absorcién no es viable por el tipo de
suelo en el predio, sin embargo si se debera
contar con un Plan de Tratamiento de Aguas
Residuales.

Fuente: seduvi.cdmx.gob.mx 36



6. ESTRUCTURA JURIDICA

Norma para incentivar los estacionamientos
publicos y/o privados.

Con el fin de incentivar los cajones de estacionamiento en la Delegacidén, se permite el establecimiento de
estacionamientos publicos y/o privados subterrdneos,.. sobre nivel de banqueta, en cualquier zonificacién en
Suelo Urbano; debiendo apegarse a lo senalado en el Reglamento de Construcciones para el Distrito Federal y sus
Normas Técnicas Complementarias. A través de la aplicacién de los siguientes lineamientos:

Los estacionamientos se apegaran al numero de niveles especificados por la zonificacién del predio, pudiendo
ocupar el 100% de la superficie del terreno como desplante, considerando para ello, el cumplimiento de las
restricciones de las Normas Generales de Ordenacién que le aplique en su caso.

Para las obras nuevas o ampliaciones de construcciéon de estacionamientos publicos y/o privados en predios con
frente a las vialidades con zonificaciones HO, HM y E, no se requerira de la presentacion del Estudio de Impacto
Urbano; sin embargo, se debera buscar el mejoramiento de la imagen e infraestructura urbana a la zona
inmediata.

Para las obras nuevas o ampliaciones de construccién de estacionamientos publicos y/o privados, en el caso de
Manifestaciones de Construccion, los cajones de estacionamiento se deberan acreditar dentro del mismo predio
donde se ejecute la obra.

Los vehiculos de visitantes y del personal que ocupe o labore en inmuebles con uso comercial y/o de servicios,
deberan utilizar los cajones de estacionamiento acreditados en la manifestacién. Una vez cubierta esta demanda,
si existieran espacios de estacionamiento excedentes, podran ser de uso publico, en los términos de la Ley para el
Funcionamiento de Establecimientos Mercantiles del Distrito Federal y el Reglamento de Estacionamientos
Publicos.

Se enuncian los parrafos anteriores para su aplicacion en el predio.

Fuente: seduvi.cdmx.gob.mx 37



1. ESTUDIO DE MERCADO

CAPITAL SUITES
A 1.4 KM DE DISTANCIA DE
IS. 512

LEONA SUITES
A 1.4 KM DE DISTANCIA DE
IS. 512

MAGDA SUITES
A 330 M DE DISTANCIA DE
IS. 512

NIU COLIVING
A 500 M DE DISTANCIA DE
IS. 512

Plano tomado de inegi.org.mx COLMENA SUITES
A1 KM DE DISTANCIA DE
I1S. 512 38



7. ESTUDIO DE MERCADO

Ubicadas en la colonia Roma, estas suites tienen tres modelos
diferentes de vivienda en renta.

El modelo A-B-C cuenta con cocina, comedor, sala, recamara, bano
completo y balcdn.

El modelo D no cuenta con cocina, comedor y sala.

La renta de estas suites puede ser por mes o por ano y conforme se
solicite puede variar el costo desde $ 18, 000.00 mensuales.

- =

TERRAZA LOUNGE 60 GYM

LR - ,
i amenidades
"i"“%"" '““‘““ Dentro del mismo inmueble, cuentan
¥ ICARIL: con renta de oficinas e inclusive del
4B ; roof garden del edificio para eventos
a4 k. privados desde $ 5,000.00 dependiendo

el horario y dia de la renta.

sl Fuente: capitalsuites.com

T HRRGEMTES SR 512



7. ESTUDIO DE MERCADO

(s

Es una compania inmobiliaria que desarrolla y opera Vivienda en Renta en la
CDMX con mas de 1,700 unidades actualmente en desarrollo.

Estad respaldada por capital institucional extranjero con inversién en mas de
42 paises.

Los proyectos de UH Living tienen:

(1)Ubicaciones dindmicas (2)Amenidades Unicas (3)Servicio extraordinario
(4)Edificios innovadores.

Dos de sus ubicaciones se encuentran muy cercanas a Insurgentes Sur 512:

SUITES LEONA: Ubicadas en la colonia Condesa, fueron adecuadas en un
inmueble usado y actualmente se encuentran ya en funcién.

SUITES MAGDA: Ubicadas sobre Insurgentes Sur 454, estaran en un inmueble
nuevo a dos calles del proyecto de Insurgentes Sur 512. Este proyecto ya se
encuentra en obra y tendra 15 niveles de altura conforme las imagenes
presentadas en su pagina.

Fuente: urbanista.com
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Ubicadas en la Roma Sur, estas suites estaran
divididas en dos torres que en conjunto
contardn con 319 suites para renta, asi como dos
niveles de comercio.

En total contarda con 25000 m2 de construccidn,
tres sé6tanos y un nivel de amenidades.

Se estd construyendo por medio de sistema Top
Down y la superestructura sera de concreto
armado.

El grupo encargado de la construccién es SYASA
y el desarrollador es Urbanhub.

La renta es con el grupo inmobiliario Urbanista,
quienes tienen varios inmuebles de renta en los
centros urbanos mas importantes del pais.

AUn no se tienen valores exactos de renta para

las suites, pero se tienen valores aproximados de
$ 25, 000.00 en adelante.

Posibles amenidades
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7. ESTUDIO DE MERCADO

3 cane Gyt

UBICADAS EN LA COLONIA
CONDESA, ESTAS SUITES
ESTAN ADAPTADAS EN UN
INMUEBLE CONSTRUIDO EN
LOS 70°S.

EL COSTO DE LAS RENTAS
DEPENDE DEL TIPO DE SUITE Y
EL TIEMPO EN QUE SERAN
RENTADAS.
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Fuente: urbanista.com
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7. ESTUDIO DE MERCADO

W (g

Estas suites, estdan ubicadas en la colonia
Napoles y van desde los 40 hasta los 55 m2.

La renta mensual va desde los $18,000.00
mensuales, dependiendo del tipo de servicios
requeridos.

Las amenidades del desarrollo estan pensadas
para hacer comunidad entre los residentes de
las suites.

Este coliving, fue desarrollado por NIU by Craft,
quienes tienen otros dos desarrollos de
coliving en Benito Juadrez y préoximamente
tendran uno mas en la colonia Roma.

La renta incluye los servicios y mobiliario, asi
como una aplicacién de apoyo para los
residentes de la comunidad.

Esta vivienda estd dirigida a poblacién joven
qgque se independiza y requiere servicios
urbanos cercanos para desarrollarse.

Amenidades incluidas
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7. ESTUDIO DE MERCADO

5.( linena

Ubicadas en la Roma Sur, estas suites
cuentan con cuartos con banos privados y
servicios comunhes de cocina equipada,
comedor, cafeteria comun, 4area de
coworking, area de lavado, terraza vy
zonas de convivencia en comun.

El mercado al que estan dirigidas es
jovenes que requieran una vivienda
ubicada en zonas urbanas centrales y que
requieren espacios comuhes de
convivencia.

La renta de estas habitaciones incluye la
limpieza de las mismas, servicios, zonas
comunes de convivencia.

La renta va desde los $ 12,000.00
dependiendo de la habitacién y servicios
contratados.

Esta empresa cuenta con otros dos
desarrollos cercanos a la zona en renta y
proximamente estan por abrir dos mas.

T SREN TS SUR sz

Amenidades incluidas
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7. ESTUDIO DE MERCADO

2 ! s U’RAN’I‘J
NOMBREDE | DISTANCIAVS ZONA PET| LOBBY CON EN ICENTRO DE| AREAS DE Al ACTUALDE
DESARROLLO | DESARROLIO VAND! CONCIERGE [CONJUNTOINEGOCIOS [VERDES OCUPACION
INSURGENTES SUR | | | 1 | I : .
512 o si s1 St 51 81 51 81 51 S1l NOAPLICA]
MERCADD CON
[ESTE ESQUEMADE
ENTA EN BUEN
INCIONAMIENTO
1.4 KM DEL{ | ! ! 1 | :
CAPITAL SUITES DESARROLLC | 1] sil si 8] Ny & si 3| NO| NO| NO| 70%, §750.0
330 M DEL : p ; . ! . > : : :
MAGDA SUTTES DESARROLLCY 2104 Sl §1 51 51 $_I'| sl Sl 51 81 81 81 NOAPLICA] $1.200.0
[FROYECTOCON 4
ANOS DE
[FUNCIONAMIENTO
1.4 KM DEL : | | | |
LEONA SUTTES DESARROLLCY | S0 51 NO 51 ﬂ] 3 S1 NO) NO)| NO| Noy 755 S050.00|
[PROYECTOCON 2
|ANOS DE
[FUNCIONAMIENTO
500 M DEL |
NIUTCOLIVING DESARROLLEY 54 51 sil uis, ie, NOY si] 51 5i NO| NOJ NO| Go%) SBso.og‘
IPROYECTOCON 3
ANOS DE
[FURNCIONAMIENTO
1.0 K3 DEY | )
COLMENA DESARROLLLY a5 sil NO) NO i NOY S1 S1 NO| NO)| NO)| NO| 85% Sb50.00]

Fuente: Elaboracién propia con datos obtenidos de las
empresas mencionadas
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II. ANALISIS DEL ESPACIO Y ESTRUCTURA
URBANA
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1. EQUIPAMIENTO URBANO

La Delegacion destaca también por la existencia de numerosos elementos de Equipamiento
cuyos radios de influencia abarcan otras Delegaciones e incluso a amplios sectores de la zona
metropolitana y del ambito nacional. Tal es el caso de Oficinas Administrativas de Nivel Federal
y Estatal e instalaciones de atenciéon médica como: Hospitales Generales y de Especialidad, asi
como de Equipamientos Culturales como: teatros y museos.

De acuerdo a la Secretaria de Educacion Publica (SEP), en la Demarcacién existen 114 escuelas
preescolares, 150 escuelas primarias publicas, 56 escuelas secundarias, 108 escuelas de nivel
medio superior, y 57 centros de educacién superior, asi como 44 Institutos Técnicos y de
capacitacién para el trabajo.?

7 Fuente: https://www.gob.mx/sep
- :

¥, Fuente: google imagenesy”
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AREA DE ESTUDIO A 250 M

Bl |nsurgentes Sur 512 @ Hospitales y clinicas privadas. Bancos.

Insurgenrtes Sur Gazolinera E 2
— a. ‘é’% scuelas y casas de cultura.
as Av. Tehuantepec. ﬂ 4

C. Chilpancingo. E Tiendas de conveniencia. 4§ Verificentro.

Linea1 Metrobas i

Inclios verdes—El caminero. @5@ Farmacias. ﬂ Tiendas dediversos articulos.

1!' Restaurantes y comida rapida.

Tepalcates — Tacubaya.

Fuente: Imagen obtenida de Google maps, con elaboracién de Tovar Aldama, Rechy Morales, Herndndez Lépez, Marin Salazar, 2022



AREA DE ESTUDIO A 1KM

Mercado Medellin y Lazaro Hoteles.
Cardenas, Escandon.
©Y AuditorioBackBenyy Peps

Walmart express. SUMESA.
E@ Center.Parque Mésxco.
j \’ ! 1upaf.ndﬂ% = -
AR S
/f S
w;g o

Av. Baja California. Aw.
Division del Norte, Aw.
Nuevo Ledn.

o q"-’
wg,

z _— . > = | - = i
g 510(2 _ .I\' 5 | : : | | |
Fuente: Imagen obtenida de Google maps, con elaboracién de Tovar Aldama, Rechy Morales, Hernandez Lépez, Marin Salazar, 2022



2. SITIOS DE INFLUENCIA

Funcion simbdlica.

Concentra una serie de eventos que integran y organizan a la
poblacion en actividades culturales, y que tienen que ver con la
conservacion de las colonias.

Funciéon comunicativa.

Cuenta con Ilos principales ejes viales de Ila ciudad, como
Cuauhtémoc, Viaducto, Circuito Interior, Insurgentes, mismos que
atraviesan varias de lineas del Sistema de Transporte Colectivo
Metro (lineas 1, 3 Y 9), con nueve estaciones en total (Hospital
General, Centro Médico, Chilpancingo, Patriotismo, Juanacatlan,
Chapultepec, Sevilla, Insurgentes y Cuauhtémoc).

Funcion Habitacional.

Generalmente es de tipo residencial y residencial medio, y
coexisten viviendas de tipo unifamiliar, vecindades, conjuntos
habitacionales, condominios horizontales y diversas tipologias de la
vivienda unifamiliar.

Funcion econémica / recreativa

Como analisis de area de influencia de la colonia Roma Sur, se
cuenta con algunos comercios y servicios restauranteros en forma,
pero se debe entender la evidente comunicacion entre la Roma
Norte e incluso la colonia Condesa. Entre estas tres zonas se
congregan un gran numero de personas y actividades destinadas al
entretenimiento y cultura. Ya anteriormente se senaldé que debido a
que es relativamente reciente la creacién de la colonia Roma Sur, la

mayor parte de lugares de recreacion y economia tienden a
R ubicarse en la colonia Roma Norte.
il

Fuente: google imagenes 50

Edificios en la Rama



El predio tiene una ubicacion estratégica tratandose
de movilidad, a pocos metros encontramos dos de las
principales avenidas con mayor afluencia de la ciudad, -

Av. Insurgentes que corre de norte a sur y Viaducto
Miguel Aleman, Av. Division del Norte que en la
intersecciéon con las anteriores calles se convierte en
Av. Nuevo Ledn.

} _ F&,ﬂﬂ%&noﬁprmq#_afﬁﬁ’: e tl} a_-p

Fuente: Imagen obtenida de Google maps, con elaboracion de Tovar Aldama, Rechy Morales, Hernandez Lépez, Marl'_rTSa_I-azar, 2022
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200 M 4. TRANSPORTE PUBLICO

linea 1Metrobus
hdios verdes—H caminero. Scbhre Av.

Insurgentes.

Estacion Nuevo leon.

Linea 2 Metrobls Tepalcates—
Tacubaya.Scbrecalle
lehuantepec. Estacion Nuevo
ledn y Viaducto.

a

Avenidas con mayor
circulacion.

Insurgentes sur
Av. Tehuantepec.
C. Chilpancingo.
Av. Nuevo Ledn.

2 Qencid
}Wﬁ“‘t"* Q 512

Fuente: Imagen obtenida de Google maps, con elaboracién de Tovar Aldama, Rechy Morales, Herndndez Lépez, Marin Salazar, 2022



1 KM

lirea 1 Metmbls

hdiosverdes —Hcaminem. Sobre
Av, hsurgentss.

Estaciones

MNuevoLedn,

Chilpancingo.

Campeche. La

piedad.

Paliforumn,

Linea2 Metrobils Tepalcates

| -Tacubaya. Cale

Tehuantepec.
Arnores,
Viaducto.
Muevoledn,
Escandon

Painobsmo.

Linea 9 Metm, 1]]
Pantitidn—

Tacubaya. Metro
Chilpancingo

Metro Patiotismo.

Ciclovia.
NUEVO LEON Insurgentes Sur-Plaza
Vila Madnid.

Viaducto Pdte MiguelAleman
hsugentes aur,

Av.Bap C alforia.

Av, Dhigondel Norie,

Av. Nuevoledn

Av Tehuantepec

A Chilpancingo.

. Localmcignde predio.

4. TRANSPORTE PUBLICO

‘9
(5

Fuente: Imagen obtenida de Google maps, con elaboracién de Tovar Aldama, Rechy Morales, Herndandez Lépez,
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5. MOVILIDAD

AREAS DE INTERES

1. Av. Michoacan
2. Parque Espaia
., . . 3. Parque México
En el caso de |la movilidad urbana existen muchos 9
] o ) 4, Plaza condesa
medios de transporte, desde bicicletas del gobierno 5. Centro Xavier Villaurrutia
de la CDMX, ciclovias,Metrobus,metro,lineasde 6. Casa del tiempo UAM
PNI e S, A 4 7. Capilla alfonsina
) 4 o . 8. Centro cultural bella época
Gracias a toda la interconexidon que existe entre las 9. Museo del holocausto
tres colonias (ROMA NORTE-SURY CONDESA), se tiene 10. Teatro casa de la paz
. . . 11. Glorieta de la Cibeles
un corr?dor urbano,gastronomlco,cuIturalycomerc-lal 12 Av. Alvaro obregén
gueconvierten a la zona en un punto muy atractivo 13. Casa LAMM
para nuevos habitantes, lo cual esunfactorpositivo 14. Plaza rio de janeiro
- 15. MUCA Roma
para hacer vivienda en la zona. 16. Casa del libro UNAM
D ’ Fuente: https://www.laguiacdmx.com/wasﬁ)ra;egft/upIoads/ZOZO/I]/MapaRoma-Condesa-
it
ﬁ%’ ATECAS
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LEOHE
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6. INFRAESTRUCTURA

Esta ubicada en una cuenca endorreica que
carece de salidas naturales, lo que dificulta el
drenaje del agua pluvial

Su principal fuente de abastecimiento es el
Acuifero zona Metropolitana del valle de México

Gasto promedio de la CDMX Q =32.019 m3/seg

La alcaldia Cuauhtémoc cuenta con los servicios
de redes de distribucion de agua potable y
drenaje:

Gasto 2.218 m 3/s | com 71 Pozos

“Fuente: https://wwv?fo es.com._r;x/recursos—para—el—a'gua—en—
el-presupuesto, e—egresos—de—Ia—federacion—ZOZ]/

AGUA POTABLE

8.92 millones de habitantes y 4.2 millones de
poblacién flotante
7.5% de la poblacién total del pais 0.08% del
territorio nacional

17% de la actividad econdmica del pais
Cobertura de agua potable: 98% Cobertura de
drenaje: 94% 8

Consumo real: 177 Ihd

8 Fuente: Sistema de Aguas de la Ciudad de México

I
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6. INFRAESTRUCTURA SANITARIA

El aprovechamiento de agua pluvial y sistemas alternativos ya son de
obligatoriedad en la consideracion de proyectos nuevos en la Ciudad de México.

RIEGO DE AREAS VERDES
LAVADO DE ESTACIONAMIENTOS
DESCARGAS SANITARIAS EN WC,
Las consideraciones de reuso de agua pluvial tratada no estan estipuladas para CONFORME LAS NORMAS
“consumo humano”, sin embargo se considerara para los siguientes caso: TECNICAS COMPLEMENTARIAS

PARA EL PROYECTO
SACMEX senala en edificaciones nuevas se debe separar aguas negras (sanitarias) ARQUITECTONICO
de aguas pluviales (filtro - boca de tormentas - cisterna)

Respecto a las aguas tratadas (aguas grises y/o jabonosa) se debe considerar una
cisterna para recibir agua tratada (suministro por pipa) para la zona de Roma-

Condesa.
Manzana del Predio

Fuente: Imagen obtenida de googlé’maps,
con datos de SACMEX »

mmTodas las vialidades
Alguna vialidad

Ninguna vialidad ) o e :
Con?unto habitacional iy . A \\!
““No aplica -] 2 \

m=No especificado

56




6. INFRAESTRUCTURA

DRENAJE E ISOYETAS

PLUVIALES

i

150
Bar Wi Teagurt
X
= w:
L
Crasdyad 4 ks Olies
&5
W
g et Wil D s
:)-l
%0
5
Ciudad de México o
Isoyetas de Intensidad de Liuvia 2015 (mmihr) 20
Periodo de Retomo 10 afios
Duracidn S min M“?‘_:-
+] F | 4 a ﬂm SCT 180 =
DGST
57

Fuente: Imagen obtenida de sct.gob.mx




B. INFRAESTRUCTURA ~ ELECTRICA

Capac ‘idad de integracién de centrales elestricas de
generacion distribuida al crrcunto Ny

-
"nm nemmdn del cireuito Mg w

El suministro de energia eléctrica se brinda por CFE dividido en tres
zonas: CFE Norte, CFE centro y CFE sur, el predio del proyecto a
desarrollar pertenece a este ultimo.

' Capacidsd de integraciin recomendada’ en el circuito

& Capacidad de las centrales eléctricas actualmente |mngra¢as al gircubto

La energia para edificio de vivienda es suministrada en media tensién apacideade ntegracion isponiviel i o

por lo cual se requerird de un punto de conexién o transformador B T e s ot go0q kW
(existente o nuevo).

Ey @ cROanGac mainmd dul Dusde gt o SnowE0 B aledis 5 porgicones de eloence Seldad Sorfadddad.

1
Sortnucad. sepEad © subestabicad e Batesa Edcrico Macons

La demanda de carga se establecerd en la densidad de vivienda en el A o e s il S e s e
proyecto y sera CFE en el area de suministro quien indicara la :
capacidad de transformador y la factibilidad del servicio.
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. ZONAS DE RIESGO
Y VULNERABILIDAD

Conforme al plano, vemos que hay fﬂ‘)
alto riesgo de inundaciones por

precipitaciones pluviales. Desde |la
programaciéon de obra se debe tomar
en cuenta para la excavacidn y
cimentacion yen la programacién de

obra civil Fuente: Ir\i\agen obtenida de https://sig.cdmx.gob.mx/sig_cdmx/\

En primavera y verano se pueden
tener maximas temperaturas (30-35°),
por lo cual se debe tomar en cuenta
el asoleamiento y vientos dominantes
en la concepcion del proyecto.

0L

Fuente: Imagen obtenida de https://sig.cdmx.gob.mx/sig_cdmx/




1. ZONAS DE RIESGO
Y VULNERABILIDAD

\ Debido a la wubicacién del predio,

\ » Sismo - tenemos un suelo lacustre que es muy
| / B Muy Alto vulngrable en I.os S|s‘mos, por lo CL’Ja| se
) W Alto requiere especial cuidado en el calculo

' - Medio estructural del proyecto a realizar.
Fuente: Imagen obtenida de https://sig.cdmx.gob.mx/sig_cdmx/

Hay una alta probabilidad de tener
granizo en el predio, debido al tipo de
precipitaciones que se tienen en la
CDMX, se debe tomar en cuenta para los
materiales e instalaciones del proyecto.

» Granizo
B Muy Alto
B Alto

B Medio
O Bajo

Fuente: Imagen obtenida de https://sig.cdmx.gob.mx/sig_cdmx/ D HU}" Bajn




. ZONAS DE RIESGO
Y VULNERABILIDAD

Hay una alta probabilidad de
tener lluvia y tormentas
eléctricas en el predio, debido al
tipo de precipitaciones que se
tienen en la CDMX, se debe
tomar en cuenta para los
materiales e instalaciones del
proyecto, asi como el estado de
infraestructura de drenaje para
evitar inundaciones.

Fuente: Imagen obtenida de https://sig.cdmx.gob.mx/s'l"g'_cdmx/

Fuente: Imagen obtenidalde https://sig.cdmx.gob.mx/sig_cdmx/




lIl. PROPUESTA DE MEJORAMIENTO
URBANO SOCIAL
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1. IMAGEN URBANA gt 5

La imagen urbana engloba mas elementos, que simplemente el

estado fisico que deben tener las edificaciones ya
sea que tengan

valor histérico o no, como es la concepcidén, disfrute e identificacion de las personas con su
colonia y/o barrio, con los espacios en donde desarrollan sus actividades y se interrelaciona con el resto de |la

comunidad y en donde expresa sus tradiciones, razén por la cual, la imagen urbana de la ciudad se convierte en un
elemento importante para la poblacidén.

En el caso de la colonia Roma Sur, se desarrolla entre sus habitantes una identificacién con su, con su barrio, con
su colonia. A partir de la forma en que se apropia y usa el espacio que le brinda la ciudad.

IMAGEN SATELITAL ROMA SUR
FUENTE GOOGLE MAPS
4 ".__ '__'i

AR
A .\.".‘u‘ -‘\‘I LR



I
L IMAGENURBANA =t

normalmente, ocqsmnalmen}:eq potencialmente. San Fuente: Imagen obtenida de Google maps, con elaboracion
calles, senderos, lineas detransito, canales, etc. propia
CALLES CERCANAS AL PREDIO

Bordes: son elementos lineales deruptura lineal dela
continuidad, (barranca, vias rapidas de comunicacién.
INSURGENTES, C HILPANCINGO,NUEVO LEON

Barrios: son las secciones de la ciudad identificables
facilmente, en los que el ciudadano puede penetrar
facilmente. COLONIAHIPODROMO

. Mojones: son puntos de
referencia exteriores, en los
cuales el ciudadano no
ingresa, se refiere a objetos
fisicos definidos con claridad,
hitos urbanos.

ESCULTURAS EN
CAMELLONES CERCANOS

| Insurgentes 512

que puedeingresarel ciudadano, y constituyen los focos
intensivos delos que parte o a los gue se encamina.
Pueden ser confluencias sitios de una ruptura en el
transporte, uncruce o unaconvergencia de sendas.

METROBUS, GLORIETA DE CONVERGENCIA

. Nodos: son los puntos estrategicos de una ciudad a los



2. PROGRAMA DE ACTIVIDADES DEL USUARIO

Se realizdé un
analisis basado en
una encuesta de 3
personas que viven
en un radio de no
mas de 300 m. Con

el motivo de

identificar los
aspectos fuertes y
los factores que

habria que mejorar.

Primera persona.

Segunda persona.

Recreativo,

|Adecuado

Mota: Ests zona es basia en lugares pars
Coseara tu pafra, $alr oo un Café, gin

Insuficiente
Mo Adecuado
Mo aplica

Jaceauado

it

Y Co8 DRNGUES Daguatics En i culie:
srrang slare fore acemar o=

naner v@r o273 bsciEms

Insuficiente
No Agecuado

[ [No apica.

Abastecimiento

|acecuzdo

nsuficiente
Mo Adecuado
Mo apica

Adecuzdo

joara @ mascota o edactormond [
Educacion

nsuficiente
Mo Agecuado
Mo apica

Salud

Mot S tene muc nascing as
eneralesy mspecalizacas

insuficiente

[~ [No Adscuado

Mo apica

Sexo: | (Hombre Sexor Mujer
Eclad: 52 afos Edad: 28 afios
' Residente  Casapropia Residente  Rentadepto
Afios de 22 aios Afos de 2 afios
residencia; residencia:
Actividades principales: Actividades principales:
Espacio Publico. Adecuzdo {Fspacio Publico Adecuado
Insuficients nsuficiente
eota: Mo hay mUCho ssoacopUoico =l _—
roma, S embago encLenia mapne pEEat Y Mo Adecuado No Adscuade
joarguims Bni3s CORMASCErCANAEND . THUYIBCS X = dom Mo conoce ond ha visto _'Ihba 2
cellgardonde e o apﬁc:-. S Fta
Area\Verde Adeciuads Area Verde. Adecuzdo
Insuficiente Insuficiente
Note: Hay vegetas iSn enlgg el paro e L —
mas. AQuns i VT 00 Tene fardn i dos Mo Adecuado No Adecuado
comercos pors zona maneantamaz: ~¥oaks e manstome SlaBGsE Yhd Soks enld cabe T

[Recreativo.

Adecuado

niuficiente

Mo Adecuado
NOtAC HaOR 000 en ety Z0na | Mo apaca.
Ueporie Adecuado
Insuficiente
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3. COTIDIANIDAD T

Para el anadlisis de este punto de estudio se planteara una metodologia de la vida cotidiana y su relacién
con el trabajo, desde la perspectiva de los espacios de vida de los individuos:

% Trama vida
Agz\,ﬁ“rg?s cotidiana

Relacién
-\ trabajo -
‘%%s residencial

X
#
ASPECTO DOMESTICO

En Roma Sur habitan unas en habitacionales. Se contabilizan 1,435 habitantes por km2, con una edad
promedio de 38 anos y una escolaridad promedio de 13 anos cursados (nivel medio superior).

De las 17,000 personas que habitan en Roma Sur, 3,000 son menores de 14 anos y 4,000 tienen entre 15
y 29 anos de edad. Cuando se analizan los rangos erarios mas altos, se contabilizan 8,000 personas con
edades de entre 30 y 59 anos,

Fuente: Informacién obtenida de inegi.gob.mx 66



4. REGENERACION DE LA ZONA ?W

La imagen urbana se refiere a la conjugacion de los
elementos naturales y construidos que forman parte del
marco visual de los habitantes de la ciudad, asi como
por el tipo de actividades econdmicas que se
desarrollan.

Es la relacion sensible y légica de lo artificial con lo
natural, logrando un conjunto visual agradable y
armonioso, desarrollandose por tanto entre sus
habitantes una identificacion con su ciudad, con su
barrio, con su colonia.

La creacion de la imagen de la ciudad se da a partir de
lo que ve el ciudadano y de cémo lo interpreta 'y
organiza mentalmente la partir de caminar e integrarse,
razon por la cual se tienen imagenes diferentes entre si
y con la misma realidad exterior.

Un factor que influye directamente en la definiciéon de
la imagen de la ciudad, es el nivel socioecondmico de
la poblacién, por lo que la suma de todas estas
imagenes da como resultado una imagen publica de la
ciudad.

El concepto de imagen urbana se encuentra
estrechamente relacionado con la calidad del
ambiente urbano, mismo que se conforma

principalmente a través de la mezcla de elementos
arquitectonicos, de diseno, arte y comunicacion.

512

Avenida de los Insurgentes 1940.
FUENTE; El universal.



4. REGENERACION DE LAZONA -~
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Perfil Urbano con propuesta de
aftura en Insurgentes Sur 512

Fuente: Imagen obtenida de Google, con elaboraciéon de Tovar Aldama, Rechy Morales, Herndndez Lépez, Marin Salazar, 2022
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4. REGENERACION DE LAZONA -0~
}”“”ﬁ“@‘ 512

Llevando todos estos conceptos a la imagen urbana
especifica de nuestra zona de estudio, existe una
estrecha relaciéon con la arquitectura de mayor auge
en la época en que se edifico la colonia Roma Norte, la
arquitectura del porfiriato.

Es muy importante este punto, ya que en el predio que
estaremos trabajando, cuenta con un inmueble
catalogado por el INBAL, que si bien no pertenece a la
época del porfiriato, si retomdé los elementos
ornamentales del mismo para su concepcidén en 1947,
ano en que fue edificado.

Esta casa es wuna parte importante de la Av.
Insurgentes para los residentes de la zona, existe
inclusive una asociacion de vecinos (Comité Vecinal
Roma Sur |II) encargados de salvaguardar el
patrimonio histérico de la zona y quienes no quieren
perder la memoria histérica de la zona.

Por todo ello es tan importante la revision de la
imagen urbana de la zona, ya que se debe contemplar
lo que implica tener un inmueble de 12 niveles sin

e perder la imagen original y el caracter que representa
3 - o Yt=ap & la crujia catalogada, inclusive para los residentes
Avenida de los Insurgentes actuales de la colonia, quienes sienten una

1952. MXcity identificacién de barrio con ese predio. 69



MEMORIA HISTORICA
Q.Q a
ungentes 512

Para recuperar la memoria historica del sitio se
propone lo siguiente:

e Recuperacion de vanos originales, conforme a
las proporciones y el estilo arquitectdnico
original de la casa (funcionalista ecléctico).

e Colores grises-beige en contraste
con los remates de los vanos y pretil.

e Recuperacion de materiales originales en
ventanas (herreria negra).

e Se recuperaran los espacios originales con
nueva funcionalidad

e Se |le darda uso a la azotea del area
catalogada.

* Limpieza de cantera en acceso

e EI nuevo edificio estard remetido con
respecto de la parte catalogada

e EIl interior de la casa catalogada, tendra
elementos que evoquen su momento
histérico

Fuente: Imagen virtual de elaboracion propiT——
——— rgclon proj
S




4. REGENERACION DE LA ZONA T)%W,

Beneficios
economicos.

Pueden facilitar la actividad economicaal
conectar personas y negocios de la gente local
y la poblacion flotante.

Los espacios publicos ofrecen oportunidades
para actividades que mejoran la calidad de vida
en las ciudades y apoyan el bienestar fisico y

512

rmental, asi como promuevenla cohesion social,

Beneficios
ambientales.

Los parques, la infraestructura verde y [os
espacios abiertos en las ciudades, ayudan a
regular elclima local, apoyandolasalud dela
poblacion y reduciendo asi los riesgos del
cambio climético y la huella de carbono.

Diagrama elaboradocon base en: Los espacios publicos en Ameérica Latina y el
Caribe: guia practica para su reactivacion en la postpandemia.

RECUPERACION
DEL ESPACIO
PUBLICO

VA



En el recorrido por la zona
pudimos observar ciertas
problematicas que
influyen en con el libre
flujo peatonal, la imagen
urbanay la seguridad de la
zona.

Invasion vehicular en
las banquetas

Circulacion peatonal
obstruida

Descuido de los
espacios publicos.

. Prostitucion.

Franja
de fachada

Fuente: Tovar Aldama, Rechy Morales,

jnvqs[on VehjCUl Hernindez Lépez, Marin salazar, 2022
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1%_

Franja
de circulacion

- —
-—1———.-—-—__-_‘
—

! Franja
| de equipamiento y mobiliaﬁo}

)
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o _ =
-""'"'--..._ Falta de mantenimiento - X =

z - Fuente: Tovar Aldama, Rechy Morales,
- Hernandez Lépez, Marin Salazar, 2022

Rehabilitacion y mantenimiento de parques para mejorar su imagen urbana y ayudar a dar a este espacio la sensacion de
seguridad.

Fuente: Tov&r Aldama.. Rec-h Mora"lp
-"Hernandez Lépez, Marln Salazar 2022




0.PROBLEMATIGAS Qmsz

Barerd para pasar facalle’

’. )

Barreras visuales
que impiden al
peaton tener |Ia
vision completa de
la calle al transitar o s o, R S |
por Ila banqueta, " Fuente: Tovar Aldama, Rechy Morales,
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5. PROBLEMATICAS

Calles y banquetas

Propdsitos principales: comercio,
movilidad e interaccién social.
Circulaciéon peatonal constante
de la poblacion local y flotante
de la zona para consolidar
recorridos seguros.

La mayoria de las calles tiene
banquetas con suficiente espacio
para agregar mobiliario urbano.

Espacios verdes y parques
publicos

Son espacios accesibles para la
recreacion.

Son componentes esenciales en
la creacion de comunidades
habitables, contribuyendo a la
salud y el bienestar fisicos y
mentales.

. }:;Zﬂgm

Ad A

Son espacios accesibles parala recreacion.
Son componentes esenciales en la creacion
de comunidades habitables, contribuyendo
a la salud y el bienestar fisicos y mentales.
Los parques urbanos, mas pequenos en
tamano, a menudo sirven a distritos
comerciales centrales, areas muy urbanas o
distritos comerciales donde el espacio es
limitado.

o _

L A )
(1

Extension hacia la calle de los negocios

Ampliacion de del comercio hacia el espacio
publico. Fomentar el uso seguro del espacio
abierto, activando el area y creando

ciudades mas habitables

Hablar del espacio urbano de nuestra Ciudad, es también hablar de la
diversidad social, del patrimonio histérico, tradiciones, pero sobre todo, la 75

identidad colectiva.



6. MEJORAMIENTO e’
URBANO_SOCAL

Después de hacer el analisis de la zona, es importante destacar varios puntos sobre el entorno al predio elegido:

1.Es una parte de la ciudad que no cuenta con un arraigo sociocultural, debido a que se formé en los anos 40’s, pero
se encuentra muy relacionado con la colonia Roma Norte e Hipddromo, donde si existe un arraigo hacia la época de
gran avance, el porfiriato.

2.En el caso del predio, se analizaron todas las variables respecto a si retomar o no la fachada catalogada como parte
del predio y se tomo la decisién de dejarla por los siguientes motivos:

@ Es parte de la memoria urbana de la zona.

El ambiente vecinal tiene arraigo con el inmueble (COMITE En el caso del tema de gestoria, permite mayor facilidad para la

obtencion de la licencia de manifestacion y el inmueble no
HEElt L e b s L requerira impacto ambiental por tener menos de 10 mil metros
Es parte del catalogo de inmuebles protegidos por el INBAL y construidos.

GHE CEmiTo el s eiles PRTimEn s e B Ehiibe Permitira darle un nuevo uso por medio de amenidades de

Le da mayor caracter a la fachada y permite remeter el edificio [JECLICELENAIEUCET EEER UL EU EEECL SR Ul 2
ara evitar el ruido excesivo de la avenida, asi como conservar
as alturas actuales en la manzana.

3.En el caso del equipamiento urbano, es gracias a la ubicacién del predio que se tiene todo el equipamiento y
servicios necesarios para el desarrollo de vivienda en la zona; esto permite que el desarrollo de vivienda pueda
empezar a darse en la zona especialmente para parejas jovenes que quieran iniciar una vida urbana muy cercana a
sus actividades laborales y que esté cerca de espacios culturales, comerciales y de servicios.

4. Los usuarios tendran la oportunidad de tener una experiencia de vida muy cercana a la ciudad y esto les permitira
un mejor desarrollo de sus actividades, ya que no tendran muchos recorridos para llegar a cualquier punto de la
ciudad.

En el caso de los servicios, la zona se encuentra completamente urbanizada y con un nivel socioeconémico en
general de clase media a media alta que permite a los usuarios el uso de servicios privados de diversas indoles.

Por todo el andlisis que hemos llevado a cabo hasta ahora, consideramos completamente factible el proyecto de vivienda
en el predio elegido. 76



IV. DISENO DE PROYECTO
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1. FACTORES DE DISENO

Potencial constructivo Zonificacion
HM/12/30/z Superficie de Terreno:
765.00 m2

El Coeficiente de Ocupacién del
Suelo (C.0.S.) = 0.70 Desplante de
535.50 m2

El Coeficiente de Utilizacion del
Suelo (C.U.S) = 8.40 Superficie
maxima de construccién de 6,426.00
m2.

Area Libre

El porcentaje de area libre que se
requiere por normatividad es del
30%, lo que equivale a 229.50m?2 de la
superficie del predio.

o O— aqume

Urbano de la Alcaldia Cuauhtémoc

Viviendas permitidas:

Al predio le corresponde la densidad “Z”, por lo que el numero de
viviendas factibles, se calcula dividiendo la superficie maxima de
construccién permitida en la zonificacién, entre la superficie de
la vivienda definida por el Proyecto, siempre que cumpla con el
RCDF y sus normas técnicas complementarias, por lo que la
superficie minima de la Vivienda puede ser de 40 a 50 m2, ya que
la Norma Técnica Complementario para Proyecto Arquitectdnico,
sefNala como espacio unico habitable 25 m2

78



1. FACTORES DE DISENO

La altura maxima de entrepiso en las edificaciones serada de 3.6 m, excepto los casos que seialen la tabla 2.1y en los
estacionamientos que contemplen eleva-autos.

La dimensiones y caracteristicas minimas con que deben contar los locales en las edificaciones segun su uso o destino
se determinan conforme a los parametros que establecen en la siguiente tabla;
Tabla, Areas minimas de la NTCPA

mguwiaﬂ e e Lado Altura

‘Enm'o minimo minima Obs.
} 51 Q TIPO DE EDIFICACION LOCAL indicador minimo) |(En metros)| (En metros)
2 HABITACIONAL
desarrollarse bajo el Recamaras  adicionales. 4
concepto de vivienda de lcoba,  cuarto  dg 6.00 220 2.30
i L. CIVICIO ¥ Olros
Estancia o espacio uUnico espacios habitables
habitable y cumplir también 3'5{533"\ UNWAM“-MRS I i - -
con el articulo 82 del RCDF, P[[UREIFA:‘“LIAR i o 30 2.60 2.3
que establece en sus Comedor 6.30 240 2.30
fracciones 1 y II, lo il dca dic éuickiia Sala'-comcdur 13.00 2.60 2.30
siguiente: e Cocina 3.00 1.50 2.30
ival # Cocineta integrada o - 2.00 2.30 (a)
:quwa enciaa estancia o a comedor
afo y cocineta
y Cuarto de lavado 1.68 1.40 2.10
Bafios y sanitarios - - 2.10 (b)
as viviendas con menos dé€ Fspncia o B espacio 25.00 2.60 2.30
€ tinico habitable
45m2 contaran, cuando
menos conh uh excusado, una
regadera y uno de los
siguientes muebles: lavabo, Las viviendas con superficie igual o mayor a
fregadero o lavadero; 45m2 contaran, cuando menos, con un bano Si se considera un
mismos que deberan provisto de un excusado, una regadera y un nivel comercial y del
incorporar sistemas o lavabo, asi como de un lavadero y un nivel 2 al 12, vivienda
dispositivos ahorradores de fregadero; mismos que deberan incorporar promedio de 40.00
| ag;a, a fin drjoclamp:!r cgln sistemas o dispositivos ahorradores de agua, m2 se podran
= MeliiEs o P a fin de cumplir con las Normas y NOM construir hasta 75

en la materia;

aplicables en la materia; viviendas. 79



1. FACTORES DE DISENO

[f ]

F i il ¥
1 T
[T 7]
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¥y
(1]

Asoleamiento

g

En verano el edificio recibe la
radiacion solar en su fachada
frontal que de a la avenida
Insurgentes Sur. Las sombras
arrojadas sobre el edificios se
puede observar en la primer
imagen, donde su distancia de
proyeccion es casi de 45m. Sera
necesario controlar las
condiciones de radiacién solar
directa en todos los canceles de
la fachada para que no
produzcan sobrecalentamiento
ni deslumbramiento en los
interiores.

—
— -
e B

ASOLEAMIENTO

VERANO (JUNIO):

O LA

80

Fuente: Imagen con elaboracién propia, 2022



1. FACTORES DE DISENO

il

Asoleamiento

Sera necesario controlar las
condiciones de radiacidén
solar directa en todos los

canceles de la fachada para

gue no produzcan
sobrecalentamiento ni
deslumbramiento en los
interiores.

INVIERNO (DICIEMBRE):

) oM

ASOLEAMIENTO

Fuente: Imagen con elaboracién propia, 2022

81



2. DISENO CONCEPTUAL

El area catalogada no sera tomada en cuenta
para construccion de estacionamientos y se
debe realizar un proceso de proteccion en esa
colindancia.

Tormando en cuenta las NTC en referenciaa los
estacionamientos, conforme a la dltima
madificacion en 2077, nos marca que nose
requieren de manera obligatoria tener
estacionamientos por cadavivienda,

En el caso de contar con
estacionarmiento, los cajones chicos

Sy no deben rebasar el 60% del total de

ol

cat

Area de circulaciones

cajones,

verticales Servicios
Los cajones grandes mediran
5.00x2.40 m, los cajones para
‘personas con discapacidad
B0x5.00m y los chicos 4.20x2.20 m.
- Cajonesde
o estacionamiento Se requieren
| ada Circulacién estacionamientas
2l vehicular. Dejar para bicicletas, 1 por
almenos 6.5 m cada 4 viviendas.
de separacionen
cajones grandes
Elevadores de
Cajones de autos

estacionamiento

soTANOS |

Uso de mure Milan
prefabricado para  la
cimentacion con  pilas
hasta estrato firme

chicos.

La separacion entre cajones encontrados debe ser
de 6,50 m en cajones grandes y 5.50 en cajones

Dejar un drea espaecifica para
cuarto de maquinas, servicios
y lavanderia de apoyo para las
suites.

Se debe tener un cajon de discapacitados cada 25
cajones a partir de 12 cajores y este no debe tener
ningun impedimento para su acceso.

82



o~
Tomando en cuenta la Norma 07 de
. . ordenacion, se debe dejar espacio de
Se puede apﬁvrfecmbﬂ bI:by de 4.50 minimo enla colindanciay a partir
:celstogaiz o?i 'n\:-lj ra Tormar en cuenta de ahi hacer el cakulo de separacion
Ui 2 : porcolindanciaconforme la indican las
comerciopara renta

N.T.C.

Area de circulacionss _“,
. verticales \
b Lobby A\
.‘|I'I A
f ) \
H \
, i Zonade A\
amenidades ( \H\\
comercio) "*.\I"'-
e
Area
B [T catalogada Jm S
E °9 Circulacion de Elevador Arealibre/ salida
< autos: deautos de amenidades \
£ >
E §mmﬁmm . PRI B Lona \ ///-:::(:-??f/.-’a
=S —

PLANTABAJA .Y

cuenta ésta zona para resguardo y Con elevador de autos, nos
desmontde pieza por piezay evitamos el uso dil‘:‘ rampas
postericrmentevolver a colocar y restaurar. hacia estacionamiento

83



2. DISENO CONCEPTUAL

o

NIVEL 02

Suite

Suite

Suite

we Area de circulaciories
verticales
s
= -
Area de circulaciones/
area de espera
| Amenidades/
0 Gimnasio
Amenidades/
u centro de
negocios
. S
| ey éj_d
b 0 Suite
r}‘:{;‘ .ﬂ.- )

Suite

5 Suites cle 33-45 mZ. Revisar
asoleamiento enésta parte para
trabajo de fachadas

84



o~
7 Suites por nivel de 33-45 m2.

. , Revisar asoleamiento y ventilacion.
Se reduce un depto en este nivel por
la Norma 07 en colindancias
posteriores

Areade
circulaciones
Ayerticales
Areade
laciones/
a de espera
Suite
Suite
Suite
Suite Suite
VAo Suite SUIte

NIVEL 06 AL 09

85



2. DISENO CONCEPTUAL

NIVEL 10 AL 12

Wi

A

Area decirculaciones

& Suites por nivel de 33-45 mz2.
Revisar asoleamiento y ventilacion.

Se reduce un depto en este nivel
por la Norma 07 en colindancias
posteriores

verticales
Area de circulaciones/ area
deespera
| ]
Suite
Suite
Suite
Suite
| LA} Suite
Suite

86



Fuente: Imagen de Google earth, con elaboracién propia, 2022

Nuestra vivienda y la estructura
urbana

Tener un entendimiento sobre el proyecto
como parte del entorno urbano

AturaconformeNGO 7 ;*:
Il 1
Altura conforme ZONIFICAC FN I

/

18 viviendas

Restriccion del 15%

! dela altura en
/ colindancia
/ posterior
f
/
"’ ) 28 viviendas
!
fi —>
14560 m
!
!
/
I 24 viviendas
/
!
!
/
Fi 5 viviendas
I/
/
/
L
Estacionamientos
3B60m

Seccion Insurgentes Sur

Estaclanamaentm 4.0 m minimo

AL Dy
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2. DISENO CONCEPTUAL %5;@ '
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3. ESQUEMA REPRESENTATIVO
/)ZW }W@M

Azotea con servicios de instalaciones y amenities  wwrrrrrrrmmeeeeeeee >

Del del décimo al doceavo nivel con 18 deptos para - >

renta !

Del sexto al noveno nivel con 28 deptos para renta .....cccccceeevvennns >

Del cuarto al sexto nivel con 16 deptos para renta e > ] i
4

Tercer nivel con 8 deptos para renta

__-|l£='

Segundo nivel con 5 deptos para renta y amenities i, >

comunes T - i
Planta baja con local comercial de renta, accesos IRE gl g
al desarrollo y amenities ....................... > | ;" =

3 sé6tanos con 45 cajones de estacionamientoy  ...iiiiiens >

bodegas para renta Fuente: Imagen virtual de elaboracién propia, 2023 89



3. ESQUEMA REPRESENTATIVO

'CONCEPTO AREA PORCENTAJE DE OCUPACION

RENTA DE SUITES TERRENO 765.00 M2 CONFORME A ESCRITURAS

INDIVISOS S.N.B. 446.19 M2 10 % DE LA CONSTRUCCION
S.N.B.
AMENIDADES 1 966.89 M2 21.67 % DE LA

SOTANOS 2133.93 M2 CON 45 CAJONES DE
ESTACIONAMIENTO PARA
RENTA, ASi COMO 111.32 M2

m SUITES u COMERCIO m SALAS DE JUNTAS DEBODEGAS PARGRENTA

1 INDIVISO u AMENIDADES
CONSTRUCCION TOTAL 4461.90 M2 100%
S.N.B.

CONSTRUCCION TOTAL 6595.83 M2 100%

USO DE SUELO
HM/12/30/Z

20



4. ORGANIZACION EDT DEL PROYECTO

ANTECEDENTES H PROYECTO EJECUTIVO ] ~ -{ GESTORIA ] __[ ADMINISTRACION ] [ EJECUCION DE OBRA H CIERRE ]
| : — MOLICION O BARDA
mﬁ \ [ LEVANTAMENTO TOPOGRAFICO | (ALNEAMENTO ¥ NUMERD OFICIAL) = tE| e [eveuze xmen e
AMIENT FEFERENGADD CUANTIFICACION ] [ REGIMEN DE PROPIEDADEN ]
+  NORMATIVIDAD VIGENTE (_Levant Slgstiiani ] (cerRTFIcADO DE USO DESUELD | = CONDOMNIO
+  ESTUDIO DEL BARRIO _{ ANALISIS CONCEPTUAL ] MACUINARIA, RETIRANDO PARTE !
- FOTOGRAFIAS DEL PREDIO, (VETOBUENODENAHENBAL [ ESCRITURACION }
COLINDANTES Y ZONAS CERCANAS ARG " PROCESO DE EXCAVACIO
+  UBICACION DE EQUIPAMIENTO URBANOD (__awTEPROYECTO ECTONCO ] . ( T j
-+ INFRAESTRUCTURAY SERVICIOS PROYECTO. co TRAZO ¥ NIVELAC
+  ESTUDIODEMERCADO £+ PLANMDS DEESTADO ACTUA \, (MISTO BUENO DE SEDUMI J [Emmﬂb; OE pﬂg_;um] T O EOE T [ REVISION ANTES DE ENTREGA ]
+  PERFIL URBANO »  PLANO DE DEMOLICION | TOTAL DE OBRA | MURO MILAN PREFABRICADO ] I
*  ACCESIBILIDAD * PLANOQE TRAZO FACTIBILIDAD DE SERVICIOS PROGRAMAINTERNO DE
+  AMBIENTE VECINAL +  PLANOS ARQUTECTONCOS (PLANTAS, (EEar T e ) [ccw::{a DE CISTERNAS Y PROTECCION CVIL
«  MOVILDAD CORTES, FACHADAS) o PR LOSAS EN SOTANOS |
z - MEMORIADESCRIPTIVA ARQUITECTONICA
20 NeeEtRRais s PLANOS DEALBARILE [CUMPHMIENTDMBiENTN_ ] [ RUTACRITICA DE OBRA ] (ALBARRLERIA PORNIVELES (12) [ TR ]
+  ESTATUSDEL PREDIO JURIDICA Y - PLANOS DE CANCELERIA | I : :
K ECONOMCA / +  PLANOS DE HERRERIA B T ! PROCESODE RESTAURACION L
«  PLANOS DE COCINAS o ; : DE PARTE CATALOGADA 1of
- PLANOSDE DETALLES DE BARO [ it b ] [ UM TCaEEab [ TERMINACION DE OBRA ]
G ADSDE SRR ((SISTEMA ALTERNATVO | l —_ —_
«  PLANOS DE JARDINERIA :
- PLANOS DE BANGUETA ADQUSCIONDEINSUMOs A | (NSTALACIONES ELECTRICAS | [ USO Y OCUPACION ]
- PLANOS DE DISENO DE INTERIORES PARTIR DE RUTA DE OBRA 6 - L | ]
= PLANDS DEIMPERMEABILEZANTE [ LICENCIA DE DEMOLICION ] TALACH IUS INCENDIOS -
- PLANOS DE DETALLES GENERALES : - [ SOLUCION AVICIOS OCULTOS ]
«_ GUIAS DE MATERIALES | | ([ mstaacion auromaTzacion | :
MEGANICADE SUELOS [' MANIFESTACION DE 'l [ GASTOS EMPRESARIALES ] [ mstaLaciones eseeciaes | !
+  PLANO DE PROTECCION A COLINDANCIAS CONSTRUCCION
- - | [ CONEXIONES CFE Y SACMEX ] MANTENIMIENTO DE INMUEBLE
PROYECTOESTRUCTURAL st T )
+  PLANOS ESTRUCTURALES [ ] [ J
s C&NT&CION PUBLICIDAD Y MERCADOTECKIA [ Yesovﬁmum
+ _ MEMORIADE CALCULO
h ROGRAMA DE PROTECGION CIVIL ( GANCELERIA )
/ﬁmemcsiﬁsr#mmes o \ PARACBRA :
»  PLAND ALACION HIDRALILIC COLOCACION DE CERAMCOS
+  MEMORIA HIDROSAMTARIA [_ i )
+  PLANOSINSTALACION SANITARIA EoLOCACION DE ACCESORIOS |
+  PLANGS DE BAJADAS PLUVIALES .
+  PLANOS DE REAPROVECHAMENTO DE ( CARPINTERIA |
AGUAS PLUVIALES .
+  PLANOS DE ILUMINACION [ IMPERMEABILIZACION ]
+  PLANOS EI_EEETRICO.S :
+  MEMORIAELECTRICA ELEVADORES
. PLANOSDEFUERZA ( ]
+  PLANOSDEINSTALACIONES ESPECIALES [ PRUEBASDEEQUIPOS |
+  PLANOS DE AUTOMATIZACION ]
+  PLANDS DE INSTALACION VS INCENDIOS ( INTERFON ]
+  GUIAMECANICADE ELEVADORES .
+  GUIAMECANICADE COCINAS ( MOBILARIC )
+  GUIAMECANICA DE EQUIPOS, BOMBEQ, -
PLANTAS DE LUZ, ETC. [ UmPIEZA GRUESAYFINA |

L4
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CONCEPTOS

SEMESTRE
4 : NO REALIZABLE
- DURANTE EL
. SEMESTRE
|
FEBRERD FEBRERD FEBRERC BAARZO MARZO MARZD AARZC AR AERIL ABRIL ABRIL (ABRIL ABRIL MAYDY WA MAYD MAYD MAYD
SEMANAOT [SEMANAC? [sEManacs [semanacd jsemamant [semanans [semanaos |semanans |semanacs [sewanaot Jsemanae |sewanaos [semanacs |semanacs [semanaor |semanace |semansos [semanaos [sewmanacs

REALIZABLE
DURANTE EL

NORMATIVIDAD VIGEN

SESTUDIO DE LA ZONA

-ESTUDIO DE MERCADC

-ESTATUS DEL PREDIO JUR ¥ ECONOMICA

TAMIENTO TOPOGRAFICO

SLEVANTAMIENTO GEOREFERENCIADD

=AMNALISIS CONCEPTUAL

SANTEPROYECTO ARQUITECTONICO

-PLAMCS ARQUITECTONICOS (PLANTAS, CORTES, FACHADAS)

*MEMORIA DESCRIPTIVA ARQUITECTONICA

*PLANCS DE DISENO EJECUTIVO

-MECANICA DE SU

-PLAND OE PROTECCION A COLINDANCIAS

|_AMDS ESTRUGTURALES

MEMORIA DE CALCULD

PLANCS INSTALACIONES

+GUIA MECANICA DE EQUIPOS

SMEMORIA DE INSTALACIONES

ALINEAMIENTO ¥ NUME RO OFICIAL

CERTIFICADO DE US0 DE SUELO

VISTO BUEND DE INAH E INBAL

VISTO BUENO DE SEDUVI

FACTIBILIDAD DE SERVICIOS

DECLARATORIA DE CUMPLIMIENTO AMBIENTAL

CONSTRUCCIONES

VISTO BUENQ DE INSTITUTO DE SEGURIDAD DE LAS

SISTEMA ALTERNATIVOD

LIGENGIA DE DEMOLICION

MANIFESTACION DE CONSTRUCCION

FE DE HECHOS

PROGRAMA DE PROTECCION CIVIL PARA OBRA

ANALISIS DE COSTOS ¥ CUANTIFICACION

RUTA CRITICA DE DBRA

CONTRATOS DE OBRA

ADQUISICION DE INSUMOS A PARTIR DE RUTA DE OBRA

GASTOS EMPRESARIALES

PUBLICIDAD ¥ MERCADOTECNA

DEMOLICION DE BARDA PERIMETRAL ¥ CUARTOS POSTERICRES

TRABAIOS PREVIOS

PROCESD DE EXCAVACION

CRVENTAGIDN

ALBANILERIA POR NIVELES (12}

PROCESO DE RESTAURACION DE PARTE CATALOGADA

INSTALACIONES

COLOCACION DE ACABADOS

REGIMEN DE PROPIEDAD EN CONDOMINIO

RITLURACION

REVISION ANTES DE ENTREGA

PROGRAMA INTERNC DE PROTECGION CIVIL

ACTA ENTREGA,

TERMINACION DE OBRA

USO Y OCUPACKON

SOLUCION A VICIDS OCULTOS

MANTENIMIENTO DE INMUEBLE
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4. ORGANIZACION DEL PROYECTO

/.ZM j E— Q h2

ESTATUS DEL PROYECTO

CONCEFTO ESTATUS RESPONSABLE ANTECEDENTES ESTATUS RESPONSABLE
PROYECTO EJECUTIVO
Levantamiento topogrifico VMS
Levantamiento georeferenciado VS
Analisis conceptual WS
Anteproyecto arquitectonico VS
Proyecto arquitecténico
|Plancs de estado actual WS
[Piane de demeticin WM
[tanc ge waze VMS
Immamimms, cortes y fachadas) LH]
I i a : MS
|rtancs de albaniena M5
[Ptanes de canceteria VM
[Pranes de hermeria MS
|Piam-s o cocinas VS
[Ptancs de derate de baios VM5
[ rancs de acabados VMS
|Ptancs de plafones VS
|Fianc de Buminacién VM
|Piane de sefabitica VM
[Ptancs de fardinena VMS
[Piancs de dreas exteriores e
[Piancs de diserto de interiores VMS
|Fiancs de impenmeatsizacion VMS
[Planes de detaBes generales VM5
Guias de materales VM3
Mecanicade suelos
| Estudio de mecanica de swelos Cimentarg Ante proyecto arguitectdnico VRS
Proyecto estructural
IPiams estructurales Ing. Fernando Calleja Planos arquitectdnicos
I de cdlculo estructural Planos arquitectonicos VMg
| Ptancs estnuctusales de proteccion de colindancias Ing. Fernando Calleja Planos arquitectdnicos
[Memora de cllouls de proteceibn de cobndancias Planos arguitectdnicos
| Proyecto de instalaciones
|Ptam5 ide instalacidn Hidrosandtaria y P.CI. | ng. Franciico Ofivares entrego el 29 Planos arquitectonicos
de marzo 2023
| Fiancs de agrevechamiento de aguas pluviales Plangs arquitecténicos
Plancs de instalsicion lectrica g, Feanciico Oleares regos| 51 Pianes arquitectdnicos
de marzo 2023
VMS
Planos de instatacidn de gas Planos arquitectdnicas
|Ptancs de instataciones especiales Planos arquitecténicos
Guia mecinica de elevadones Plancs arquitectoncos
Guia mecanica de cotinas Planos arquitecténicos

RESPONSABLES
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4. ORGANIZACION DEL PROYECTO

QM j I— @ h2

ESTATUS DEL PROYECTO

CONCEPTO
GESTORIA

ESTATUS

RESPONSABLE

ANTECEDENTES ESTATUS

Visto bueno del 1.5.C,

En proceso

Ing. Mauricis Manes

Plancs arquitectonicos con la leyenda “Aprobades para
construccion”

Planos aruitectdnioos en POF [Archivo electrinico)

Plancs arquitectdnicos impresos en PDF a doble carta
firmades

Memonia descriptiva amguitectdnica firmada

Planos arguitetonicos firmados por ¢ DRO v el proyectista |
amuitectonion

Copia de esoritura constitutiva de la empresa

Nombre del representante legal

Copial del poder notanial del representante legal

Nombre oficial del proyecto

Ublcacion oficlal del proyecto

Superficie total de construccion

Nombre y registro del DRO

i'_
Direccion del representante legal |

Copia e la cédula del proyectista arquistctdnico cruzada con
los dates del proyecto |

VM5

Copial del camet del DRO cruzado con los datos del proyecto. ‘ ViMS

Plancs  estructurales con la levenda “Aprobados para|
construccion” |

I
Plancs de proteccién de colindancias con fa leyenda |

"Aprobados para construcciin” Ing. Fernando Calleja

Planos estructurales en PDF [archivo electrdnico)

Plances estructurales impresos en PDF a doble carta firmados ‘

Memoria dé cdlkulo estructural firmada |

Memona de cileulo v plano doble cana de proteccion a|
colindancias firmado |

Ing. Fernando Calleja

Flanos estructurales firmades por el DRO v el proyectista
estruciural

Copia de la cédula del proyectista estructural cruzada con los
datos del proyecto

Estudio de mecinica de suelos firmado

Copia de la cédula del especialksta de mecinica de suslos |
cnuzada con datos del provecto

MANIFESTACION DE CONSTRUCCION

JFe de hachos

|Programa de proteceisn cvil

E|E

RESPONSABLES
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5. EQUIPO DE TRABAJ

Rilercl et 512

PROYECTO EJECUTIVO

Arg. Viviana Marin Salazar
Direccién de Proyecto

Arg. Andrés Rechy Morales
Sustentabilidad

Arqg. Francisco Olivares
Direccién de Instalaciones

Ing. Fernando Calleja
Diseflo estructural

Cimentarq
Mecanica de suelos

CONSTRUCCION

LJ Arg. e Ing.
Construccion

Arqg. Fernando Valdéz
Residencia de Obra

Sepsa
Prefabricados de concreto

Saint Gobain
Canceleria

Elevadores
Kone

Fuente: Imagen virtual de elaboracién propia, 2023
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6. DESARROLLO DE PROYECTO
QMW@&Q

PLANTAS
ARQUITECTONICAS 96

= * Fuente: Imagen virtual de elaboracién propia, 2023



6. DISENO DE PROYECTO
QMW@&Q

|
-1 = —2 - — 3
|

|
|

T
11?‘.‘{11
ity be e
RACKS DE
BICICLETAS
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st

SOTANO 3

15 CAJONES EN EL NIVEL

A

NORTE
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6. DISENO DE PROYECTO
QMW@&Q

. . ! ! SOTANO 2
| I | | 15 CAJONES EN EL NIVEL

NORTE
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6. DISENO DE PROYECTO
QMW@&Q
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6. DISENO DE PROYECTO
Rilercl et 512

AV. INSURGENTES

AGCESD VEHICLLAR

¢

|
— 1
|

o

CAFETERIA

PLANTA BAIJA
COMERCIO Y AMENIDADES

- - - -

112.00 M2

- NPT - 000

NORTE
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6. DISENO DE PROYECTO
QMW@&Q

AV.INSURGENTES

e e ey

_\‘__I
— CHRAMASIC
=
I (g = -

NIVEL O]l
5 SUITES Y AMENIDADES

A

NORTE
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6. DISENO DE PROYECTO
QMW@&Q

"

o

T2
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y
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.8

NIVEL 02
8 SUITES
@ | | I I
4 WYY WY
NORTE

TERRAZA
BT .k
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6. DISENO DE PROYECTO
Poblrcd pungeris 512

16 SUITES
| | 1 | | 5 |
L= <2 =~ L3 - 4 = —f— —fm =7 =
N | I | | | |

NORTE

|
—_— —
|
|
=+ B
|
|
- =

|
AV. INSURGENTES
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6. DISENO DE PROYECTO
QMW@&Q

ES

AL

NIVEL 06-09
28 SUITES

NORTE
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6. DISENO DE PROYECTO
Poblrcd prugeris 2512

18 SUITES
| | ,I@ | I | |
-1 = -2 —~ 3= —_ 4 - —5= —f= L7
| | | I I |
~TH . NORTE
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6. DISENO DE PROYECTO
QMW@HQ FACHADAS
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6. DISENO DE PROYECTO

Rilercl et S 512

INTERIORES

e 55 Departamentos tipo suite de 33 a 40 m2 habitables.

1 recamara.
Bano

Gran iluminacion

| FOR
RENT

N

Cocina integral con area de lavasecado

in

Terrazas en departamentos de nivel 3 y balcones.

DEPTO TIPO 01
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6. DISENO DE PROYECTO
QWWQM DEPTO TIPO 02

INTERIORES

e 10 Departamentos tipo suite de 42 m2 habitables.
e Terrazas en departamentos de nivel 6y 9.

e 1 recamara.

e Cajones de estacionamiento disponibles.

e Bodegas disponibles.
e Bano

e Cocina integral con area de lavasecado ACCESO

e Gran iluminacion

109




6. DISENO DE PROYECTO
Rilercl et S 512

INTERIORES

¢ 10 Departamentos tipo suite de 45 m2 habitables.
e Terrazas ( nivel 3)y balcones del 4 al 12.

e 2 recamaras.

e Bano

e Cocina integral con area de lavasecado

e Gran iluminacién — _

DEPTO TIPO 03

A ACCESO 110




o
DISENU DE PROYEBTU LEVANTAMIENTO ACTUAL
- Realizado por el topdégrafo Rigoberto
Urbano Reyes

PLANTA PB AREA CATALOGADA PLANTA N O1 AREA CATALOGADA
f-pre— -
I?- NORTE
- "JI'- .
b E
=
PhL | | e

MIADD

Fuente: Imagen Google maps 2020



6. DISENO DE PROYECTO
Gt
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3 2

NIVEL#0L000 L
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l l NIVEL#0.000 NIVEL+0O00

LEVANTAMIENTO ACTUAL

Realizado por el topdégrafo Rigoberto

Urbano Reyes
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NORTE
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6. DISENO DE PROYECTO
QMW@&Q
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6. DISENO DE PROYECTO LANTA ESTRUCTURAL
QWWQW SOTANO 3

Realizado por Ing. Fernando Calleja, 2023
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6. DISENO DE PROYECTO
QMW@&Q

CORTE ESTRUCTURAL
ESTUDIO

Realizado por Ing. Fernando Calleja, 2023

| | SE REVISO EL USO DE I S S v i _NOTAS:
<o <& CONTRAVENTEOS PARA ' i ' ' ' ' et wewapon
I 1 | i i - e
EVITAR EL VOLTEO EN LA Lo 0 58 TouARN VBT FRCAA
d= VERRCAN MEDEAT COM PLANDS

PARTE TRANSVERSAL DEL

: | === EDIFICIO, ESTE QUEDARA D B e B TN | i AL,
OCULTO EN EL MURO DE ; [ ] e b o e coven
; : .. EJE 4-D Y C, RESOLVIENDO i PN o 1 e el
1 - TAMBIEN EL TEMA DE LAS e T e X, T R P T 2 e | WAL BSACA WVEL DESPLANTE OO ZARdTa
! P4 SALIDAS SANITARIAS DE £ i ‘ ’_I_""”“"‘“"‘“
3 | T Htenm BONCA COMIXION & CORTANTT
> =l | 2w WC CON LA TRABE. S ;
/ \ s [EN ESTE ESTUDIO SE P | ' - LG
- Lom] = A L =S G ESTRUCTURM Of TABGUE
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6. DISENO DE PROYECTO

?MW@&Q
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ARMADO TIPO DE LOSA H=15CM

(LOSA MACIZA)

LOSAS DE NIVEL O1 AL 12

DISENO ESTRUCTURAL

Realizado por Ing. Fernando Calleja, 2023

CAPA DE_COMPRESION
(CONCRETO fe=250 kg/cm2)

TROSOLDADA 6X6=6/6

PERNC HELSON @=19

COMECTOR DE CORTANTE]
@ VALLE o" @ 30 em.

PERND NELSON @=19
CONECTOR DE CORTAMTE
VALLE o' 9 30 cm.

EN TODA EL AREA.
(TRASLAPAR MINIMO DOS CUADRADOS

E&ﬂiﬁhﬂ'\ﬂﬁﬁf

A
LARGUERQ JSACER K
CALIBRE 23
(ALTERNATIVA 1)
(COTAS MM)

CONCRETO ('e=250 kg/em2)

MALLA ELECTROSOLDADA 6X6-6/6
N TODA EL AREA.
RASLAPAR MINIMO DOS CUADRADOS)

CONECTOR DE CORTANTE

CONECTOR DE CORTANTE CE=76x5.1 & VALLE

CE-76x6.1 & VALLE

LARGUERD

TA ACERD TERNIUM A
[ALTERNATIVA. 2)
(COTAS MM)

LOSAS DE SOTANOS

116



6. DISENO DE PROYECTO

QMW 52

Realizado por Ing. Fernando Calleja, 2023

350 Kg/om2

PRI

WA

COMCRETO f'o

COMCRETO {e=400 Kg/eom2

COMNCRETO {'e=450 Kg/om2

COMCRETD =500 Kg/emi
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6. DISENO DE PROYECTO EeANe f suos
Rilercl et 512

ZONIFICACION GEOTECNICA DE LA CIUDAD DE MEXICO
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6. DISENO DE PROYECTO

Rilercl et S 512

TOMANDO EN CUENTA LA ESTRATIGRAFIA DEL
SITIO Y EL PROYECTO DEL EDIFICIO DE 12 NIVELES,
AZOTEA Y 3 SOTANOS DE ESTACIONAMIENTO, LA
SOLUCION DE CIMENTACION MAS CONVENIENTE
ES MEDIANTE PILAS COLADAS EN SITIO
DESPLANTADAS A UNA PROFUNDIDAD DE 28.50 M
CON RESPECTO AL NIVEL DE BANQUETA, LIGADAS
CON CONTRATRABES Y DADOS A UN CAJON DE
CONCRETO REFORZADO QUE ESTARA FORMADO
PROPIAMENTE POR LOS SOTANOS DE
ESTACIONAMIENTO, CUYA LOSA SE DESPLANTARA
APROXIMADAMENTE A UNA PROFUNDIDAD DE
-10.80 M CON RESPECTO AL NIVEL DE BANQUETA
(CONSIDERANDO UN ESPESOR DE LOSA DE 30 CM,
MISMO QUE SERA SUSTITUIDO POR EL
ESPESORRESULTANTE DEL DISENO ESTRUCTURAL),

CIMENTACION

CORTE ESTRATIGRAFICO DEL EDIFICIO
Realizado por Cimentarq, 2023

ISPT_Smdu & penetiacdn estingir
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1. IMAGEN DE PROYECTO
QMW@&Q

En el tema de la fachada, el inmueble se esta
resolviendo con balcones de cristal de eficiencia
energética para el tema de asoleamiento, asi como
el uso de fachadas integrales en las secciones
donde no se tienen balcones.

| U BN N m

=
i |

Iy

Para evitar el contraventeo de fachada, se esta
solucionando el tema estructural por medio de
cartelas de concreto que evitan el volteo en el
sentido transversal del edificio y que ademas han
quedado resueltas con vanos de las mismas
dimensiones para tener armonia en la fachada asi
como ahorros econémicos con las mismas

dimensiones.

.

=

&

=

Aun se esta trabajando el tema de los
recubrimientos de fachada a partir de Ia
volumetria aceptada por el estructurista y el
diseno arquitecténico, pero se debe adaptar con
los colores de la parte catalogada en armonia,
aunque mostrando la parte mas nueva del predio.

Fuente: Imagen virtual de elaboracién propia, 2023



1. IMAGEN DE PROYECTO

I

En la fachada posterior se encuentran dos
remetimientos para resolver el tema de la
Norma 07 de ordenacion en referencia a la
colindancia posterior que funcionan como
terrazas de departamentos y aportan
volumetria a la fachada.

En la seccion posterior se van a requerir de
fachadas integrales de alta eficiencia
energética que permitan tener una
temperatura agradable para los usuarios al
interior del edificio.
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Fuente: Imagen virtual de Google Earth con elaboracién propia, 2023
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1. IMAGEN DE PROYECTO
Rilercl et 512

IMAGEN DESCRIPCION UBICACION| OBSERVACIONES
MARMOL DORADO TEPEJI FACHADA MARMOL SELLADO PARA
MARTELINADO FORMATO 60X60 PRINCIPAL DEL EVITAR FILTRACIONES.
CMS DESARROLLO

PORCELANATO TRUST TITANIUM FONDOS DE LA CUERPO PORCELANICO

RECTIFICADO MATE DE FACHADA HECHO EN ITALIA.
INTERCERAMIC. PRINCIPAL.

APLANADO Y PINTURA VINIMEX SALIENTES DE PINTURA LAVABLE CON 2
BLANCO CHANTILLY MARCA FACHADA MANOS.

COMEX CLAVE 103-02 PRINCIPAL.
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1. IMAGEN DE PROYECTO

Rilercl et 512
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Ganancia Solar a través de las ventanas - Simulacion Anual

EEE R L) 414 0 " = s ;o -Irs M0 S 00 ins Ha 928 o0 LE
Corancan Purta (i)

Ganancia Solar a traves de muros- Simulacion Anual

Fuente: Modelos generados por Saint Gobain

ACABADOS
Canceleria

Balance Térmico - Simulacion Anual

30,000
£
% 20,000 W Pers. y Apar.
5]
® M lluminacion
v 10,000 .
E I Aire Ext.
L
E 0! I Solares
e m Ventanas
> -10,000
3 W Suelos
=
f -20,000 M Cubiertas
B Muros
-30,000

Ene Feb Mar Abr May Jun Jul Ago Sep Oct Nov Dic

envelop

SAINT-GOBAIN

Debido al diseno que presenta el proyecto, se solicité a Envelop de
Saint-Gobain, un analisis detallado sobre la eficiencia térmica del
edificio, asi como el confort para los usuarios finales, haciendo
modelos de simulacién para determinar la mejor forma de balance
térmico para el edificio.

Tras varias pruebas, se optdé por la opciéon de un cristal monolitico
SR-136 de Saint Gobain, con canceleria en el sistema AW-70 de
Fenestar; esto es debido a que el edificio tendra un sistema pasivo
de ventilacién, evitando el uso de aire acondicionado, los cristales
Sr-136, daran una proteccién solar que evitara el calentamiento
excesivo del espacio sin perder confort.
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1. IMAGEN DE PROYECTO Canceterts
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Fachada con cristales Sr-136 de Saint Gobain Detalle de fachada con cristales Sr-136 de Saint Gobain

Fuente: Imagenes virtuales generadas por Saint Gobain para Grupo
Constructor Rouz, 2023.
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1. IMAGEN DE PROYECTO et
QMW@&Q

Fuente: masisa.com

La carpinteria del desarrollo,
especialmente para las suites se tendra que
disenar para tener mobiliario
multifuncional, ya que los usuarios

requieren espacios de guardado, asi como
una sensacion espacial adecuada para el
disfrute de sus viviendas.

El material utilizado para el mobiliario
seran melaminas de la marca Masisa.

Fuente: Imagen virtual de elaboracién propia, 2023



1. IMAGEN DE PROYECTO

QMW@&Q

ACABADOS

EQUIPOS GENERALES EN DEPTOS

IMAGEN | DESCRIPCION UBICACION | OBSERVACIONES

QUEMADORES
HORNO CAMPANA SAMSUNG
LAVABO MARCA TENDENZZA
= WC MARCA INTERCERAMIC
5 'r.

TARJA DE SUBMONTAR DE ACERO
INOXIDABLE MARCA TEKA

CALENTADOR ELECTRICO DE 2
SERVICIOS MARCA BOSCH

PARRILLA ELECTRICA MABE IO DE 4

COCINA

COCINA

BANO

BANO

COCINA

COCINA

NO REQUIERE
INSTALACION DE GAS

AHORRO ESPACIAL

LAVABO DE IMPORTACION

WC DE IMPORTACION DE
BAJC CONSUMO DE
AGUA

TARJA DE ALTA DURACION

NO REQUIERE
INSTALACION DE GAS
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1. IMAGEN DE PROYECTO
Rilercl et 512

IMAGEN DESCRIPCION UBICACION OBSERVACIONES

—

REGADERA DE TELEFONO, CON
FUNCION DE 5 CHORROS MARCA
HELVEX

MONOMANDO DE HELVEX, LINEA
PROYECTA

JUEGO DE LAVABO PIAZZA MARCA
HELVEX

ACCESORIOS LINEA KUBICA DE
HELVEX

MONOMANDO DE COCINA, CON
DOS CHORROS, MANGUERA
EXTRAIBLE Y FUNCION
ANTIBACTERIAL, MARCA HELVEX

REGADERAS

REGADERAS

MONOMANDO

ACCESORIOS DE
BANO

MONOMANDO DE
COCINA

ACABADOS

GRIFERIA EN DEPTOS

REGADERA DE ALTA
GAMA MARCA HELVEX

MONOMANDO DE ALTA
RESISTENCIA MARCA
HELVEX

MONOMANDO DE ALTA
RESISTENCIA MARCA
HELVEX

ACCESORIOS DE ALTA
GAMA, DE HELVEX

MONOMANDO DE ALTA
GAMA, MARCA HELVEX
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1. IMAGEN DE PROYECTO
Rilercl et 512

ACCESO PEATONAL LOBBY ACCESO VEHICULAR
SOBRE INSURGENTES SUR AL INTERIOR AL INTERIOR

Fuente: Imagenes virtuales de elaboracién propia, 2023
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1. IMAGEN DE PROYECTO
QMW@&Q

HRNERRRE &5
——

BANO TIPO HABITACION TIPO PATIO EN TERRAZA
INTERIORES AL INTERIOR NIVEL 01

Fuente: Imagenes virtuales de elaboracién propia, 2023
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1. IMAGEN DE PROYECTO
Rilercl et 512

GIMNASIO BUSINESS CENTER PATIO POSTERIOR

NIVEL O1 NIVEL O1 NIVEL PB
A M E N I DA D E S Fuente: Imagenes virtuales de elaboracién propia, 2023
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1. IMAGEN DE PROYECTO
QMW@&Q

FACHADA
PRINCIPAL SOBRE
INSURGENTES SURRE

Fuente: Imagen virtual de elaboracién propia, 2023



1. IMAGEN DE PROYECTO
QMW@&Q

FACHADA V.2 SOBRE
INSURGENTES SUR

Fuente: Imagen virtual de elaboracidn propia, 2023 =g



1. IMAGEN DE PROYECTO
RBercl et Sy 512

FACHADA
POSTERIOR

Fuente: Imagen virtual de elaboraciéon propia, 2023
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8. FACTIBILIDAD FINANCIERA
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RESIDENCIAL INSURGENTES SUR 512

EGRESOS

EGRESOS

Utilidad antes de impuestos |3

CostoFinanciero |8

Jmprevistos i |

CONCEPTO

Urbanizacion e Infraestructura |$

Estudios y Proyectos y otros gastos ~ |§

tilidad Neta

PRESUPUESTO

% SOBRE VENTAS




8. FACTIBILIDAD FINANCIERA
QM ngﬂﬂ

FLUJO DE EFECTIVO PROFORMA A 10 ANOS

DATOS GENERALES:

COSTO DE CONSTRUCCION:

$ 120, 000, 000.00

TERRENO: 765 M2 CON COSTO
DE $ 50, 000, 000.00
OCUPACION: 90 % ANUAL

FLUJO DE RENTA
(Escenario optimista 90%)

PROYECTO: RESIDENCIAL INSURGENTES SUR 512
UBICACION: Av Insurgenites Sur 512, Col. Roma Sur, ale, Cuguntémoc, COMX
FECHA: Abril de 2023
COMNCEPTO ANO 1 ANOD 2 ANO 3 ANOC 4 ANO 5 ANO & ANO 7 ANO 8 ANO 9 ANO 10
Valor comerclal] $266 500,000 | 5287 820,000 | $310.845,600 | §335.713,248 | $362,570.308 | §391.575,932 | 422,902,007 | §456,734,168 | $473,272.%01 | $532.734,733
Inversion| $205.000,000 | $215.250,000 | $226,012,500 | $237.313,125 | $249.178.781 | 261,637,720 | $272.719,606 | $288 455,587 | $302.878.344 | $318,022.284
Ocupacion 40%, 55% 70% 80% 0% 0% 0% P0% 0% 0%
INGRESOS
Renta suite per dia 2 B80.000 4,276,800 5,678,656 7255941 8,815,963 9,521,244 10,282 944 11,105,581 11,994,028 12,953,550
Rerita suite por semona 2,592,000 3,849,120 5.290.790 6,530,347 7,934,372 8,569,121 2,254,651 2,995,023 10,794,625 11,658,195
Renta suite por mes £.912,000] 10,264,320 14,108,774 17414259  21.158324] 22.850990] 24,479,069 24,653395]  28.785.447] 31,088,520
Renta suilte por ahio 4,320,000 &,415,200) 8,817,984 10,883,912 13,223,953 14,281 869 15,424, 418 14,658,372 17,991,042 19,430,325
Rento areq comercial por aho 241,920 359,251 493,807 409,499 740,541 799,785 863,767 932,869 1,007,498 1,088 098
Renta area de oficings por afo 219,456 325.892 447,954 552,903 671,777 725,519 783,560 846,245 713,945 987,061
Renta bodegas 158,400 235,224 323,326 399,077 484,878 523,669 545,562 610,807 659,672 712,445
Renta calon estaclonamiento Fa3 040 1103414 1.516,693 1,872,053 2,274,520 2,456 481 2,653,000 2865240 3,094,459 3,342014
Totol Ingresos|  18.0656.818]  26,829.222| 36.877.985| 45517.970| 55304,333| 59.728.680|  44.506,974] 69,647,532 75240935| 81,240,210
EGRESOS |
COSTOS DE OPERACION
Susldos y salarios 3,613,363 3,794,031 3,983,733 4,182,920 4,392,066 4,611,667 4,842 252 5,084,365 5,338,583 5,605,512
Mantenimiento 903,341 948,508 995,933 1,045,730 1,098,014 1.152.917 1,210,563 1,271,091 1,334,644 1,401,378
Otros costos $03,341 948,508 $95.933 1.045.730 1,098,014 1.152.917 1,210,563 1.271.0%1 1,334,644 1.401.378
Total Costos de Operacion] 5420045 5,691,047 5,975,599 6,274,379 6,588,098 6,917,503 7,263,378 7,626,547 8,007 8675 8,408,268
GASTOS FIIOS
Administracion 903,341 948,508 $95,933 1.045,730 1,098,014 1152917 1,210,563 1,271,091 1.334.644 1,401,378
Sueldos v solarios 1.806.683 1,897,014 1,991,846 2,091,480 2,196,033 2,305,834 2,421,128 2,542 182 2669,292 2802754
Serviclos (luz, agua, gos, etc ) 903,341 948,508 995,933 1,045,730 1,098,014 1,152.917 1,210,563 1,271,091 1,324 644 1,401 378
Mantenimlento $03.341 748,508 795,933 1,045,730 1,098,014 1.152.917 1,210,563 1,271,091 1,334,644 1,401,378
Oiros gastos 303,341 948.508 795933 1,045,730 1,098,014 1.152.917 1,210,543 1,271.091 ]334, 444 1,401,378
Total Gastos Fijos 5,420,045 5.671.047 5.5975.9%9 6,274,379 £.588 098 6,917,503 7.263.378 7.626.547) 8,007 875 8,408,248
UTILIDAD BRUTA (EBITA)|  7.226,726| 15447.128| 24926.786| 32.969.211| 42126,137| 45893.674| 49.980.218] 54.414.438| 59.225186| 54,443,673
UTILIDAD ENPORCIENTO[_ 3.59% | 7.8% | 1103% | 1389% | 1esim | 1754w | 1819w | 1esew | 19ss% | 20zewm
Impuestos 2.312.552] 4,943,081 7.976,572 10.550.148 13.481.004 14,685,974 15.993.670 17,412,620 18.952.059]  20.621.975
Utilidad Neta 4,914174]  10,504,047]  16,950215] 22.419.064] 28447,133] 31.207.498| 33986548 37.001.818] 40,273.126] 43,821,498
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8. FACTIBILIDAD FINANCIERA
QM ngﬂﬂ

FLUJO DE EFECTIVO PROFORMA A 10 ANOS

DATOS GENERALES:

COSTO DE CONSTRUCCION:

$ 120, 000, 000.00
TERRENO: 765 M2 CON COSTO
DE $ 50, 000, 000.00
OCUPACION: 85 % ANUAL

FLUJO DE RENTA
(Escenario realista 85%)

PROYECTO: RESIDEMCIAL INSURGENTES SUR 512
UBICACION: av Insurgentes Sur 512, Col, Roma Sur, Alc, Cuauntémoc, COMX
FECHA: Abril de 2023
CONCEPTO ANO 1 ANO 2 ANC 3 ANO 4 ANO 5 ANC & ANO 7 ANC 8 ANO § ANC 10
Valor comerclal] $246,.500,000 | $287,820,000 | $310.845,600 | $335.713,248 | $362,570,306 | $391 575,932 | $422.902,007 | $456,734,168 | $493.272,701 | $532,734.733
Inversion| $205,000,000 | $215.250,000 | $224,012,500 | $237,313,125 | $249,178.781 | $261 637,720 | $274,719,406 | 3288 455,587 | $302,878 344 | $318,022.284
Ocupacion 40% 55% 70% B80% B5% B5% B5% 85% 85% 85%
INGRESOS
Renta suite por dia 2,880,000 4,276,800 5,878,654 7,255,941 8,326,192 8,992,288 2,711,671 101,488,405 11,327 693 12,233,908
Renta suite por semana 2,572,000 3,849,120 5.290,7%0 6,530,347 7.493,573 8,073.059 8,740,504 7,439,744 10,194,924 11,010.517
Renta sulte por mes £.912,000 10,264,320 14,108,774 17,414,259 19 982 842 21,581,491 23,308,010 25172451 27,186,463 29,341,380
Renta suite por afio 4,320,000 6,415,200 8817984 10,883,912 12 489,289 13,488 432 14,547,508 15,732 %07 16,991,539 18,350,642
Rentd areq comercial par afo 241,920 359,251 493 807 &0 499 499,400 755,352 815,780| 881,043 951,524 1,027 648
Renta area de oficings por afo 219,454 325,892 447954 552,903 634,456 685,212 740,029 799,232 862,170 932,224
Renta bodegas 158,400 235.224 323,326 399,077 457 941 494, 576 534,142 576,873 623,023 672 865
Renta cajon estaclonamiento 743,040 1,103,414 1,516,693 1,872,033 2,148,158 2,320,010 2,505,611 2,706,080 2,922,545 3,156,348
Total Ingresos 18,065,818 26829222 36877985 45517.970| 52231870 54410420 40.923.254] 45797.114 71,060,883 76,745,754
EGRESOS ]
COSTOS DE OPERACION
Sueldos y salarios 3,413,343 3,754,031 3,983,733 4182520 4,392,064 4,611 469 4842252 5,084,345 5,338,583 5,605,512
Mantenimiento 03,341 248,508 95933 1,045,730 1.0%8.018| 1,152%17 1,210,563 1,271,0%1 1,334 644 1,401 378
Oitros costos 203,341 748,508 925,933 1,045,730 1.098,014 1152917 1,210,563 1,271,091 1,334,444 1,401 375
Totdl Costes de Operacion| 5420045 5,691,047 5,975,599 6,274,379 6,588,098 6,917,503 7,263,378 7 626,547 8,007 875 8,408, 268
GASTOS FIJOS
Administracion 303,341 748,508 795,933 1,045,730 1,098,014| 1,152,917 1,210,563 1,271,091 1,334, 644 1,401,378
Sueldos y salorios 1 806,682 1897016 1.991.864) 2,091,460 2,196,033 2,305,834 2,421,124 2,542,182 2,669,297 2,802,754
Servicios (luz, agua, gas, etc.) %03 341 248,508 595,533 1,045,730 1,098,014 1,152.917, 1,210,563 1,271,091 1,334,644 1,401,378
Mantenimiento 03,341 748,508 $95.933 1,045,730 1,098,014 1,152.%17 1,210,563 1,271,091 1,334,644 1,401,378
Ofros gostos 703,341 948,508 995,933 1,045,730 1,098,014 1,152917 1,210,583 1,271,091 1,334,644 1,401,378
Total Gastos Fijos 5,420,045 5.46%1.047 5.975,59% 6,274,379 4,588,098 6917503 7,263,378 7.626 547 8.007.875 8.408,248
UTILIDAD BRUTA (EBITA)|  7.226.726|  15447,128| 24.926,786| 32.989.211| 39.055.674]| 42575414 46.396.497| 50544019 55.045.134| 59.929.217
UTILIDAD EN PORCIENTO|  3.53% 7i8% | nesm | i3eem | 1serm | te2rm | tessm | 1782w | 1817w | 1sedm
Impuestos 2.312.552 4,543,081 7 976,572 10,550,148 12,497 8184 13,624,132 14 846,879 16,174,084 17,614,443 19,177 349,
Utilidad Neta 4,914,174 10,504,047 16,950,215 22.41%.064 24,557 858 28,951,281 31,549,618 34,369,933 37,420,691 40,751,847
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8. FACTIBILIDAD FINANCIERA
QM Wgﬂﬂ

FLUJO DE EFECTIVO PROFORMA A 10 ANOS

DATOS GENERALES:

COSTO DE CONSTRUCCION:

$ 120, 000, 000.00

TERRENO: 765 M2 CON COSTO
DE $ 50, 000, 000.00
OCUPACION: 90 % ANUAL

FLUJO DE RENTA
(Escenario critico 70%)

PROYECTO: RESIDENCIAL INSURGENTES SUR 512
UBICACION: Av insurgentes Sur 512, Col. Roma Sur, Alc, Cuauhtémoc, COMX
FECHA: Abrll de 2023
CONCEPTO ANO 1 ANOQ 2 ANO 3 ANO 4 ANO 5 ANO & ANG 7 ANO 8 ANG 9 ANO 10
Yalor comerclal] 3244500000 | 3287 820,000 | $310.845,600 | $335,713,2468 | 3342570308 | $391,575,932 | 3422902007 | 3456734, 168 | 3493 272501 | $532.734 733
Inversion| $205,000,000 | $215.250,000 | 5224012500 | 3237313125 | 5245.178.781 | 5261 637,720 | 3272719404 | 5288455 567 | 3302.878,344 | 5318022284
Ocupacion 40%, 555 L0% 0% 70% 0% 0% 70% 0% 70%
INGRESOS
Renta suite por dia 2 A80,000 4,27 6,500 50138, 848 4,345 545 4,856,864 7,405,414 7,997,847 8.437,674 3 328,608 10,074,563
Rentd suite por semana 2,592,000 3,849,120 4,534,963 5,714,054 &171,178 &.664872 7,198,062 77735907 8,375,819 9,067 485
Renta sulte por mes £912.000 10,264,320 12,093,235 15,237 474 16,456 474  17.772:992 19 194,832]  20730418] 223massy 24179940
Renta sulle por afio 4,320,000 4,415,200 7.558,272 7523.423] 10285297 11,108,120 11.996,770] 12956511 139930221 15112475
Rentq area comerclal por ano 241,920 359,251 423,263 533.312] 575,977 422,055 671,819 725,565 TELE10) 844,299
Renta area de oficings por afo 219,454 325,892 383,940 483,790 527 493 564,293 409 436 458,151 710,844 767,714
Renta badegas 158,400 235,224 2ITNGT 349,192 377,128 407 298 437 882 475,072 513,078 554,124
Renia calon estaclonamienio 743,040 1.103.414 1,300,023 1.438.029 1.769.071 1,910,597 2,043,444 2,228,520 2,406,802 2,599 344
Total Ingresos| 18066816  256,829,222] 31609701 39.828224] 43.014.481| 44455640) 50172091 547185859 58520727 43,202,385
EGRESOS |
COSTOS DE OPERACION
Sueldos y salarios 3,613,363 3.794.031 3,783,733 4,182,320 4,392,066) 4,611,649 4,842,252 5,084,345 5,338,583 5,605,512
Mantenimiento $03.341 948,508 §55,333 1,045,730 1,058,018 1152917 1,210,563 1,271,091 1,334,644 1,401,378
Otros costos| §03,341 748,508 $95,933 1.045.730) 1,098,014 1.152917 1,210,563 1,271,091 1,334,644 1,401,378
Tolal Costes de Operacion| 5,420,045 5,671,047 5,975,599 4,274,379 4,588,098 4,917,503 7,263,378 7 626,547 8,007,675 8,408,248
GASTOS FIIOS
Administracion 903,341 943,508 $95,933 1,045,730 1,098,016 1.152917 1,210,563 1,271,091 1,334,644 1,401,378
Sueldos v salarios 1,806,682 1,897,014 1,991,866 2,091,450 2,196,033 2,305,834 2,421,128 2,542,182 2,667,293 2802 754
Servicios [luz, agua, gas, efc.) 503,341 F48,508 95,933 1,045,730 1,098,014 1.152917 1,210,563 1,271,091 1,334,644 1,401 378
Manterimiento 203,341 948,508 995,933 1,045,730 1,098,014 1.152.917 1,210,562 1,271,091 i,334 644 1,401,278
Oiros gastos 903,341 948,508 795933 1,045,730 1,098,014 1152917 1,210,543 1,271,091 1,334,844 1,401,378
Total Gastos Fijos 5,420,045 5,651,047 5,975,599 4,274,379 £.568,098 4917503 7,263,378 7 426,547 8,007 875 8,408.268
UTILIDAD BRUTA (EBITA)|  7.226,726|  15.447.128| 29.838.285| 32.620.634| 35445334 38,932.744| 42504978 44.385.849
UTILIDAD EN PORCIENTO|  383% | 718% | 11.97% | 1247% 12.98% 13.50% 1403% | 1459%
Impuestos 2,312,552 4,943,081 6,290,721 8,729,429 ,548,251 10,438,403 11.406,507]  12.458 484 13.601.593] 14843472
Utilidad Neta 4,914,174] 10504,047| 13.347.782| 18.550038] 20290034 227182031 24238827] 26474279 289503385] 31542377
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V. CONCLUSIONES

CAPITULO 01

2 Dol
Wg 51

El proyecto responde a una demanda de vivienda creciente, la

conformacion de las familias ha cambiado considerablemente en los Niveles
ultimos afnos y precisamente la propuesta se enfoca en cubrir las habitacionales
necesidades de habitabilidad para familias unipersonales o de parejas sin

hijos.

ra
-

La colonia Roma Sur tiene una ubicacién privilegiada pues se encuentra
en uha zona de basto equipamiento urbano, servicios y movilidad,

i
H
:
ofreciendo una gama amplia de posibilidades laborales, educativas, E
recreativas, culturales, econémicas, de salud y de abastecimiento de i
insumos, es decir, el usuario tendrd una estrecha relacién con el contexto i‘
inmediato de las colonias Roma sur, Hipédromo, Roma Norte, Condesa ;’}'
para desarrollar su vida y satisfacer sus necesidades en un entorno local, = i
aunado a esto tiene multiples opciones de movilidad con recorridos '
caminables, en bicicleta y de transporte publico a escasos metros de su ;
vivienda. f
El desarrollo del nuestro proyecto en esta zona contribuira: ',‘--
.“:I__--‘"
1.Disminucién de los desplazamientos. ," ‘=
2. Reduccién de tiempo y costos de trayectos largos. ’-...,___ \ '
3. Relacion con el contexto local. ""'--..,___ :
4. Movilidad sustentable. RN p—
5. Apoyo a la actividad econédmica de la zona. Inmueble -""'"-:-..- /
6. Diversidad de opciones culturales. catalogado o

_ . Nivel comercial
Todos estos beneficios le aportan gran valor al proyecto que lo harian

destacar en el mercado inmobiliario, en el que estaria compitiendo
ademas que representa un edificio que tendra plusvalia a futuro.

Fuente: Imagen virtual de elaboracién propia, 2023
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CAPITULO 02

Como parte de la investigaciéon, pudimos observar que el sitio
cuenta con todo el equipamiento e infraestructura necesario para
el correcto desarrollo de los habitantes.

Se tomdé en cuenta para el disefio que la movilidad de la zona,
permite un menor numero de cajones en el desarrollo, lo que
representa un menor impacto urbano del edificio al entorno, la
misma zona con tanto transporte publico, bicicletas y cercania a
los servicios e infraestructura urbana, permite que el desarrollo
sea parte del entorno.

La mayor vulnerabilidad del sitio es el tipo de suelo en el caso de
los sismos, por lo cual resulté indispensable el estudio de
mecanica de suelos para estudiar el impacto del edificio en el
sitio.

CAPITULO 03

La regeneracién de la imagen urbana, se darda por medio de la
conservacion del predio catalogado existente, otorgando un nuevo
uso y convirtiéndolo en parte del paisaje urbano.

Los proyectos del siglo XX, tienen un valor ambiental en la zona,
por ello se decididé conservar la crujia de los afnos 40°s para que el
entorno cuente con la memoria histdorica del sitio con un nuevo
uso.

Hablando de los usuarios finales y las necesidades actuales de la
vivienda, se realizé una encuesta en la zona para conocer las
necesidades de habitabilidad de este tipo de desarrollos y con ello
se otorgd el programa arquitecténico requerido para los
habitantes.

Fuente: Imagen virtual de elaboracién propia, 2023 143
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CAPITULO 04

Es gracias al trabajo en conjunto de Ilos diversos
involucrados, que el desarrollo de este proyecto ha sido
posible.

Los principales factores de disefio del proyecto fueron la
normatividad vigente, el confort de los usuarios finales
conforme al programa arquitecténico analizado, Ila
estructura necesaria y la conservacion del predio
catalogado existente.

Como conclusién al tema de la vivienda en la ciudad, es
importante destacar el papel que tendra este edificio en el
entorno, ya que se le dara un nuevo uso a un inmueble que
forma parte del patrimonio ambiental de la zona. la
conservacion del inmueble catalogado le da identidad al
proyecto y resulta cercano a los vecinos de la zona que se
sienten identificados con esta arquitectura de los anhos
40's.

Para cerrar este trabajo, quiero destacar la importancia
qgque toma la vivienda en todos los tipos de familias que
crecen dia con dia en nuestra ciudad y las oportunidades
qgque las migraciones extranjeras han traido para el
desarrollo de colonias como la Roma Sur.

Este proyecto tiene muchas fortalezas para su desarrollo
ya que permitira de diversas formas la comunicacion entre
los habitantes y el entorno urbano.

Fuente: Imagen virtual de elaboracién propia, 2023
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