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INTRODUCCIÓN
La v iv ienda cambia conforme a  las  necesidades  del  ser  humano,
es  por  e l lo  que como sociedad,  debemos estar  preparados para
las  nuevas  necesidades  espaciales  de la  población que as í  lo
requiera .  Actualmente tenemos 1 1  t ipos  de famil ia  en México*  y
día  con día  crecen las  necesidades  espaciales  para  las  famil ias
unipersonales  y  de dos  miembros  que requieren serv ic ios
urbanos muy completos  para  e l  desarrol lo  de sus  act iv idades .

Pensando en las  migraciones  de población extranjera ,  la  pr imer
viv ienda independiente de matr imonios  jóvenes  o  v iv ienda
unipersonal ,  e l  esquema de v iv ienda en renta  funciona muy
bien como un hábitat  temporal  que ofrece una solución para
acercar  a  esta  población a  centros  urbanos y  laborales  que as í
lo  demanden.

Otro  punto importante a  tomar  en cuenta es  e l  tema de v iv ienda en la  colonia  Roma Sur ,  la  cual  se  ha
convert ido en un espacio  de comercio  y  cuenta con la  infraestructura  y  serv ic ios  necesar ios  para  promover
v iv ienda que at ienda las  necesidades  de los  habitantes  de la  zona.

Con este  antecedente ,  se  propone hacer  e l  desarrol lo  de v iv ienda en renta  Residencial  Insurgentes  Sur  512 ,
ubicado en una de las  zonas  con mayores  serv ic ios  urbanos y  conect iv idad de la  Ciudad de México ,  con la
idea de generar  v iv ienda enfocada en famil ias  de uno o  dos  miembros  que den pr ior idad a  la  ubicación de
su v iv ienda y  requieran espacios  de trabajo  cooperat ivo  con el  f in  de fortalecer  sus  re laciones  socia les
dentro  de su v iv ienda.

*Según datos  del  Inegi  hay  1 1  t ipos  de famil ia  en México :  Co-res identes  4 . 1%,  pareja  joven s in  hi jos  4 .7%,  pareja  del  mismo sexo 0 .6%,
unipersonal  1 1 . 1%,  n ido vacío  6 .2  %,  padre ,  madre y  n iños  25 .8  %,  madre sola  con hi jos  16 .8  %,  famil ia  reconstruida 3 .8  %,  padre ,  madre y
jóvenes  14 .6  %,  padre solo  con hi jos  2 .6  %,  padres ,  h i jos  y  otros  par ientes  9 .6  % 05
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1. OBJETIVO
Obtener  un desarrol lo  de v iv ienda res idencial ,  con un esquema de renta que permita  a  los  habitantes
del  inmueble  divers i f icar  conforme sus  necesidades  su modo de habitar  e l  inmueble .

•Recuperar  un inmueble  afecto a l  valor  patr imonial  de la  zona,  dando un nuevo uso que permita
aumentar  la  densidad del  predio  y  con el lo  dar le  un mayor  valor .

•Crear  un proyecto que cumpla con la  normativ idad v igente y  e l  programa de desarrol lo  urbano de la
zona a  laborar .

•Revisar  la  oferta  y  demanda de v iv ienda en renta de la  zona,  para  determinar  los  factores  de éxito  con
este  proyecto .

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

•Hacer  un f lu jo  f inanciero  con esquema de renta que permita  determinar  los  escenar ios  para  e l  éx ito
del  proyecto .

•Descr ibir  las  part icular idades  del  proyecto por  medio del  desarrol lo  del  mismo.

1.1 OBJETIVOS
PARTICULARES
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Es una colonia  con muchas v ías  de transporte  que
faci l i ta  e l  movimiento a  las  di ferentes  act iv idades  que
ofrece la  zona o  a  cualquier  parte  de la  c iudad central .

Se  encuentra  en una de las  v ia l idades  con mayor
importancia  en la  c iudad.

Zona con faci l idad de acceso a  diversos  s i t ios
de interés .

La  zona cuenta con una cant idad basta  de comercios  y
lugares  de abastecimiento ,  para  e l  entretenimiento y
el  descanso o  la  pract ic idad de consumir  en lugares

seguros  y  cercanos .  Además de equipamiento
necesar ios  como escuelas  hospitales .

Divers idad de t ipo de usuar io .  Segur idad.

Gentr i f icación en horas  laborales .
Tráf ico en horas  pico ,  lo  que provoca

congest ionamiento vehicular .
Precios  e levados en re lación al  promedio de costo de

viv iendas  en la  c iudad.
Poca convivencia  vecinal .

Ruido excesivo por  estar  sobre Av .  Insurgentes

La colonia  cuenta con todos los
serv ic ios  urbanos .

Zona de ingresos  a l tos .
Dotación de equipamiento urbano

Congest ionamiento v ia l .
Se  requiere  un perf i l  de  ingresos  a l tos .  

Se  encuentra  en zona s ísmica conf l ict iva .
Se ha incrementado la  demanda de v iv ienda por  parte

de extranjeros ,  lo  cual  e leva los  costos  de las  rentas .

Este  proyecto comenzó con el  objet ivo  pr incipal  de proponer
viv ienda que lograra  adaptarse  a  un nuevo modelo de
“ famil ia” ;   a  una nueva manera de habitar  y  necesitar  la
v iv ienda.  Tras  los  estudios  y  evaluaciones  que se  han
generado a  lo  largo de la  invest igación y  t ras  efectuar  las
alternat ivas  sector ia les   socioeconómicas  para  la  zona que
se selecciono,  lograron aportar  a  la  funcional idad del  diseño
y la  logíst ica  construct iva  que se  empleara  en su desarrol lo .

Con base a l  igual  en los  estudios  de las  act iv idades  en
las  que  se  desarrol laban las  personas  vecinas  a l
proyecto y  que fueron  entrevistados ,  además de las   
observaciones  de campo que se   real izaron.  E l  anál is is
de FODA,  nos  muestra  aspectos   concretos  sobre las   
fortalezas  con las  que la  colonia  cuenta ,   además de
las  interconexiones  que se  t iene con colonias  y   zonas
vecinas  que atr ibuyen un equi l ibr io  para  e l  desarrol lo
del   modelo de v iv ienda a  proponer .

Residencial

 Insurgentes Sur  512FODA
F

O
R

T
A

L
E

Z
A

S

O P O R T U N I D A D E S

A M E N A Z A S

D E B I L I D A D E S

10



FO
RM

UL
AC

IÓ
N 

DE
L P

RO
BL

EM
A

Residencial

 Insurgentes Sur  512 G r á f i c o  d e  e l a b o r a c i ó n  p r o p i a 11



Residencial

 Insurgentes Sur  512

U B I C A C I Ó N

I m a g e n  d e  u b i c a c i ó n  d e  p r e d i o
F u e n t e :  G o o g l e  m a p s 12



A L C A L D Í A  C U A U H T É M O C

La a lcaldía  Cuauhtémoc se  encuentra  ubicada en el  centro  de la   C iudad de
México ,  col inda al  norte  con las  a lcaldías  de  Azcapotzalco y  Gustavo A .  Madero ,  a l
sur  con Iztacalco y  Benito   Juárez ,  a l  poniente con Miguel  Hidalgo y  a l  or iente  con  
Venust iano Carranza .

Gracias  a  su  ubicación en ésta  a lcaldía  se  concentra  una gran  parte  de fuentes  de
trabajo ,  as í  como serv ic ios  de transporte ,   educación,  sa lud y   entretenimiento .

Hablando de infraestructura ,  la  a lcaldía  cuenta con cal les   completamente
pavimentadas ,  as í  como serv ic ios  de dotación  de agua potable ,  a lumbrado
públ ico ,  drenaje  y  una buena  infraestructura  de internet  públ ico con los  módulos
del  GCDMX.

Adicionalmente cabe mencionarse  que la  a lcaldía  cuenta con un  gran catálogo de
inmuebles  de valor  h istór ico catalogados en el   inventar io  del  INAH e  INBAL,  lo
cual  aporta  memoria  histór ica  a  la   C iudad de México ,  además que forma parte  del
patr imonio de la   humanidad de la  UNESCO.

C O L O N I A  R O M A

El  predio  de estudio  se  encuentra  dentro  de una de las  colonias  más  desarrol ladas
desde pr incipios  del  s ig lo  XX,  la  colonia  Roma Sur .

La  Roma Sur  col inda con la  colonia  Roma Norte ,  Hipódromo,   Escandón,  del  Val le
Norte ,  Narvarte ,  CU Benito  Juárez ,  Buenos Aires .

La  Colonia  Roma Sur  es  un referente dentro  de la  Ciudad de México  gracias  a  su
conect iv idad de v ías  terrestres  y  t ransporte ,  múlt iples   opciones  de salud públ ica  y
pr ivada,  zona de negocios  sobre  Insurgentes ,  as í  como edi f ic ios  patr imoniales  de
gran valor  h istór ico   y  cultural .

2. LOCALIZACIÓN GEOGRÁFICA

1

1 F U E N T E :  h t t p s : / / a l c a l d i a c u a u h t e m o c . m x 13

https://alcaldiacuauhtemoc.mx/


Elegimos esta  zona para  e l  desarrol lo  de una v iv ienda que permita  a   
los  usuar ios  tener  un gran nivel  de conect iv idad dentro  de su propio   
barr io ,  lo  cual  les  permit i rá  extender  su  hábitat  a  una escala  mayor   
como la  de su barr io ,  no serán v iv ienda exclus ivamente a l  inter ior .

La  avenida de los  Insurgentes  es  un conjunto de tres  avenidas   
cont inuas  que forman uno de las  pr incipales  v ia l idades  de la  Ciudad  
de México .  Con una longitud combinada de 28 .8  k i lómetros ,  atrav iesa
la  mayor  parte  de la  capital  mexicana.

La  ubicación del  predio  se  encuentra  en la  Av .  Insurgentes  Sur   
número 512 ,  colonia  Roma Sur ,  entre  las  cal les  Chi lpancingo y  Baj ío ,   
Alcaldía  Cuauhtémoc,  C .P .06760,  en la  Ciudad de México .

I m a g e n  d e  u b i c a c i ó n  d e  p r e d i o
F u e n t e :  G o o g l e  m a p s
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La a lcaldía  Cuauhtémoc,  debe su nombre a l  T latoani   Mexica
Cuauhtémoc,  quien luchó en la  batal la   de   México-
Tenochtit lan .  Esta  demarcación abarca un total   de  34
colonias .

En 1970 al  crearse  las  delegaciones  se  le  as ignó a   
Cuauhtémoc,  como ci rcunscr ipción,  e l  espacio  que la   Capital
de la  Repúbl ica  ocupaba hasta  1930,  año en que  se  in ic iaba la
fase  de su crecimiento actual  y  e l   desbordamiento de sus
añejos  e  histór icos  l ímites .

Su terr i tor io  forma parte  del  solar  nat ivo  donde en 1325  se
fundó México-Tenochtit lan ,  con sus  c incuenta y  un  barr ios  y
los  diecinueve de T latelolco que en el  año  2025 cumpli rán
700 años  de su fundación.

Durante la  Colonia  este  núcleo central  de la  c iudad  creció  a l
absorber  los  barr ios  y  poblados cercanos .  En e l   s ig lo  XIX y   
pr incipios  del  XX surgieron nuevas   urbanizaciones  que
tuvieron su or igen en barr ios  y   pueblos  ant iguos  y  en a lgunas
haciendas  que se   instalaron en las  grandes extensiones
cult ivables  de la   zona.

En la  actual idad la  Alcaldía  es  e l  centro  de serv ic ios  más  
importante en la  Ciudad de México y  en e l la  se   desarrol lan
las  pr incipales  act iv idades  económicas  y   culturales  de la
urbe.

A f inales  de 1902 será  cuando los  empresar ios   extranjeros
Edward Walter  Orr in ,  e l  ingeniero Casius   Clay  Lamm y e l
mexicano Pedro Lascurain ,  a  t ravés  de la   Compañía  de
Terrenos  de la  Calzada de Chapultepec ,  S .A .  encabezan  e l
proyecto para  fundar  una nueva Colonia  en los  terrenos   
conocidos  como los  potreros  de la  Romita .

F u e n t e :  ( L o m b a r d o  d e  R u i z  &  T e r á n ,  1 9 9 7 ,  p á g .  3 6 5 )

D.R.  Inst i tuto Nacional  de Antropología   e  Histor ia ,
México .  Casasola ,  Agust ín   V íctor .  Trabajador  en los

procesos   construct ivos  de la  colonia  Roma.  Ca .   1920.
Fototeca Nacional .   https : / /mediateca . inah.gob.mx/   
i s landora_74/ is landora/object/ fotograf i   a%3A5817

3. ANTECEDENTES HISTÓRICOS

2
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En cuanto a  la  Roma Sur ,  es  justamente en la  década del  30
cuando se  consol ida esta  sección.  Por  un lado la  oferta  de
terrenos  pequeños se  había  general izado en los  años  20.  

La  mayor  parte  de las  construcciones  son de los  años  t re inta
y  se  dist ingue c laramente por  cambiar  la  f i sonomía de la
Ciudad:  cal les  más estrechas ,  manzanas  más largas ,  casas
uni famil iares  de c lase  media  con una arquitectura  que
osci laba más entre  e l  Art  Déco,  e l  Colonial  Cal i forniano y  un
Racional ismo incipiente .

Entre  los  años  1940-1960 se  da la  renovación racional ista .  A
part i r  de lo  anter ior ,  es  posible  del inear  e l  camino moderno
del  Funcional ismo como la  vanguardia  más ut i l izada a  part i r
de los  años  de 1940,  cont inuándose hasta  in ic ios  de 1960.

El  predio  e legido entra  dentro  de los  parámetros
arquitectónicos  de esta  renovación racional ista  y  es  por  e l lo
que es  parte  del  arra igo histór ico y  cultural  de la  zona en la
que se  encuentra  ubicado.

Actualmente la  colonia  Roma Sur  es  parte  pr imordial  de la
v ida urbana de la  Ciudad de México .

F u e n t e :  ( L o m b a r d o  d e  R u i z  &  T e r á n ,  1 9 9 7 ,  p á g .  3 6 5 )

D.R.  Inst i tuto Nacional  de Antropología
e Histor ia ,  México .  Casasola ,

Agust ín  Víctor .  Mercado “Melchor   Ocampo” ,  exter ior .  Ca .
1930.  Fototeca  Nacional .   

https : / /mediateca . inah.gob.mx/reposit   
or io/ is landora/object/ fotograf ia%3A37  18

3. ANTECEDENTES HISTÓRICOS
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Los  seres  humanos creamos cultura .  Nuestras  formas de
pensar ,  de  sent i r  y  de actuar ,  la  lengua que hablamos,
nuestras  creencias ,  la  comida y  e l  arte ,  son algunas
expres iones  de nuestra  cultura .

Este  conjunto de saberes  y  exper iencias  se  t ransmite  de
generación en generación por  di ferentes  medios .  Los  niños
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  exper imentan por  s i   mismos en
la  convivencia  cot idiana.  As í  se  heredan las  t radic iones .

La  Colonia  Roma Sur  se  genera a  part i r  de la  extensión de
la  colonia  Roma Norte .  Una colonia  con mucha histor ia ,
ubicado en uno de los  entornos  urbanos de la  Ciudad de
México más interesantes ,  r icos  y  diversos  en loquea
patr imonio edi f icado se  ref iere .

Con el  paso de los  años ,  en toda su histor ia ,  esta  colonia
ha pasado por  grandes cambios  en su población,  y  por   
ende en las  t radic iones  que estos  mismos han generado
por  generaciones .

S i  b ien actualmente esta  colonia  representa un centro
comercia l  muy importante debido que está  en e l  corazón
de la  c iudad,  se  ha desplazado a  los  pobladores  y  los  que  
se  han quedado ha s ido por  arra igarse  a  sus  ra íces  y  a  su
patr imonio .

4. TRADICIONES Y COSTUMBRES

P r o c e s i ó n  d e l  s i l e n c i o .
C o l o n i a  R o m a  N o r t e

Fu e n t e :  http : / /data . fmpt .cdmx.gob.mx/marca/conoce-
cdmx-la-roma.html

17



Peregr inación para
celebrar  e l  Nacimiento

de Jesús .  Se  recorre
una de las  cal les

pr incipales ,  cantando
alabanzas  y

recorr iendo la  colonia .
El  festejo  se  l leva

acabo a  mediados del
mes de dic iembre .

4. TRADICIONES Y COSTUMBRES

La colonia  Roma se
construyó en los

terrenos   Potreros  de
Romita ,  por  e l lo

adquir ió  ese  nombre  24
de enero ,   aniversar io

de la  colonia .

La  procesión del
s i lencio  es  una de las   

celebraciones  de
Semana Santa más

importante  de
México ;  fue declarada
parte  del  patr imonio  

cultural  ante  la
UNESCO.

E s  e v i d e n t e  q u e  p o r  h i s t o r i a  r e c i e n t e
d e  l a  c r e a c i ó n  d e  l a   c o l o n i a  R o m a  S u r
y  e l  o r i g e n  d e  s u s  h a b i t a n t e s  e n  e s t e   
p a s a r  d e l  t i e m p o ,  s u s  c o s t u m b r e s  n o
s e a n  t a n   a r r a i g a d a s  y  q u e  m a n t e n g a
u n a  e s t r e c h a  r e l a c i ó n  c o n   u n a  d e  l a s
a v e n i d a s  m a s  i m p o r t a n t e s  d e  l a
c i u d a d :   I n s u r g e n t e s .

F u e n t e :  http : / /www.s ideso .cdmx.gob.mx/documentos/ut/CUA_15-028-1_C.pdf

¿Qué representa  tener  Insurgentes  como l Ími te  
de  co lon ia?  
En def init iva  es  una referencia  en para  la   c iudad,
es  la  l ínea de tras lado y  de unión entre  en Norte
y  e l  Sur ,  haciendo que muchas de las   zonas  por
donde atraviesan como un corredor  de serv ic ios ,
comercios  y  centros  de  t rabajo  fuertemente
marcado para  la  población de la  urbe y  su  área
metropol i tana ;  de  ta l  suerte   este  arra igo
histór ico –  t radic ional  con que cuentan colonias  y
barr ios  muy ant iguos  (e jemplo la   colonia
Guerrero)  no sea tan c laro  y  notor io  en la  Roma
Sur .

4

4
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Según la  def inic ión de INEGI ,  una AGEB urbana es  un área geográf ica  ocupada por  un conjunto
de manzanas   perfectamente del imitadas  por  cal les ,  avenidas ,  andadores  o  cualquier  otro  rasgo
de fáci l  ident i f icación en el   terreno y  cuyo uso del  suelo  es  pr incipalmente habitacional ,
industr ia l ,  de  serv ic ios ,  comercia l ,  etcétera ,  y  sólo  son  as ignadas  a l  inter ior  de las  zonas
urbanas  que son aquel las  con población mayor  o  igual  a  2 ,500 habitantes  y  en  las  cabeceras
municipales .

Con datos  del  INEGI ,  podemos observar  que la  mayor  parte  de la  población en la  colonia  está
entre  los  30 a  59  años ,  lo  cual  representa en su mayor ía  a  población económicamente act iva ,  ya
que en esta  colonia  se   encuentran centros  de negocio ,  hospitalar ios  y  de educación.

F u e n t e  d e  e s t a d í s t i c a :  https : / /www.inegi .org .mx

5. CARACTERÍSTICAS DE LA POBLACIÓN

VIVIENDAS

CARACTERÍSTICAS DE LAS VIVIENDAS PARTICULARES

POBLACIÓN
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5. CARACTERÍSTICAS DE LA POBLACIÓN
AMBIENTE VECINAL

La convivencia  entre  vecinos  ha
sido profunda en algunas   
momentos ,  s iendo el  caso del
temblor  del  1985 ,  la  colonia   
Roma resultó  muy afectada.
Cur iosamente ,  los  edi f ic ios  que  
más afectados fueron los
modernos  o  recientes  en esa
época.   En la  colonia  Roma se
gestó la  una asociación vecinal   
importante que estuvo  apoyando
a personas  de la  zona para   las
necesidades  básicas .

En cuanto a  las  act iv idades  que
desarrol lan en la  colonia  se   pueden
encontrar  una gran var iedad de
of ic ios  y  negocios ,  la   mayor ía   
or ientados a l  tur ismo.

Siendo la  Roma un punto de dest ino  
de recreación y  cultura   genera una
gran fuente de empleos ,  t rayendo
consigo la   interacción con personas   
que se  desplazan hasta  aquí  y  ya   
forman parte  del  ambiente vecinal .
Otra  parte  del  gran mosaico de  
personas  que habitan y  v iven de
Roma Sur  es  precisamente la  v ida de  
of ic inistas  quedan una toque  
di ferente entre  los  días  laborales  y  e l
f in  de semana,  t ransformando la
cant idad de personas  que la
transitan y  la  manera de entender
sus  act iv idades  entre  estos  dos
extremos.

F u e n t e s :  https : / /a lcaldiacuauhtemoc.mx/diagnost ico-terr i tor ia l /
www.inegi .org .mx

Terremoto 1985
Fuente :  a lcaldíacuauhtemoc.mx

Plazas  públ icas
Fuente :  a lcaldíacuauhtemoc.mx

Vida urbana
Fuente :  a lcaldíacuauhtemoc.mx
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5. CARACTERÍSTICAS DE LA POBLACIÓN
GOBERNANZA

Los  órganos de gobierno incluirán en los
programas objet ivos  y  medios  de acción
para la  sa lvaguarda del  patr imonio cultural ,
h istór ico ,  arqueológico y  art íst ico y  sus
entornos  que,  por  su  valor ,  merecen tutela
en su conservación y  su  consol idación.

Dentro de la  a lcaldía  Cuauhtémoc,  se
cuenta con los  s iguientes  indicadores
poblacionales :

En la  Colonia  Roma Sur  se  cuenta con todos los
serv ic ios  de infraestructura  para  los  usuar ios .

El  n ivel  socioeconómico de la  zona es  de c lase  media
a media  a lta ,  conforme al  ú lt imo censo poblacional
del  INEGI  2020.

La  mayor  parte  de la  población de la  colonia  cuenta
con escolar idad de 12   años .

Datos  tomados de INEGI  ,  gráf icos  de e laboración propia

22



6. ESTRUCTURA JURÍDICA

De acuerdo  con  e l  Decre to  por  e l
que  se  exp ide  la  Ley  de l  S i s tema
de P laneac ión  de l  Desarro l lo  de
la  C iudad de   Méx ico ,  pub l i cado
en la  Gaceta  Of ic ia l  de  la  C iudad
de  Méx ico  e l  20  de  d ic iembre  de
2019,  los  Programas   Parc ia les
de  co lon ia ,  pueb lo  o  barr io  son
ins t rumentos  de  p laneac ión
programát icos  a  n ive l  de  és tos
(co lon ia ,  pueb lo  o  barr io
or ig inar io  o  comunidad ind ígena
res idente ) .

5  F u e n t e :  https : / /www.seduvi .cdmx.gob.mx/

5  
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Revert i r  e l  crecimiento
expansivo de la   

c iudad,  proponiendo
en su lugar  un

desarrol lo  intensivo .

Promover  e l  arra igo de la
población,  la  incorporación
de nuevos  pobladores  y  e l
recic lamiento de la  c iudad

central ,  aprovechando la
invers ión histór ica

acumulada en
infraestructura ,  opt imizando

el  uso del  suelo ,
redensi f icando los  espacios
habitables  y  ampl iando el

acceso a  la  v iv ienda a
famil ias . Programa integral  para

fomentar  e l  desarrol lo  en
lotes  baldíos  existentes  a l

inter ior  de la  c iudad,  con el
propósito  de generar  oferta

legal  de suelo ,  con
equipamiento y  serv ic ios  en

zonas  adecuadas  para  e l
poblamiento ,  a  costos

accesibles  para  la
población de menores
recursos  económicos .

6. ESTRUCTURA JURÍDICA
PROGRAMA DE DESARROLLO URBANO
Los  programas de desarrol lo  urbano en sus  dist intos  niveles  de  
planeación deberán est imular  la  apl icación de nuevas   
tecnologías ,  mater ia les  y  procesos  construct ivos  para  e l   
desarrol lo  de v iv ienda,  incluyendo de interés  socia l  y  popular
de  a l ta  cal idad.

Los  órganos de gobierno incluirán en los  programas objet ivos  y   
medios  de acción para  la  sa lvaguarda del  patr imonio cultural ,   
h istór ico ,  arqueológico y  art íst ico  y  sus  entornos  que,  por  su   
valor ,  merecen tutela  en su conservación y  su  consol idación.

Promover  la  organización,  s istematización,  invest igación,   
actual ización y  seguimiento de todos  aquel los  inmuebles   
propiedad del  Gobierno del  Distr i to  Federal ,  a  f in  de poder   
dest inar los  a  proyectos  de v iv ienda de interés  socia l ,  a
proyectos   product ivos  y  a  la  generación de of ic inas  de serv ic io
públ ico  d istr ibuidas  equitat ivamente en la  c iudad.

Fomentar  e l  mecanismo de permuta de terrenos  entre  los   
propietar ios  pr ivados  y  los  del  Gobierno del  Distr i to  Federal ,
para   desarrol lar  proyectos  en áreas  adecuadas a l  desarrol lo ;
diseñar   mecanismos de f inanciamiento que permitan captar
recursos   para  e l  desarrol lo  de acciones  de v iv ienda.

Es  fundamental  seguir  d i r ig iendo las  acciones  de v iv ienda a   
redensi f icar  las  delegaciones  centrales  para  e l
aprovechamiento  máximo de la  invers ión acumulada en
infraestructura ,  mediante   la  e levación de la  densidad
habitacional  a  entre  200 y  300  hab. /ha ,  as í  como cont inuar  e l
mejoramiento de las  zonas   habitacionales  deter ioradas ,  dando
atención pr ior i tar ia  a  la   v iv ienda precar ia  en las  vecindades
ubicadas  en las  delegaciones   centrales .

PRIORIDADES

6

 6  F u e n t e :  https : / /www.seduvi .cdmx.gob.mx/ 24
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6. ESTRUCTURA JURÍDICA
USO DE SUELO (ZONIFICACIÓN)
El  Programa de Desarrol lo  Urbano de la  Alcaldía  Cuauhtémoc 2008,   determina
que al  predio  le  apl ica  la  zoni f icación HM/12/30/Z  (Habitacional  Mixto ,  12
niveles  máximo de  construcción,  30% de área l ibre  y  Densidad Z :  e l  número de  
v iv iendas  fact ibles ,  se  calcula  div idiendo la  superf ic ie  máxima de  
construcción permit ida en la  zoni f icación,  entre  la  superf ic ie  de la   v iv ienda
def inida por  e l  proyecto) .

Inmueble  afecto a l  patr imonio cultural  urbano de valor   art íst ico por  e l   
Inst i tuto Nacional  de Bel las  Artes  y  L i teratura  dentro  de los  pol ígonos   de Área
de  Conservación Patr imonial .

F u e n t e :  Programa de Desarrol lo
Urbano de la  Alcaldía  Cuauhtémoc
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DATOS GENERALES
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6. ESTRUCTURA JURÍDICA
NORMAS DE ORDENACIÓN SOBRE VIALIDADES

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



D E R E C H O S  I N T E R N A C I O N A L E S  D E  D E R E C H O  D E  L A  V I V I E N D A  ( O N U  H Á B I T A T ) .

C O N S T I T U C I Ó N  P O L Í T I C A  D E  L O S  E S T A D O S  U N I D O S  M E X I C A N O S .

L E Y  G E N E R A L  D E  A S E N T A M I E N T O S  H U M A N O S ,  O R D E N A M I E N T O  T E R R I T O R I A L  Y  D E S A R R O L L O  U R B A N O .

L E Y  G E N E R A L  D E  V I V I E N D A .

L E Y  D E  D E S A R R O L L O  U R B A N O .

L E Y  D E  G E S T I Ó N  D E  R I E S G O S  Y  P R O T E C C I Ó N  C I V I L .

L E Y  D E  M O V I L I D A D .

L E Y  D E  P R O C E D I M I E N T O  A D M I N I S T R A T I V O .

L E Y  P A R A  I N C E N T I V A R  V I V I E N D A  S U S T E N T A B L E .

L E Y  D E  L A  P R O C U R A D U R Í A  S O C I A L .
 
L E Y  D E  R E S I D U O S  S Ó L I D O S  D E L  D I S T R I T O  F E D E R A L .

L E Y  D E  T R A S N P A R E N C I A  Y  A C C E S O  A  I N F O R M A C I Ó N  P Ú B L I C A .

C O N S T I T U C I Ó N  P O L Í T I C A  D E  L A  C D M X .

P R O G R A M A  D E  D E S A R R O L L O  U R B A N O  A L C A L D Í A  C U A U H T É M O C .

R C D F .

N O R M A S  T É C N I C A S  C O M P L E M E N T A R I A S  P A R A  E L  P R O Y E C T O  A R Q U I T E C T Ó N I C O .

N O R M A S  T É C N I C A S  C O M P L E M E N T A R I A S  D E L  R E G L A M E N T O  D E  C O N S T R U C C I O N E S .

N O M  0 0 1 .

N O R M A S  A M B I E N T A L E S  .

C Ó D I G O  F I S C A L  D E  L A  C D M X  .

N O R M A S  G E N E R A L E S  D E  O R D E N A C I Ó N

 MARCO NORMATIVO
Residencial Insurgentes Sur 512
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6. ESTRUCTURA JURÍDICA
NORMAS DE ORDENACIÓN SOBRE VIALIDADES

No apl ican en EA (Espacios  Abiertos) ,  AV (Áreas  Verdes) ,  n i  en pol ígonos de apl icación
de Programas Parcia les .  En  los  casos  que coincidan con ACP (Área de Conservación
Patr imonial ) ,  quedará la  Altura  sujeta  a  las  disposic iones   de la  NORMA 4 .2 ,  previo
dictamen de la  Dirección de Patr imonio ,  en caso de nuestro  predio  ser ía  conforme a  la   
zoni f icación as ignada en el  Cert i f icado de uso de suelo .

Permite  e l  cambio de zoni f icación  de or igen a  HO,  HC y  HM,  según  se  especi f ique en el
Programa

Permite  e l  incremento en los   n iveles  de la  zoni f icación.

En algunos casos  se  incrementa e l   porcentaje  de área l ibre .

N O T A :  E s t a s  n o r m a s  n o  a p l i c a n  e n  n u e s t r o  c a s o ,  e l  p r e d i o  s e
e n c u e n t r a  f u e r a  d e  l o s  t r a m o s  v i a l e s  q u e  i n d i c a  e l  P R O G R A M A  D E   
D E S A R R O L L O  U R B A N O  D E L E G A C I Ó N  C U A U H T É M O C  2 0 0 8 ,  p o r  e s t a r

e n  A C P .

F u e n t e :  seduvi .cdmx.gob.mx 30



Para e l  caso del  anál is is  de nuestro  predio  se  apl ican 10 de éstas  normas :

Coef ic iente  de ocupación del  suelo  (cos)  y  coef ic iente  de ut i l ización del  suelo
(cus) .

E l  Coef ic iente  de Ocupación del  Suelo  (COS)  es  la  re lación ar i tmética  existente
entre  la  superf ic ie  construida en planta baja  y  la  superf ic ie  total  del  terreno.

COS =  1  -  % de área l ibre  (expresado en decimal)  X  superf ic ie  total  del  predio .
COS =  1  –  0 .30 =  0 . 7 0
La superf ic ie  de desplante será :  0 .70 X 765 .00 m2 =  5 3 5 . 5 0  m 2

Coef ic iente  de Ut i l ización de Suelo  (CUS)

El  Coef ic iente  de Ut i l ización del  Suelo  (CUS)  es  la  re lación ar i tmética  existente
entre  la  superf ic ie  total  construida en todos los  niveles  de la  edi f icación y  la
superf ic ie  total  del  terreno.

CUS =  superf ic ie  de desplante X número de niveles  permit idos .   CUS =  535 .50 m2 X
12  niveles=  6426.00 m2
La construcción bajo  e l  n ivel  de banqueta no cuant i f ica  dentro  de la  superf ic ie
máxima de construcción permit ida .

6. ESTRUCTURA JURÍDICA
NORMAS GENERALES DE ORDENACIÓN 

NOM.01

F u e n t e :  seduvi .cdmx.gob.mx 31



6. ESTRUCTURA JURÍDICA
NORMAS GENERALES DE ORDENACIÓN 

NOM.04
Área l ibre  de construcción y  recarga de aguas  pluvia les  a l  subsuelo

El  porcentaje  de área l ibre  que se  requiere  por  normativ idad es  del  30%,  lo  que equivale  a  229 .50 m² de la  superf ic ie
del  predio .
El  área l ibre  que establece la  zoni f icación deberá mantenerse  a  part i r  de la  planta baja  en todo t ipo de terreno.

Deberá implementarse  un s istema alternat ivo de captación y  aprovechamiento de aguas  pluvia les ,  tanto de la
superf ic ie  construida ,  como del  área l ibre  requer ida por  la  zoni f icación,  mecanismo que el  S istema de Aguas  de la
Ciudad de México valuará  y  aprobará .  Ley  de aguas  del  Distr i to  Federal .
Dicho s istema deberá estar  indicado en los  planos  de instalaciones  hidrosanitar ias  o  de instalaciones  especiales  y
formarán parte  del  proyecto arquitectónico ,  previo  a l  t rámite  del  Registro  de Manifestación de Construcción o
Licencia  de Construcción Especial .

Alturas  de edi f icación y  restr icc iones  en la  col indancia  poster ior  del  predio .

La  a l tura  total  de la  edi f icación será  de acuerdo a  la  establecida en la  zoni f icación,  as í  como en las  normas de
ordenación para  las  áreas  de actuación y  las  normas de ordenación part iculares  de cada delegación  para  colonias  y
v ia l idades ,  y  se  deberá considerar  a  part i r  del  n ivel  medio de banqueta .

NOM.07

La sección de Av .  Insurgentes  Sur ,  de   acuerdo a
Constancia  de Al ineamiento y   Número del  predio  es  de
36 m,  por  lo   tanto ,  la  a l tura  será :

A l t u r a  = 2  x  ( 3 6 . 0 0  m  + 1 . 5 0  m )  = 7 5 . 0 0  m

Si  se  considera  nivel  uno con uso dist into a l  habitacional
con entrepiso de 4 .5  y  e l  resto  de los  niveles  con un
entrepiso máximo de 3 .6m,  la  a l tura  que se  puede
alcanzar  es  de 4 4 . 1 0   m  +  1 . 5  p r e t i l  e n  a z o t e a =  4 5 . 6 0  m   
q u e d a n d o  d e b a j o  d e  l o  p e r m i t i d o   p o r  n o r m a .

F u e n t e :  seduvi .cdmx.gob.mx 32



6. ESTRUCTURA JURÍDICA
NORMAS GENERALES DE ORDENACIÓN 

L a s  i n s t a l a c i o n e s  p e r m i t i d a s  p o r  e n c i m a  d e  l o s  n i v e l e s  e s p e c i f i c a d o s  p o r  l a  z o n i f i c a c i ó n ,  podrán ser  proyectos   de
naturación de azoteas ,  celdas  de acumulación de energía  solar ,  antenas ,  tanques ,  astas  banderas ,   mást i les ,  casetas  de
maquinar ia ,  lavaderos  y  tendederos ,  s iempre y  cuando sean compatibles  con el  uso de  suelo  permit ido y ,  en caso de
las  Áreas  de Conservación Patr imonial  e  inmuebles  catalogados ,  estos  se   sujetarán a  las  opiniones ,  d ictámenes y
permisos  del  Inst i tuto Nacional  de Antropología  e  Histor ia  ( INAH) ,   Inst i tuto Nacional  de Bel las  Artes  ( INBA)  y  de la
Secretar ia  de Desarrol lo  Urbano y  Viv ienda (SEDUVI) ,  además  de las  normas de ordenación que establece e l  Programa
Delegacional  de Desarrol lo  Urbano para  Áreas  de  Conservación Patr imonial .

Las  instalaciones  de estaciones  repet idoras  de te lefonía  celular  o  inalámbrica  requer i rán de dictamen de la  SEDUVI .

Los  pret i les  en las  azoteas  no deberán ser  mayores  a  1 .5  metros  de a ltura  y  no cuant i f ican como nivel  adic ional  en la
zoni f icación permit ida .

El  número de v iv iendas  que se  puede construir  depende de la  superf ic ie  del  predio ,  e l  número de niveles ,  e l  área  l ibre
y  la  l i teral  de densidad que determina cada Programa Delegacional .
E l  número de v iv iendas  y  metros  cuadrados de uso no habitacional  que se  pueden construir ,  depende de la  dotación
de serv ic ios  con que cuenta cada área de la  c iudad.  Esta  condición se  ident i f ica  en los  programas delegacionales  de
desarrol lo  urbano con una l i teral  ubicada al  f inal  de la  nomenclatura  correspondiente a  la  zoni f icación,  a l tura  y  área
l ibre .  La  l i teral  se  ident i f ica  con las  densidades :  A :  a l ta ,  M:  media ,  B :baja ,  MB:  muy baja ,  R : restr ingida y  Z :zoni f icación,
con la
s iguiente c las i f icación:
Z=lo  que indique la  zoni f icación del  programa.  Cuando se  t rate  de v iv ienda mínima,  cada programa delegacional  lo
def ini rá ,  en su caso .  Para  calcular  e l  número de v iv iendas  fact ibles :
Superf ic ie  del  terreno /  valor  de la  l i teral=número de v iv iendas  fact ibles

NOM.11

NOM.08

F u e n t e :  seduvi .cdmx.gob.mx 33



6. ESTRUCTURA JURÍDICA
NORMAS GENERALES DE ORDENACIÓN 

NOM.11

Cálculo  del  número de v iv iendas  permit idas  e   intensidad de construcción con apl icación de  l i terales .

Para  determinar  la  dimensión máxima de la  v iv ienda:
Superf ic ie  máxima de construcción /  número de v iv iendas  fact ibles  =dimensión máxima de la  v iv ienda

En el  caso de la  l i teral  Z ,  e l  número de v iv iendas  fact ibles ,  se  calcula  div idiendo la  superf ic ie  máxima de  construcción
permit ida en la  zoni f icación,  entre  la  superf ic ie  de la  v iv ienda def inida por  e l  proyecto .  En todos   los  casos  la
superf ic ie  de la  v iv ienda no podrá ser  menor  a  aquel la  que resulte  de apl icar  lo  establecido en el   Reglamento de
Construcciones  para  e l  Distr i to  Federal ,  sus  Normas Técnicas  Complementar ias  y  los  Programas  Delegacionales  de
Desarrol lo  Urbano.

Como anter iormente se  descr ibió ,  es  fact ible  tener  v iv ienda de 30a 45m2.

S u p e r f i c i e  m á x i m a  d e   c o n s t r u c c i ó n  d e
6 , 4 2 6 . 0 0   m 2 .

Nivel  1 ,  amenidades  535 .50m2
Niveles2  a l  12 ,  5 ,890.50 m2,  menos 10% de áreas  comunes o

indiv isos  restan

5 , 3 0 1 . 4 5  m 2  /  4 5  m 2  = 1 1 7  v i v i e n d a s

En su  caso ,  habrá  que  inc lu i r  dent ro  de  los  6 ,426 .00  m2,  la  super f i c i e  de
cons t rucc ión  de l  inmueb le  ac tua l
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A través  del  S istema de Transferencia  de Potencial idad  de
Desarrol lo  Urbano,  se  podrá autor izar  e l  incremento  del
número  de niveles  y  la  reducción del  área l ibre ,   cuando el
proyecto lo  requiera .

En el  caso de nuestro  predio  se  podr ía  real izar  una
transferencia   de potencial idad de ser  requer ido ,  ya  que nos
encontramos en  un área de potencial  de desarrol lo  además
de un importante  corredor  de la  c iudad.
 
Se  debe estudiar  part icularmente en el  predio  ya  que a  mayor   
a l tura  se  requiere  mayor  separación de los  l inderos
poster iores .

Para  las  edi f icaciones  construidas  con anter ior idad a  la   
v igencia  de los  Programas Delegacionales  de Desarrol lo   
Urbano y  que no cumplan con el  área l ibre  o  la  a l tura   
señalada por   la  zoni f icación v igente ,  se  podrá autor izar   la
ampl iación de construcción,  s iempre y  cuando no se   rebase
el  coef ic iente  de ut i l ización y/o  a l tura ,  y  se   cumpla con el  uso
de suelo  establecido en el  Programa  Delegacional  y
Reglamento de Construcciones  para  e l   Distr i to  Federal .

Esta  Norma se  puede ut i l izar  en favor  del  predio  por  e l
inmueble   catalogado por  e l  INBAL,  s i  se  l legara  a  requer i r
mayor  espacio  en  la  construcción.

6. ESTRUCTURA JURÍDICA
NORMAS GENERALES DE ORDENACIÓN 

NOM.12

NOM.18
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El  Registro  de Manifestaciones  de Construcción B
o C ,  as í  como la  L icencia  Especial  correspondiente
estarán condicionados a  que el  proyecto de
construcción incluya pozos  de absorción para
aguas  pluvia les .  E l  Reglamento de Construcciones
para e l  Distr i to  Federal  y  sus  Normas Técnicas
Complementar ias ,  señalaran las  especi f icaciones
técnicas  que debe cumpli r  la  construcción de
dichos  pozos  de absorción.
…Tratándose de unidades  habitacionales  se
incluirán estudios  para  la  instalación de plantas
de tratamiento de aguas ,  para  no vest i r las   crudas
en el  drenaje .

El  pozo de absorción no es  v iable  por  e l  t ipo de
suelo  en el  predio ,  s in  embargo s í  se  deberá
contar  con un Plan de Tratamiento de Aguas
Residuales .

6. ESTRUCTURA JURÍDICA
NORMAS GENERALES DE ORDENACIÓN 

NOM.27

F u e n t e :  seduvi .cdmx.gob.mx

Gráf ico de s istema de aguas  t ratadas
Spena group
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Con el  f in  de incent ivar  los  cajones  de estacionamiento en la  Delegación,  se  permite  e l  establecimiento de  
estacionamientos  públ icos  y /o  pr ivados subterráneos ,…  sobre nivel  de banqueta ,  en cualquier  zoni f icación en  
Suelo  Urbano;  debiendo apegarse  a  lo  señalado en el  Reglamento de Construcciones  para  e l  Distr i to  Federal   y  sus
Normas Técnicas  Complementar ias .  A  t ravés  de la  apl icación de los  s iguientes  l ineamientos :

Los  estacionamientos  se  apegarán al  número de niveles  especi f icados por  la  zoni f icación del  predio ,   pudiendo
ocupar  e l  100% de la  superf ic ie  del  terreno como desplante ,  considerando para  e l lo ,  e l   cumplimiento de las
restr icc iones  de las  Normas Generales  de Ordenación que le  apl ique en su caso .

Para  las  obras  nuevas  o  ampl iaciones  de construcción de estacionamientos  públ icos  y /o  pr ivados en predios   con
frente a  las  v ia l idades  con zoni f icaciones  HO,  HM y  E ,  no se  requer i rá  de la  presentación del  Estudio  de  Impacto
Urbano;  s in  embargo,  se  deberá buscar  e l  mejoramiento de la  imagen e  infraestructura  urbana a  la   zona
inmediata .

Para  las  obras  nuevas  o  ampl iaciones  de construcción de estacionamientos  públ icos  y /o  pr ivados ,  en e l  caso  de
Manifestaciones  de Construcción,  los  cajones  de estacionamiento se  deberán acreditar  dentro  del  mismo  predio
donde se  e jecute la  obra .

Los  vehículos  de v is i tantes  y  del  personal  que ocupe o  labore en inmuebles  con uso comercia l  y /o  de  serv ic ios ,
deberán ut i l izar  los  cajones  de estacionamiento acreditados  en la  manifestación.  Una vez  cubierta   esta  demanda,
s i  ex ist ieran espacios  de estacionamiento excedentes ,  podrán ser  de uso públ ico ,  en los   términos  de la  Ley  para  e l
Funcionamiento de Establecimientos  Mercant i les  del  Distr i to  Federal  y  e l   Reglamento de Estacionamientos
Públ icos .

S e  e n u n c i a n  l o s  p á r r a f o s  a n t e r i o r e s  p a r a  s u  a p l i c a c i ó n  e n  e l  p r e d i o .

6. ESTRUCTURA JURÍDICA
NORMAS PARTICULARES DE ORDENACIÓN 

Norma para  incent i var  los  es tac ionamientos
púb l i cos  y/o  pr i vados.
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1

1
CAPITAL SUITES

A 1 .4  KM DE DISTANCIA DE
 IS .  512

INSURGENTES SUR 512

COLMENA SUITES
A 1  KM DE DISTANCIA DE

 IS .  512

5

2
MAGDA SUITES

A 330 M DE DISTANCIA DE
 IS .  512

3
LEONA SUITES

A 1 .4  KM DE DISTANCIA DE
 IS .  512

4
NIU COLIVING

A 500 M DE DISTANCIA DE
 IS .  512

7. ESTUDIO DE MERCADO

Plano tomado de inegi .org .mx 
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Capital Suites 1.
Ubicadas  en la  colonia  Roma,  estas  suites  t ienen tres  modelos
di ferentes  de v iv ienda en renta .

El  modelo A-B-C cuenta con cocina ,  comedor ,  sa la ,  recámara ,  baño
completo y  balcón.

El  modelo D no cuenta con cocina ,  comedor  y  sa la .

La  renta  de estas  suites  puede ser  por  mes o  por  año y  conforme se
sol ic i te  puede var iar  e l  costo desde $  18 ,  000.00 mensuales .

Dentro  del  mismo inmueble ,  cuentan
con renta de of ic inas  e  inclus ive  del
roof  garden del  edi f ic io  para  eventos
pr ivados desde $  5 ,000.00 dependiendo
el  horar io  y  día  de la  renta .

F u e n t e :  capitalsuites .com

7. ESTUDIO DE MERCADO
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Uh Living
Es una compañía  inmobi l iar ia  que desarrol la  y  opera  Viv ienda en Renta en la
CDMX con más de 1 ,700 unidades  actualmente en desarrol lo .

 Está  respaldada por  capital  inst i tucional  extranjero  con invers ión en más de
42 países .

Los  proyectos  de UH L iv ing t ienen:

( 1 )Ubicaciones  dinámicas  (2)Amenidades únicas  (3 )Serv ic io  extraordinar io
(4)Edi f ic ios  innovadores .

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

S U I T E S  L E O N A :  Ubicadas  en la  colonia  Condesa ,  fueron adecuadas en un
inmueble  usado y  actualmente se  encuentran ya  en función.

S U I T E S  M A G D A :  Ubicadas  sobre Insurgentes  Sur  454 ,  estarán en un inmueble
nuevo a  dos  cal les  del  proyecto de Insurgentes  Sur  512 .  Este  proyecto ya  se
encuentra  en obra y  tendrá 15  niveles  de a ltura  conforme las  imágenes
presentadas  en su página .

7. ESTUDIO DE MERCADO

F u e n t e :  urbanista .com
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2. Magda Suites 
Ubicadas  en la  Roma Sur ,  estas  suites  estarán
div ididas  en dos  torres  que en conjunto
contarán con 319  suites  para  renta ,  as í  como dos
niveles  de comercio .
En total  contará  con 25000 m2 de construcción,
t res  sótanos  y  un nivel  de amenidades .
Se está  construyendo por  medio de s istema Top
Down y  la  superestructura  será  de concreto
armado.
El  grupo encargado de la  construcción es  SYASA
y el  desarrol lador  es  Urbanhub.

La  renta  es  con el  grupo inmobi l iar io  Urbanista ,
quienes  t ienen var ios  inmuebles  de renta  en los
centros  urbanos más importantes  del  país .

Aún no se  t ienen valores  exactos  de renta  para
las  suites ,  pero se  t ienen valores  aproximados de
$  2 5 ,  0 0 0 . 0 0  en adelante .

F u e n t e :  urbanista .com

SUITE TIPO

FACHADA

7. ESTUDIO DE MERCADO
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3. Leona Suites 

SUITE TIPO 2

SUITE TIPO 1

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

EL  COSTO DE LAS RENTAS
DEPENDE DEL TIPO DE SUITE Y
EL T IEMPO EN QUE SERÁN
RENTADAS.

7. ESTUDIO DE MERCADO

F u e n t e :  urbanista .com
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4. Niu Coliving
Estas  suites ,  están ubicadas  en la  colonia
Nápoles  y  van desde los  40 hasta  los  55  m2.

La  renta  mensual  va  desde los  $18 ,000.00
mensuales ,  dependiendo del  t ipo de serv ic ios
requer idos .

Las  amenidades  del  desarrol lo  están pensadas
para  hacer  comunidad entre  los  res identes  de
las  suites .

Este  col iv ing ,  fue  desarrol lado por  NIU by Craft ,
quienes  t ienen otros  dos  desarrol los  de
col iv ing en Benito  Juárez  y  próximamente
tendrán uno más en la  colonia  Roma.

La  renta  incluye los  serv ic ios  y  mobi l iar io ,  as í
como una apl icación de apoyo para  los
res identes  de la  comunidad.

Esta  v iv ienda está  dir ig ida a  población joven
que se  independiza y  requiere  serv ic ios
urbanos cercanos para  desarrol larse .

F u e n t e :  n iucol iv ing .com

7. ESTUDIO DE MERCADO
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5. Colmena
Ubicadas  en la  Roma Sur ,  estas  suites
cuentan con cuartos  con baños pr ivados  y
serv ic ios  comunes de cocina equipada,
comedor ,  cafeter ía  común,  área de
coworking,  área de lavado,  terraza y
zonas  de convivencia  en común.

El  mercado al  que están dir ig idas  es
jóvenes  que requieran una v iv ienda
ubicada en zonas  urbanas  centrales  y  que
requieren espacios  comunes de
convivencia .

La  renta  de estas  habitaciones  incluye la
l impieza de las  mismas ,  serv ic ios ,  zonas
comunes de convivencia .

La  renta  va  desde los  $  12 ,000.00
dependiendo de la  habitación y  serv ic ios
contratados .

Esta  empresa cuenta con otros  dos
desarrol los  cercanos a  la  zona en renta  y
próximamente están por  abr i r  dos  más .

F u e n t e :  becolmena.com

7. ESTUDIO DE MERCADO
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Tabla comparativa

7. ESTUDIO DE MERCADO

F u e n t e :  E laboración propia  con datos  obtenidos  de las
empresas  mencionadas
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II. ANÁLISIS DEL ESPACIO Y ESTRUCTURA
URBANA

R

Residencial Insurgentes Sur 512
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1. EQUIPAMIENTO URBANO
La Delegación destaca también por  la  ex istencia  de numerosos  e lementos  de  Equipamiento
cuyos  radios  de inf luencia  abarcan otras  Delegaciones  e  incluso a   ampl ios  sectores  de la  zona
metropol i tana y  del  ámbito  nacional .  Tal  es  e l  caso  de Of ic inas  Administrat ivas  de Nivel  Federal
y  Estatal  e  instalaciones  de atención  médica como:  Hospitales  Generales  y  de Especial idad,  as í
como de  Equipamientos  Culturales  como:  teatros  y  museos .

De acuerdo a  la  Secretar ía  de Educación Públ ica  (SEP) ,  en la  Demarcación  ex isten 1 14  escuelas
preescolares ,  150 escuelas  pr imarias  públ icas ,  56  escuelas   secundar ias ,  108 escuelas  de nivel
medio super ior ,  y  57  centros  de educación  super ior ,  as í  como 44 Inst i tutos  Técnicos  y  de
capacitación para  e l  t rabajo .

F u e n t e :  google  imágenes

F u e n t e :  https : / /www.gob.mx/sep

7

7
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ÁREA DE ESTUDIO A 250 M

Residencial

 Insurgentes Sur  512
F u e n t e :  Imagen obtenida de Google  maps ,  con elaboración de Tovar  Aldama,  Rechy Morales ,  Hernández López ,  Mar ín  Salazar ,  2022
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ÁREA DE ESTUDIO A 1 KM

Residencial

 Insurgentes Sur  512
F u e n t e :  Imagen obtenida de Google  maps ,  con elaboración de Tovar  Aldama,  Rechy Morales ,  Hernández López ,  Mar ín  Salazar ,  2022
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2. SITIOS DE INFLUENCIA
F u n c i ó n  s i m b ó l i c a .
Concentra  una ser ie  de eventos  que integran y  organizan a  la   
población en act iv idades  culturales ,  y  que t ienen que ver  con la   
conservación de las  colonias .

F u n c i ó n  c o m u n i c a t i v a .
Cuenta con los  pr incipales  e jes  v ia les  de la  c iudad,  como  
Cuauhtémoc,  Viaducto ,  C i rcuito  Inter ior ,  Insurgentes ,  mismos  que
atraviesan var ias  de l íneas  del  S istema de Transporte   Colect ivo
Metro ( l íneas  1 ,  3  Y  9) ,  con nueve estaciones  en total   (Hospital
General ,  Centro  Médico ,  Chi lpancingo,  Patr iot ismo,   Juanacat lán ,
Chapultepec ,  Sevi l la ,  Insurgentes  y  Cuauhtémoc) .

F u n c i ó n  H a b i t a c i o n a l .
Generalmente es  de t ipo res idencial  y  res idencial  medio ,  y   
coexisten v iv iendas  de t ipo uni famil iar ,  vecindades ,  conjuntos   
habitacionales ,  condominios  hor izontales  y  diversas  t ipologías   de la
v iv ienda uni famil iar .

F u n c i ó n  e c o n ó m i c a  /  r e c r e a t i v a
Como anál is is  de área de inf luencia  de la  colonia  Roma Sur ,  se   
cuenta con algunos comercios  y   serv ic ios  restauranteros  en  forma,
pero se  debe entender  la  ev idente comunicación entre   la  Roma
Norte  e  incluso la  colonia  Condesa .  Entre  estas  t res   zonas  se
congregan un gran número de personas  y   act iv idades  dest inadas  a l
entretenimiento y  cultura .  Ya   anter iormente se  señaló  que debido a
que es  re lat ivamente  reciente la  creación de la  colonia  Roma Sur ,  la
mayor  parte  de  lugares  de recreación y  economía t ienden a
ubicarse  en la   colonia  Roma  Norte .

F u e n t e :  google  imágenes

Locales  en la  Roma

Edif ic ios  en la  Roma
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El  predio  t iene una ubicación estratégica t ratándose
de movi l idad,  a  pocos  metros  encontramos dos  de las
pr incipales  avenidas  con mayor  af luencia  de la  c iudad,
Av .  Insurgentes  que corre  de norte  a  sur  y  Viaducto
Miguel  Alemán,  Av .  Div is ión del  Norte  que en la
intersección con las  anter iores  cal les  se  convierte  en
Av.  Nuevo León.

3. VIALIDAD

Residencial

 Insurgentes Sur

 512 F u e n t e :  Imagen obtenida de Google  maps ,  con elaboración de Tovar  Aldama,  Rechy Morales ,  Hernández López ,  Mar ín  Salazar ,  2022
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4. TRANSPORTE PÚBLICO

Residencial

 Insurgentes Sur  512

250 M

F u e n t e :  Imagen obtenida de Google  maps ,  con elaboración de Tovar  Aldama,  Rechy Morales ,  Hernández López ,  Mar ín  Salazar ,  2022
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1 KM 4. TRANSPORTE PÚBLICO

F u e n t e :  Imagen obtenida de Google  maps ,  con elaboración de Tovar  Aldama,  Rechy Morales ,  Hernández López ,  Mar ín  Salazar ,  2022
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 Á R E A S  D E  I N T E R É S

5. MOVILIDAD
En el  caso de la  movi l idad urbana existen muchos
medios   de t ransporte ,  desde bic ic letas  del  gobierno
de la  CDMX,   c ic lov ías ,Metrobús ,metro , l íneasde
camiones  urbanos .
Gracias  a  toda la  interconexión que existe  entre  las
tres   colonias  (ROMA NORTE-SURY CONDESA) ,  se  t iene
un corredor  urbano,gastronómico,culturalycomercia l
queconvierten a  la  zona en un punto muy atract ivo
para   nuevos  habitantes ,  lo  cual  esunfactorposit ivo
para hacer   v iv ienda  en la  zona.

A v .  M i c h o a c á n1 .
P a r q u e  E s p a ñ a2.
P a r q u e  M é x i c o3 .
P l a z a  c o n d e s a4.

C e n t r o  X a v i e r  V i l l a u r r u t i a5 .
C a s a  d e l  t i e m p o  U A M6.

C a p i l l a  a l f o n s i n a7 .
C e n t r o  c u l t u r a l  b e l l a  é p o c a8.

M u s e o  d e l  h o l o c a u s t o9.
T e a t r o  c a s a  d e  l a  p a z10 .
G l o r i e t a  d e  l a  C i b e l e s1 1 .

A v .  Á l v a r o  o b r e g ó n12 .
C a s a  L A M M13 .

P l a z a  r í o  d e  j a n e i r o14 .
M U C A  R o m a15 .

C a s a  d e l  l i b r o  U N A M16 .

Fuente: https://www.laguiacdmx.com/wp-content/uploads/2020/11/MapaRoma-Condesa-
CDMX.pdf
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6. INFRAESTRUCTURA

F u e n t e :  S i s t e m a  d e  A g u a s  d e  l a  C i u d a d  d e  M é x i c o

Está  ubicada en una cuenca endorreica  que  
carece de sal idas   naturales ,  lo  que di f iculta  e l   
drenaje  del  agua pluvia l

Su pr incipal  fuente de abastecimiento es  e l   
Acuí fero  zona Metropol i tana del   va l le  de México

G a s t o  p r o m e d i o  d e  l a  C D M X   Q  =  3 2 . 0 1 9  m 3 / s e g

La a lcaldía  Cuauhtémoc cuenta con los   serv ic ios
de redes  de distr ibución de agua  potable  y
drenaje :

G a s t o  2 . 2 1 8  m  3 / s  |  c o m  7 1  P o z o s

8.92 mil lones  de habitantes  y  4 .2  mi l lones  de
población f lotante
7 .5% de la  población total  del  país   0 .08% del
terr i tor io  nacional

17% de la  act iv idad económica del  país
Cobertura  de agua potable :  98%  Cobertura  de
drenaje :  94%

C o n s u m o  r e a l :  1 7 7  l h d

AGUA POTABLE

F u e n t e :   https : / /www.forbes .com.mx/recursos-para-el -agua-en-
el -presupuesto-de-egresos-de- la- federacion-2021/

8

8
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6. INFRAESTRUCTURA SANITARIA

Manzana del  Predio

El  aprovechamiento de agua pluvia l  y  s istemas a lternat ivos  ya   son de
obl igator iedad en la  consideración de proyectos  nuevos   en la  Ciudad de México .

Las  consideraciones  de reuso de agua pluvia l  t ratada no están  est ipuladas  para
“consumo humano” ,  s in  embargo  se   considerará  para  los  s iguientes  caso :

SACMEX señala  en edi f icaciones  nuevas  se  debe separar  aguas   negras  (sanitar ias)
de aguas  pluvia les  ( f i l t ro  –  boca de tormentas  –  c isterna)

Respecto a  las  aguas  t ratadas  (aguas  gr ises  y /o  jabonosa)  se   debe considerar  una
cisterna para  recibir  agua  t ratada  (suministro  por  pipa)  para  la  zona de Roma-
Condesa .

RIEGO DE ÁREAS VERDES
  LAVADO DE ESTACIONAMIENTOS

DESCARGAS SANITARIAS  EN WC,  
CONFORME LAS NORMAS

TÉCNICAS COMPLEMENTARIAS
PARA EL  PROYECTO

ARQUITECTÓNICO 

F u e n t e :  Imagen obtenida de google  maps ,
con datos  de SACMEX

ALCANTARILLA DE DRENAJE PLUVIAL

Todas las vialidades
Alguna vialidad
Ninguna vialidad
Conjunto habitacional
No aplica
No especificado

IS 512
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6. INFRAESTRUCTURA DRENAJE E ISOYETAS
PLUVIALES

F u e n t e :  Imagen obtenida de sct .gob.mx
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6. INFRAESTRUCTURA ELÉCTRICA
El  suministro  de energía  e léctr ica  se   br inda por  CFE  div idido en tres
zonas :  CFE Norte ,  CFE centro  y  CFE  sur ,  e l  predio  del  proyecto a
desarrol lar  pertenece a   este  últ imo.

La  energía  para  edi f ic io  de  v iv ienda es  suministrada  en media   tensión
por  lo  cual  se  requer i rá  de un  punto de conexión o  t ransformador
(existente o   nuevo) .

La  demanda de carga se  establecerá  en la   densidad de v iv ienda en el
proyecto y  será  CFE  en e l  área de  suministro  quien indicará  la   
capacidad de transformador  y  la  fact ibi l idad del   serv ic io .

F u e n t e :  Imagen obtenida de Google  Maps ,  con información obtenida de CFE
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7. ZONAS DE RIESGO
Y VULNERABILIDAD

Conforme al  plano,  vemos  que hay
alto  r iesgo de inundaciones  por   
precipitaciones  pluvia les .   Desde la
programación   de obra se  debe tomar
en  cuenta para  la  excavación  y
c imentación yen la   programación de
obra c iv i l

En pr imavera  y  verano se   pueden
tener  máximas  temperaturas  (30-35° ) ,
por   lo   cual  se  debe tomar  en  cuenta  
e l  asoleamiento y   v ientos   dominantes
en la   concepción  del  proyecto .

F u e n t e :  Imagen obtenida de https : / /s ig .cdmx.gob.mx/s ig_cdmx/

F u e n t e :  Imagen obtenida de https : / /s ig .cdmx.gob.mx/s ig_cdmx/
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7. ZONAS DE RIESGO
Y VULNERABILIDAD

Debido a  la  ubicación del   predio ,
tenemos un suelo   lacustre  que es  muy  
vulnerable   en los  s ismos ,   por  lo  cual  se   
requiere   especial  cuidado en el   cálculo
estructural  del   proyecto  a  real izar .

Hay una alta  probabi l idad  de  tener
granizo en el   predio ,   debido al  t ipo de  
precipitaciones  que se   t ienen  en la
CDMX,  se   debe tomar  en  cuenta  para  los
mater ia les  e   instalaciones  del  proyecto .

F u e n t e :  Imagen obtenida de https : / /s ig .cdmx.gob.mx/s ig_cdmx/

F u e n t e :  Imagen obtenida de https : / /s ig .cdmx.gob.mx/s ig_cdmx/
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7. ZONAS DE RIESGO
Y VULNERABILIDAD

Hay una alta  probabi l idad  de
tener  l luv ia  y  tormentas   
e léctr icas  en e l  predio ,   debido al
t ipo de  precipitaciones  que se   
t ienen en la  CDMX,  se   debe
tomar en cuenta  para  los
mater ia les  e   instalaciones  del
proyecto ,   as í  como el  estado de  
infraestructura  de drenaje   para
evitar  inundaciones .

Fuente :  Imagen obtenida de https : / /s ig .cdmx.gob.mx/s ig_cdmx/

Fuente :  Imagen obtenida de https : / /s ig .cdmx.gob.mx/s ig_cdmx/
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III. PROPUESTA DE MEJORAMIENTO
URBANO SOCIAL

R

Residencial Insurgentes Sur 512
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1. imagen urbana
La imagen urbana engloba mas e lementos ,  que s implemente e l   estado f ís ico que deben tener  las  edi f icaciones  ya
sea que tengan  valor  h istór ico o  no ,  como es  la  concepción,  d is f rute  e  ident i f icación  de las  personas  con su
colonia  y /o  barr io ,  con los  espacios  en  donde desarrol lan sus  act iv idades  y  se   interrelaciona con el  resto  de  la
comunidad y  en donde expresa sus  t radic iones ,  razón por  la  cual ,   la  imagen urbana de la  c iudad se  convierte  en un
elemento  importante para  la  población.

En el  caso de la  colonia  Roma Sur ,  se  desarrol la  entre  sus  habitantes   una ident i f icación con su ,  con su barr io ,  con
su colonia .  A  part i r  de   la  forma en que se  apropia  y  usa  e l  espacio  que le  br inda la  c iudad.

IMAGEN SATELITAL ROMA SUR
FUENTE GOOGLE MAPS
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1. imagen urbana

Fuente :  Imagen obtenida de Google  maps ,  con elaboración
propia
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Se real izó  un
anál is is  basado en
una encuesta   de 3
personas  que v iven
en un radio  de no

más  de 300 m.  Con
el  motivo de

ident i f icar  los   
aspectos  fuertes  y

los  factores  que
habría  que  mejorar .

Residencial

 Insurgentes Sur 512

2. PROGRAMA DE ACTIVIDADES DEL USUARIO

Fuente :  Tovar  Aldama,  Rechy Morales ,  Hernández López ,  Mar ín  Salazar ,  2022
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COTIDIANIDAD
DEL ESPACIO

Residencial
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3. COTIDIANIDAD

Trama v ida  
cot idiana

Relación
trabajo  -   

res idencial

Para e l  anál is is  de este  punto de estudio  se  planteará  una  metodología  de la  v ida cot idiana y  su  re lación
con el  t rabajo ,   desde la  perspect iva  de los  espacios  de v ida de los  indiv iduos :

En Roma Sur  habitan unas  en habitacionales .  Se  contabi l izan 1 ,435  habitantes  por   km2,  con una edad
promedio de 38 años  y  una escolar idad promedio de 13  años   cursados (n ivel  medio super ior ) .

De las  17 ,000 personas  que habitan en Roma Sur ,  3 ,000 son menores  de 14   años  y  4 ,000 t ienen entre  15
y  29 años  de edad.  Cuando se  anal izan los  rangos   erar ios  más a ltos ,  se  contabi l izan 8 ,000 personas  con
edades de entre  30 y  59   años ,

A S P E C T O  D O M É S T I C O

F u e n t e :   Información obtenida de  inegi .gob.mx 66
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La imagen urbana se  ref iere  a  la  conjugación de los   
e lementos  naturales  y  construidos  que forman parte  del   
marco v isual  de los  habitantes  de la  c iudad,  as í  como
por   e l  t ipo de act iv idades  económicas  que se
desarrol lan .

Es  la  re lación sensible  y  lógica  de lo  art i f ic ia l  con lo   
natural ,  logrando un conjunto v isual  agradable  y   
armonioso ,  desarrol lándose por  tanto entre  sus   
habitantes  una ident i f icación con su c iudad,  con su  
barr io ,  con su colonia .

La  creación de la  imagen de la  c iudad se  da a   part i r  de
lo  que ve  e l  c iudadano y  de cómo lo  interpreta   y
organiza  mentalmente la  part i r  de caminar  e  integrarse ,   
razón por  la  cual  se  t ienen imágenes di ferentes  entre  s í
y   con la  misma real idad exter ior .

Un factor  que inf luye directamente en la  def inic ión de
la   imagen de la  c iudad,  es  e l  n ivel  socioeconómico de
la   población,  por  lo  que la  suma de todas  estas
imágenes   da como resultado una imagen públ ica  de la
ciudad.

El  concepto de imagen urbana se  encuentra   
estrechamente re lacionado con la  cal idad del   
ambiente urbano,  mismo que se  conforma  
pr incipalmente a  t ravés  de la  mezcla  de e lementos   
arquitectónicos ,  de diseño,  arte  y  comunicación.

Residencial

 Insurgentes Sur 512
4. REGENERACIÓN DE LA ZONA

Avenida de los Insurgentes 1940.  
FUENTE; El universal.
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4. REGENERACIÓN DE LA ZONA

IM
AG

EN
 U

RB
AN

A

F u e n t e :  Imagen obtenida de Google ,  con elaboración de Tovar  Aldama,  Rechy Morales ,  Hernández López ,  Mar ín  Salazar ,  2022
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Llevando todos estos  conceptos  a  la  imagen urbana  
especí f ica  de nuestra  zona de estudio ,  ex iste  una
estrecha  re lación con la  arquitectura  de mayor  auge
en la  época en  que se  edi f icó  la  colonia  Roma Norte ,  la
arquitectura  del   porf i r iato .

Es  muy importante este  punto ,  ya  que en el  predio  que  
estaremos trabajando,  cuenta con un inmueble
catalogado  por  e l  INBAL,  que s i  b ien no pertenece a  la
época del   porf i r iato ,  s í  retomó los  e lementos
ornamentales  del  mismo  para  su concepción en 1947 ,
año en que fue edi f icado.

Esta  casa es  una parte  importante de la  Av .
Insurgentes   para  los  res identes  de la  zona,  ex iste
inclus ive  una  asociación de vecinos  (Comité  Vecinal
Roma Sur  I I )   encargados de salvaguardar  e l
patr imonio histór ico de la   zona y  quienes  no quieren
perder  la  memoria  histór ica  de la   zona.

Por  todo el lo  es  tan importante la  rev is ión de la
imagen  urbana de la  zona,  ya  que se  debe contemplar
lo  que  impl ica  tener  un inmueble  de 12  niveles  s in
perder  la  imagen  or ig inal  y  e l  carácter  que representa
la  cruj ía  catalogada,   inclus ive  para  los  res identes
actuales  de la  colonia ,  quienes   s ienten una
ident i f icación de barr io  con ese  predio .

Residencial
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4. REGENERACIÓN DE LA ZONA

Avenida de los Insurgentes
1952. MXcity 69
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MEMORIA HISTÓRICA

Recuperación de vanos  or ig inales ,  conforme a
las  proporciones  y  e l  est i lo  arquitectónico
or iginal  de la  casa ( funcional ista  ecléct ico) .

Colores  gr ises-beige en contraste
con los  remates  de los  vanos  y  pret i l .

Recuperación de mater ia les  or ig inales  en
ventanas  (herrer ía  negra) .

Se  recuperarán los  espacios  or ig inales  con
nueva funcional idad

Se le  dará  uso a  la  azotea del  área
catalogada.

L impieza de cantera  en acceso

El  nuevo edi f ic io  estará  remetido con
respecto de la  parte  catalogada

El  inter ior  de la  casa catalogada,  tendrá
elementos  que evoquen su momento
histór ico

F u e n t e :  I m a g e n  o b t e n i d a  d e  G o o g l e  m a p s

F u e n t e :  I m a g e n  v i r t u a l  d e  e l a b o r a c i ó n  p r o p i a

Para recuperar  la  memoria  histór ica  del  s i t io  se
propone lo  s iguiente :

Residencial

 Insurgentes Sur 512
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4. REGENERACIÓN DE LA ZONA

RECUPERACIÓN
DEL ESPACIO

PÚBLICO
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5. problemáticas

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

Circulación peatonal
obstruida

Descuido de los
espacios públicos.

 Invasión vehicular en
las banquetas

Prostitución.
F u e n t e :  T o v a r  A l d a m a ,  R e c h y  M o r a l e s ,
H e r n á n d e z  L ó p e z ,  M a r í n  S a l a z a r ,  2 0 2 2   

F u e n t e :  T o v a r  A l d a m a ,  R e c h y  M o r a l e s ,
H e r n á n d e z  L ó p e z ,  M a r í n  S a l a z a r ,  2 0 2 2   
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Residencial

 Insurgentes Sur 5125. problemáticas

F u e n t e :  Tovar  Aldama,  Rechy Morales ,
Hernández López ,  Mar ín  Salazar ,  2022   

F u e n t e :  Tovar  Aldama,  Rechy Morales ,
Hernández López ,  Mar ín  Salazar ,  2022   
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Barreras visuales
que impiden al
peatón tener la
visión completa de
la calle al transitar
por la banqueta,
esto provoca una
sensación  de
inseguridad, sobre
todo por las noches
porque se tiene un
espacio abierto del
lado derecho.

F u e n t e :  T o v a r  A l d a m a ,  R e c h y  M o r a l e s ,
H e r n á n d e z  L ó p e z ,  M a r í n  S a l a z a r ,  2 0 2 2   
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Calles y banquetas

Propósitos principales: comercio,
movilidad e  interacción social.
Circulación peatonal constante
de la  población local y flotante
de la zona para consolidar  
recorridos seguros.
La mayoría de las calles tiene
banquetas con suficiente  espacio
para agregar mobiliario urbano.

Navegación segura por el espacio público

Son espacios accesibles parala recreación.
Son componentes esenciales en la creación
de comunidades habitables, contribuyendo
a la salud y el bienestar físicos y mentales.
Los parques urbanos, más pequeños en
tamaño, a menudo sirven a distritos  
comerciales centrales, áreas muy urbanas o
distritos comerciales donde el espacio  es
limitado.

Espacios verdes y parques
públicos

Son espacios accesibles para la
recreación.
Son componentes esenciales en
la creación de comunidades
habitables, contribuyendo  a la
salud y el bienestar físicos y
mentales.

Extensión hacia la calle de los negocios

Ampliación de del comercio hacia el espacio
público.  Fomentar el uso seguro del espacio
abierto, activando el área y creando
ciudades más habitables

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

identidad colectiva. 75



◙ Es parte de la memoria urbana de la zona.

 El ambiente vecinal tiene arraigo con el inmueble (COMITÉ
VECINAL ROMA SUR II).

 Es parte del catálogo de inmuebles protegidos por el INBAL y
está dentro de los sitios patrimoniales de la CDMX.

Le da mayor carácter a la fachada y permite remeter el edificio
para evitar el ruido excesivo  de la avenida, así como conservar
las alturas actuales en la manzana.

Residencial

 Insurgentes Sur 5126. mejoramiento
urbano_social

Después de hacer el análisis 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 formó en los años  40´s, pero
se encuentra muy relacionado con la colonia Roma Norte e Hipódromo, donde sí 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 tomó la decisión de dejarla por los siguientes motivos:

3.En el caso del equipamiento urbano, es gracias a la ubicación 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 jóvenes 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 tendrán la oportunidad de tener una experiencia de vida muy cercana a la ciudad y esto les  permitirá
un mejor desarrollo de sus actividades, ya que no tendrán 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 socioeconómico en
general de clase media a media alta que permite a los usuarios el uso de servicios privados de diversas índoles.

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

En el caso del tema de gestoría, permite mayor facilidad para la
obtención de la licencia de manifestación y el inmueble no
requerirá impacto ambiental por tener menos de 10 mil metros
construidos.

Permitirá darle un nuevo uso por medio de amenidades de
apoyo a la vivienda que se pretende construir.
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IV. DISEÑO DE PROYECTO
R

Residencial Insurgentes Sur 512
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1. FACTORES DE DISEÑO

Potencial  construct ivo   Zoni f icación
HM/12/30/Z  Superf ic ie  de Terreno:
765 .00 m2

El  Coef ic iente  de Ocupación del
Suelo  (C .O.S . )  =  0 .70  Desplante de
535 .50 m2

El  Coef ic iente  de Ut i l ización del
Suelo  (C .U .S)  =  8 .40  Superf ic ie
máxima de construcción de 6 ,426 .00
m2.

Área L ibre
El  porcentaje  de área l ibre  que se
requiere  por  normativ idad es  del
30%,  lo  que equivale  a  229 .50m² de la
superf ic ie  del  predio .

Viv iendas  permit idas :

Al  predio  le  corresponde la  densidad “Z” ,  por  lo   que el  número de
viv iendas  fact ibles ,  se  calcula   d iv idiendo la  superf ic ie  máxima de
construcción  permit ida en la  zoni f icación,  entre  la  superf ic ie  de
la   v iv ienda def inida por  e l  Proyecto ,  s iempre que cumpla  con el
RCDF y  sus  normas técnicas  complementar ias ,   por  lo  que la
superf ic ie  mínima de la  Viv ienda  puede ser  de 40 a  50 m2,  ya  que
la  Norma  Técnica Complementar io  para  Proyecto  Arquitectónico ,
señala  como espacio  único habitable   25  m2

F u e n t e :  Programa de Desarrol lo
Urbano de la  Alcaldía  Cuauhtémoc
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Las  v iv iendas  con menos de
45m2 contarán,  cuando

menos con un excusado,  una
regadera y  uno de los

s iguientes  muebles :  lavabo,
f regadero o  lavadero ;
mismos que deberán
incorporar  s istemas o

disposit ivos  ahorradores  de
agua,  a  f in  de cumpli r  con

las  Normas y  NOM apl icables
en la  mater ia ;

T a b l a ,  Á r e a s  m í n i m a s  d e  l a  N T C P A

La a ltura  máxima de entrepiso en las  edi f icaciones  será  de 3 .6  m,  excepto los  casos  que señalen la  tabla  2 . 1  y  en los   
estacionamientos  que contemplen eleva-autos .

La  dimensiones  y  caracter íst icas  mínimas con que deben contar  los  locales  en las  edi f icaciones  según su uso o  dest ino
se  determinan conforme a  los  parámetros  que establecen en la  s iguiente tabla ;

1. FACTORES DE DISEÑO

Residencial

 Insurgentes Sur 512

E l  p r o y e c t o  p u e d e
d e s a r r o l l a r s e  b a j o  e l   

c o n c e p t o  d e  v i v i e n d a  d e
E s t a n c i a  o   e s p a c i o  ú n i c o

h a b i t a b l e  y  c u m p l i r  t a m b i é n   
c o n  e l  a r t í c u l o  8 2  d e l  R C D F ,

q u e  e s t a b l e c e   e n  s u s
f r a c c i o n e s  I  y  I I ,  l o

s i g u i e n t e :

Las  v iv iendas  con superf ic ie  igual  o  mayor  a
45m2 contarán,   cuando menos ,  con un baño
provisto  de un excusado,  una regadera y  un  

lavabo,  as í  como de un lavadero y  un
fregadero ;  mismos que deberán  incorporar

s istemas o  disposit ivos  ahorradores  de agua,
a  f in  de cumpli r   con las  Normas y  NOM

apl icables  en la  mater ia ;

S i  se  considera  un
nivel  comercia l  y  del   
n ivel  2  a l  12 ,  v iv ienda

promedio de 40.00  
m2 se  podrán

construir  hasta  75
viv iendas .

79



Residencial

 Insurgentes Sur 512

1. FACTORES DE DISEÑO

A s o l e a m i e n t o

En verano el  edi f ic io  recibe la
radiación solar  en su fachada

frontal  que de a  la  avenida
Insurgentes  Sur .  Las  sombras
arrojadas  sobre e l  edi f ic ios  se
puede observar  en la  pr imer

imagen,  donde su distancia  de
proyección es  cas i  de 45m.  Será

necesar io  controlar  las   
condic iones  de radiación solar

directa  en todos los   canceles  de
la  fachada para  que no

produzcan  sobrecalentamiento
ni  deslumbramiento en los   

inter iores . ASOLEAMIENTO

F u e n t e :  Imagen con elaboración propia ,  2022 80
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1. FACTORES DE DISEÑO

Asoleamiento

Será necesar io  controlar  las
condiciones  de radiación  
solar  di recta  en todos los

canceles  de la  fachada para   
que no produzcan

sobrecalentamiento ni
deslumbramiento en los

inter iores .

ASOLEAMIENTO

Fuente :  Imagen con elaboración propia ,  2022 81
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2. DISEÑO CONCEPTUAL

SÓTANOS
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2. DISEÑO CONCEPTUAL

PLANTA BAJA
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2. DISEÑO CONCEPTUAL

NIVEL 02
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2. DISEÑO CONCEPTUAL

NIVEL 06 AL 09
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2. DISEÑO CONCEPTUAL

NIVEL 10 AL 12
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2. DISEÑO CONCEPTUAL

N u e s t r a  v i v i e n d a  y  l a  e s t r u c t u r a
u r b a n a

Tener  un entendimiento sobre e l  proyecto
como parte  del  entorno urbano

F u e n t e :  Imagen de Google  earth ,  con elaboración propia ,  2022
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2. DISEÑO CONCEPTUAL

F u e n t e :  Imagen v i r tual  de e laboración propia ,  2023 88



Residencial Insurgentes Sur 512
Azotea con serv ic ios  de instalaciones  y  amenit ies

Tercer  nivel  con 8  deptos  para  renta

Segundo nivel  con 5  deptos  para  renta  y  amenit ies
comunes

P lanta  baja  con local  comercia l  de renta ,  accesos
al  desarrol lo  y  amenit ies

3  sótanos  con 45 cajones  de estacionamiento y
bodegas  para  renta

Del  cuarto  a l  sexto nivel  con 16  deptos  para  renta

Del  sexto a l  noveno nivel  con 28 deptos  para  renta

Del  del  décimo al  doceavo nivel  con 18  deptos  para
renta

3. ESQ UEMA REPRESENTATIVO

F u e n t e :  Imagen v i r tual  de e laboración propia ,  2023 89



3. ESQ UEMA REPRESENTATIVO

USO DE SUELO
HM/12/30/Z
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 P R O Y E C T O

4. ORGANIZACIÓN EDT DEL PROYECTO
Residencial Insurgentes Sur 512
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4. CALENDARIO DE PROYECTO

 REALIZABLE
DURANTE EL

SEMESTRE

NO REALIZABLE
DURANTE EL

SEMESTRE
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4. ORGANIZACIÓN DEL PROYECTO
Residencial Insurgentes Sur 512

Re
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4. ORGANIZACIÓN DEL PROYECTO
Residencial Insurgentes Sur 512

Re
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ON
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ES
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Arq. Viviana Marín Salazar
Dirección de Proyecto

Arq. Francisco Olivares 
Dirección de Instalaciones

Ing. Fernando Calleja 
 Diseño estructural 

Cimentarq
Mecánica de suelos

PROYECTO EJECUTIVO

LJ Arq. e Ing.
Construcción

Sepsa
Prefabricados de concreto

Saint Gobain
Cancelería

CONSTRUCCIÓN

5. EQUIPO DE TRABAJO
Residencial Insurgentes Sur 512

Elevadores
Kone

Arq. Andrés Rechy Morales
Sustentabilidad

F u e n t e :  Imagen v i r tual  de e laboración propia ,  2023

Arq. Fernando Valdéz
Residencia de Obra
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6. DESARROLLO DE PROYECTO
Residencial Insurgentes Sur 512

PLANTAS
ARQUITECTÓNICAS 

Fuente :  Imagen v i r tual  de e laboración propia ,  2023
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6. DISEÑO DE PROYECTO
Residencial Insurgentes Sur 512

SÓTANO 3
15  CAJONES EN EL NIVEL 

NORTE

97



6. DISEÑO DE PROYECTO
Residencial Insurgentes Sur 512

SÓTANO 2
15  CAJONES EN EL NIVEL 

NORTE
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6. DISEÑO DE PROYECTO
Residencial Insurgentes Sur 512

SÓTANO 1
13  CAJONES EN EL NIVEL 

NORTE
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Residencial Insurgentes Sur 512 PLANTA BAJA
COMERCIO Y AMENIDADES 

NORTE

6. DISEÑO DE PROYECTO
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Residencial Insurgentes Sur 512 NIVEL 01
5 SUITES Y  AMENIDADES

NORTE

6. DISEÑO DE PROYECTO
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Residencial Insurgentes Sur 512 NIVEL 02
8 SUITES

NORTE

6. DISEÑO DE PROYECTO
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Residencial Insurgentes Sur 512 NIVEL 03-05
16  SUITES

NORTE

6. DISEÑO DE PROYECTO
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Residencial Insurgentes Sur 512 NIVEL 06-09
28 SUITES

NORTE

6. DISEÑO DE PROYECTO
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Residencial Insurgentes Sur 512 NIVEL 10-12
18  SUITES

NORTE

6. DISEÑO DE PROYECTO
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Residencial Insurgentes Sur 512

CORTES6. DISEÑO DE PROYECTO

CORTE
TRANSVERSAL

 B-B´
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Residencial Insurgentes Sur 512 FACHADAS

6. DISEÑO DE PROYECTO
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DEPTO TIPO 01

6. DISEÑO DE PROYECTO

INTERIORES

ACCESO

55 Departamentos tipo suite de 33  a 40 m2 habitables.
Terrazas en departamentos de nivel 3 y balcones.
1  recámara.
Baño
Cocina integral con área de lavasecado
Gran iluminación
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Residencial Insurgentes Sur 512 DEPTO TIPO 02

6. DISEÑO DE PROYECTO

INTERIORES

ACCESO

10 Departamentos tipo suite de 42 m2 habitables.
Terrazas en departamentos de nivel 6 y 9.
1  recámara.
Cajones de estacionamiento disponibles.
Bodegas disponibles.
Baño
Cocina integral con área de lavasecado
Gran iluminación

109



Residencial Insurgentes Sur 512

DEPTO TIPO 03

6. DISEÑO DE PROYECTO

INTERIORES

ACCESO

10 Departamentos tipo suite de 45 m2 habitables.
Terrazas ( nivel 3) y balcones del 4 al 12.
2  recámaras.
Baño
Cocina integral con área de lavasecado
Gran iluminación
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LEVANTAMIENTO ACTUAL
 

Residencial Insurgentes Sur 512

NORTE

6. DISEÑO DE PROYECTO

PLANTA PB ÁREA CATALOGADA PLANTA N 01  ÁREA CATALOGADA

Real izado por  e l  topógrafo  Rigoberto
Urbano Reyes

Fuente :  Imagen  Google  maps 2020
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LEVANTAMIENTO ACTUAL
 

Residencial Insurgentes Sur 512

NORTE

6. DISEÑO DE PROYECTO

FACHADA INSURGENTES

Real izado por  e l  topógrafo  Rigoberto
Urbano Reyes
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PLANTA TIPO ESTRUCTURAL

 

NORTE

6. DISEÑO DE PROYECTO
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PLANTA ESTRUCTURAL
SÓTANO 3

 

NORTE

6. DISEÑO DE PROYECTO

DETALLE MURO MILÁN

Real izado por  Ing .  Fernando Cal le ja ,  2023
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CORTE ESTRUCTURAL
ESTUDIO

 

SE REVISÓ EL USO DE
CONTRAVENTEOS PARA
EVITAR EL VOLTEO EN LA
PARTE TRANSVERSAL DEL
EDIFICIO,  ESTE QUEDARÁ
OCULTO EN EL MURO DE
EJE 4-D Y  C ,  RESOLVIENDO
TAMBIÉN EL TEMA DE LAS
SALIDAS SANITARIAS DE
WC CON LA TRABE.

EN ESTE ESTUDIO SE
ANALIZÓ EL NO
INTERRUMPIR LOS
ACCESOS A LOS
DEPARTAMENTOS DE ESA
PARTE.

 

EN FACHADA SE REVISÓ
EL TEMA DE SOLUCIÓN DE
VOLTEO POR MEDIO DE
CARTELAS Y CÓMO SE
AFECTARÍA LA FACHADA
CON ELLO.  

 

6. DISEÑO DE PROYECTO
Real izado por  Ing .  Fernando Cal le ja ,  2023
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DISEÑO ESTRUCTURAL 
 

6. DISEÑO DE PROYECTO

LOSAS DE NIVEL 01  AL 12  
 

LOSAS DE SÓTANOS

Real izado por  Ing .  Fernando Cal le ja ,  2023
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6. DISEÑO DE PROYECTO

TIPO DE CONCRETO
CONFORME A LOS NIVELES.
RESISTENCIA DETERMINADA
POR ESTRUCTURISTA.

 

ALZADO ESTRUCTURAL EN
EJE 4 .  CONTRAVENTEO
OCULTO EN MURO

Real izado por  Ing .  Fernando Cal le ja ,  2023
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MECÁNICA DE SUELOS

 

ZONIFICACIÓN GEOTÉCNICA DE LA CIUDAD DE MÉXICO

6. DISEÑO DE PROYECTO Real izado por  Cimentarq ,  2023
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CIMENTACIÓN
CORTE ESTRATIGRÁFICO DEL EDIFICIO

 

TOMANDO EN CUENTA LA ESTRATIGRAFÍA DEL
SITIO Y  EL  PROYECTO DEL EDIFICIO DE 12  NIVELES,
AZOTEA Y 3   SÓTANOS DE ESTACIONAMIENTO,  LA
SOLUCIÓN DE CIMENTACIÓN MÁS CONVENIENTE
ES MEDIANTE PILAS COLADAS  EN SITIO
DESPLANTADAS A UNA PROFUNDIDAD DE 28 .50 M
CON RESPECTO AL NIVEL DE BANQUETA,  L IGADAS
CON  CONTRATRABES Y DADOS A UN CAJÓN DE
CONCRETO REFORZADO QUE ESTARÁ FORMADO
PROPIAMENTE POR LOS  SÓTANOS DE
ESTACIONAMIENTO,  CUYA LOSA SE DESPLANTARÁ
APROXIMADAMENTE A UNA PROFUNDIDAD DE
-10 .80 M CON RESPECTO AL NIVEL DE BANQUETA
(CONSIDERANDO UN ESPESOR DE LOSA DE 30 CM,
MISMO QUE  SERÁ SUSTITUIDO POR EL
ESPESORRESULTANTE DEL DISEÑO ESTRUCTURAL) ,  
 

6. DISEÑO DE PROYECTO
Real izado por  Cimentarq ,  2023
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7. IMAGEN DE PROYECTO
Residencial Insurgentes Sur 512

E n  e l  t e m a  d e  l a  f a c h a d a ,  e l  i n m u e b l e  s e  e s t á
r e s o l v i e n d o  c o n  b a l c o n e s  d e  c r i s t a l  d e  e f i c i e n c i a
e n e r g é t i c a  p a r a  e l  t e m a  d e  a s o l e a m i e n t o ,  a s í  c o m o
e l  u s o  d e  f a c h a d a s  i n t e g r a l e s  e n  l a s  s e c c i o n e s
d o n d e  n o  s e  t i e n e n  b a l c o n e s .

P a r a  e v i t a r  e l  c o n t r a v e n t e o  d e  f a c h a d a ,  s e  e s t á
s o l u c i o n a n d o  e l  t e m a  e s t r u c t u r a l  p o r  m e d i o  d e
c a r t e l a s  d e  c o n c r e t o  q u e  e v i t a n  e l  v o l t e o  e n  e l
s e n t i d o  t r a n s v e r s a l  d e l  e d i f i c i o  y  q u e  a d e m á s  h a n
q u e d a d o  r e s u e l t a s  c o n  v a n o s  d e  l a s  m i s m a s
d i m e n s i o n e s  p a r a  t e n e r  a r m o n í a  e n  l a  f a c h a d a  a s í
c o m o  a h o r r o s  e c o n ó m i c o s  c o n  l a s  m i s m a s
d i m e n s i o n e s .

A ú n  s e  e s t á  t r a b a j a n d o  e l  t e m a  d e  l o s
r e c u b r i m i e n t o s  d e  f a c h a d a  a  p a r t i r  d e  l a
v o l u m e t r í a  a c e p t a d a  p o r  e l  e s t r u c t u r i s t a  y  e l
d i s e ñ o  a r q u i t e c t ó n i c o ,  p e r o  s e  d e b e  a d a p t a r  c o n
l o s  c o l o r e s  d e  l a  p a r t e  c a t a l o g a d a  e n  a r m o n í a ,
a u n q u e  m o s t r a n d o  l a  p a r t e  m á s  n u e v a  d e l  p r e d i o .  

F u e n t e :  Imagen v i r tual  de e laboración propia ,  2023
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7. IMAGEN DE PROYECTO
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E n  l a  f a c h a d a  p o s t e r i o r  s e  e n c u e n t r a n  d o s
r e m e t i m i e n t o s  p a r a  r e s o l v e r  e l  t e m a  d e  l a
N o r m a  0 7  d e  o r d e n a c i ó n  e n  r e f e r e n c i a  a  l a
c o l i n d a n c i a  p o s t e r i o r  q u e  f u n c i o n a n  c o m o
t e r r a z a s  d e  d e p a r t a m e n t o s  y  a p o r t a n
v o l u m e t r í a  a  l a  f a c h a d a .

E n  l a  s e c c i ó n  p o s t e r i o r  s e  v a n  a  r e q u e r i r  d e
f a c h a d a s  i n t e g r a l e s  d e  a l t a  e f i c i e n c i a
e n e r g é t i c a  q u e  p e r m i t a n  t e n e r  u n a
t e m p e r a t u r a  a g r a d a b l e  p a r a  l o s  u s u a r i o s  a l
i n t e r i o r  d e l  e d i f i c i o .

F u e n t e :  Imagen v i r tual  de e laboración propia ,  2023 121
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V I S T A  A É R E A
D E

I N S U R G E N T E S

F u e n t e :  Imagen v i r tual  de Google  Earth con elaboración propia ,  2023 123
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ACABADOS
CERÁMICOS GENERALES EN FACHADA
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ACABADOS
Canceler ía  

Debido al  d iseño que presenta e l  proyecto ,  se  sol ic i tó  a  Envelop de
Saint-Gobain ,  un anál is is  detal lado sobre la  ef ic iencia  térmica del
edi f ic io ,  as í  como el  confort  para  los  usuar ios  f inales ,  haciendo
modelos  de s imulación para  determinar  la  mejor  forma de balance
térmico para  e l  edi f ic io .

 Tras  var ias  pruebas ,  se  optó por  la  opción de un cr ista l  monol í t ico
SR-136 de Saint  Gobain ,  con canceler ía  en e l  s istema AW-70 de
Fenestar ;  esto  es  debido a  que el  edi f ic io  tendrá un s istema pasivo
de vent i lación,  ev i tando el  uso de a i re  acondicionado,  los  cr ista les
Sr-136 ,  darán una protección solar  que evitará  e l  calentamiento
excesivo del  espacio  s in  perder  confort .  

F u e n t e :  Modelos  generados por  Saint  Gobain 125



F u e n t e :  Imágenes v i r tuales  generadas  por  Saint  Gobain para  Grupo
Constructor  Rouz ,  2023 .

F a c h a d a  c o n  c r i s t a l e s  S r - 1 3 6  d e  S a i n t  G o b a i n D e t a l l e  d e  f a c h a d a  c o n  c r i s t a l e s  S r - 1 3 6  d e  S a i n t  G o b a i n

7. IMAGEN DE PROYECTO
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ACABADOS
Canceler ía  

126



7. IMAGEN DE PROYECTO
Residencial Insurgentes Sur 512

ACABADOS
Carpinter ía  

La carpinter ía  del  desarrol lo ,
especialmente para  las  suites  se  tendrá que
diseñar  para  tener  mobi l iar io
mult i funcional ,  ya  que los  usuar ios
requieren espacios  de guardado,  as í  como
una sensación espacial  adecuada para  e l
dis f rute  de sus  v iv iendas .

El  mater ia l  ut i l izado para  e l  mobi l iar io
serán melaminas  de la  marca Masisa .

F u e n t e :  Imagen v i r tual  de e laboración propia ,  2023

F u e n t e :  masisa .com
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ACABADOS
EQUIPOS GENERALES EN DEPTOS
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ACABADOS
GRIFERÍA EN DEPTOS
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7. IMAGEN DE PROYECTO
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ACCESO PEATONAL
SOBRE INSURGENTES SUR

LOBBY 
AL INTERIOR

ACCESO VEHICULAR
AL INTERIOR

F u e n t e :  Imágenes v i r tuales  de e laboración propia ,  2023
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BAÑO TIPO
INTERIORES

HABITACIÓN TIPO 
AL INTERIOR

PATIO EN TERRAZA
NIVEL 01

F u e n t e :  Imágenes v i r tuales  de e laboración propia ,  2023
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7. IMAGEN DE PROYECTO
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GIMNASIO
NIVEL 01

BUSINESS CENTER 
NIVEL 01

PATIO POSTERIOR
NIVEL PB

AMENIDADES F u e n t e :  Imágenes v i r tuales  de e laboración propia ,  2023
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7. IMAGEN DE PROYECTO
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F A C H A D A
P R I N C I P A L  S O B R E
I N S U R G E N T E S  S U R

F u e n t e :  Imagen v i r tual  de e laboración propia ,  2023 133
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F A C H A D A  V . 2  S O B R E
I N S U R G E N T E S  S U R

F u e n t e :  Imagen v i r tual  de e laboración propia ,  2023 134
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F A C H A D A
P O S T E R I O R

F u e n t e :  Imagen v i r tual  de e laboración propia ,  2023 135



8. FACTIBILIDAD FINANCIERA
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Residencial Insurgentes Sur 512
F L U J O  D E  R E N T A

 ( E s c e n a r i o  o p t i m i s t a  9 0 % )

D A T O S  G E N E R A L E S :

C O S T O  D E  C O N S T R U C C I Ó N :  
$  120 ,  000,  000.00
T E R R E N O :  765 M2 CON COSTO
DE $ 50,  000,  000.00
O C U P A C I Ó N :  90 % ANUAL

8. factibilidad financierA
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Residencial Insurgentes Sur 512
F L U J O  D E  R E N T A

 ( E s c e n a r i o  r e a l i s t a  8 5 % )

D A T O S  G E N E R A L E S :

C O S T O  D E  C O N S T R U C C I Ó N :
 $  120 ,  000,  000.00
T E R R E N O :  765 M2 CON COSTO
DE $ 50,  000,  000.00
O C U P A C I Ó N :  85  % ANUAL

8. factibilidad financierA
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Residencial Insurgentes Sur 512
F L U J O  D E  R E N T A

 ( E s c e n a r i o  c r í t i c o  7 0 % )

D A T O S  G E N E R A L E S :

C O S T O  D E  C O N S T R U C C I Ó N :  
$  120 ,  000,  000.00
T E R R E N O :  765 M2 CON COSTO
DE $ 50,  000,  000.00
O C U P A C I Ó N :  90 % ANUAL

8. factibilidad financierA
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El  proyecto responde a  una demanda de v iv ienda creciente ,  la   
conformación de las  famil ias  ha cambiado considerablemente en los   
ú l t imos años  y  precisamente la  propuesta  se  enfoca en cubr i r  las   
necesidades  de habitabi l idad para  famil ias  unipersonales  o  de parejas  s in   
h i jos .

La  colonia  Roma Sur  t iene una ubicación pr iv i legiada pues  se   encuentra
en una zona de basto equipamiento urbano,  serv ic ios  y   movi l idad,
ofreciendo una gama ampl ia  de posibi l idades  laborales ,   educat ivas ,
recreat ivas ,  culturales ,  económicas ,  de salud y  de  abastecimiento de
insumos,  es  decir ,  e l  usuar io  tendrá una estrecha  re lación con el  contexto
inmediato de las  colonias  Roma sur ,  Hipódromo,   Roma Norte ,  Condesa
para desarrol lar  su  v ida y  sat is facer  sus   necesidades  en un entorno local ,
aunado a  esto  t iene múlt iples  opciones   de movi l idad con recorr idos
caminables ,  en bic ic leta  y  de transporte   públ ico a  escasos  metros  de su
viv ienda.

El  desarrol lo  del  nuestro  proyecto en esta  zona contr ibuirá :

1 .Disminución de los  desplazamientos .
2 .  Reducción de t iempo y  costos  de trayectos  largos .
3 .  Relación con el  contexto local .
4 .  Movi l idad sustentable .
5 .  Apoyo a  la  act iv idad económica de la  zona.
6 .  Divers idad de opciones  culturales .

Todos estos  benef ic ios  le  aportan gran valor  a l  proyecto que lo  har ían
destacar  en e l  mercado inmobi l iar io ,  en e l  que estar ía  compit iendo
además que representa un edi f ic io  que tendrá plusval ía  a  futuro .

Residencial

 Insurgentes Sur  512
V. CONCLUSIONES

F u e n t e :  Imagen v i r tual  de e laboración propia ,  2023
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Como parte  de la  invest igación,  pudimos observar  que el  s i t io
cuenta con todo el  equipamiento e  infraestructura  necesar io  para
el  correcto desarrol lo  de los  habitantes .

Se tomó en cuenta para  e l  d iseño que la  movi l idad de la  zona,
permite  un menor  número de cajones  en el  desarrol lo ,  lo  que
representa un menor  impacto urbano del  edi f ic io  a l  entorno,  la
misma zona con tanto transporte  públ ico ,  b ic ic letas  y  cercanía  a
los  serv ic ios  e  infraestructura  urbana,  permite  que el  desarrol lo
sea parte  del  entorno.

La  mayor  vulnerabi l idad del  s i t io  es  e l  t ipo de suelo  en el  caso de
los  s ismos ,  por  lo  cual  resultó  indispensable  e l  estudio  de
mecánica de suelos  para  estudiar  e l  impacto del  edi f ic io  en e l
s i t io .  

V. CONCLUSIONES
C A P Í T U L O  0 2

La regeneración de la  imagen urbana,  se  dará  por  medio de la
conservación del  predio  catalogado existente ,  otorgando un nuevo
uso y  convirt iéndolo en parte  del  paisaje  urbano.

Los  proyectos  del  s ig lo  XX,  t ienen un valor  ambiental  en la  zona,
por  e l lo  se  decidió  conservar  la  cruj ía  de los  años  40´s  para  que el
entorno cuente con la  memoria  histór ica  del  s i t io  con un nuevo
uso.

Hablando de los  usuar ios  f inales  y  las  necesidades  actuales  de la
v iv ienda,  se  real izó  una encuesta  en la  zona para  conocer  las
necesidades  de habitabi l idad de este  t ipo de desarrol los  y  con el lo
se  otorgó el  programa arquitectónico requer ido para  los
habitantes .

C A P Í T U L O  0 3
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Es gracias  a l  t rabajo  en conjunto de los  diversos
involucrados ,  que e l  desarrol lo  de este  proyecto ha s ido
posible .

Los  pr incipales  factores  de diseño del  proyecto fueron la
normativ idad v igente ,  e l  confort  de los  usuar ios  f inales
conforme al  programa arquitectónico anal izado,  la
estructura  necesar ia  y  la  conservación del  predio
catalogado existente .

Como conclus ión a l  tema de la  v iv ienda en la  c iudad,  es
importante destacar  e l  papel  que tendrá este  edi f ic io  en e l
entorno,  ya  que se  le  dará  un nuevo uso a  un inmueble  que
forma parte  del  patr imonio ambiental  de la  zona.  la
conservación del  inmueble  catalogado le  da ident idad al
proyecto y  resulta  cercano a  los  vecinos  de la  zona que se
s ienten ident i f icados  con esta  arquitectura  de los  años
40's .

Para  cerrar  este  t rabajo ,  quiero  destacar  la  importancia
que toma la  v iv ienda en todos  los  t ipos  de famil ias  que
crecen día  con día  en nuestra  c iudad y  las  oportunidades
que las  migraciones  extranjeras  han tra ído para  e l
desarrol lo  de colonias  como la  Roma Sur .

Este  proyecto t iene muchas fortalezas  para  su desarrol lo
ya que permit i rá  de diversas  formas la  comunicación entre
los  habitantes  y  e l  entorno urbano.
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