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El inmueble esta en el radio de
influencia de el nodo vial Insurgentes-
Medellin-Monterrey, sin embargo las
calles de Guanajuato y Chihuahua tienen
solamente transito local. -

' -
- L s

La calle de Guanajuato no tiene continuidad
por el camellon de insurgentes y las calles
que podrian déarsela hacia el poniente, todas
son contrasentido. -

La calle de chihuahua tiene una seccién muy
. reducida, inicia en la esquina de insurgentes,
y no tiene continuidad hacia oriente en |la
colonia doctores. i
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etapas de construccion

anterior a 1945

de 1945 a 1975 en poryecto

Larguillos

[T T T T T T T T T T T T T T[T T T T T T T T[T T T TTTTT [TT T T T T T I ITTTTTTT
HHHHHHHHHHHHHH\HH\HHHHH [TTTTTT[TTITTTITTT
[T T T T T T T [ T T T T T T T T T T T T T T[T TTTTTTT [TTTTTTTIITTITTITTT
T T 0 I 0 O I B O [TTTTTITO[TTITTTITTT
T T O O A I B B [TTTTTTTJLITTTITTT
T T 0 I 0 O I B O [TTTTTITO[TTITTTITTT
[T T T T T T T [ T T T T T T T T T T T T T T[T TTTTTTT [TTTTTTTIITTITTITTT
T T 0 I 0 O I B O [TTTTTITO[TTITTTITTT
[T T T T T[T T T T T T T [TTTT T T T [TTTTTTTT [TTTITTTTILITTTITTT

erreno daldio
183

MONTERREY

TONALA

o

T———

posterior a 19
179
detalle de larguillo, calle de guanajuato

e
UNIVERSIDAD

[TTTTTT [TTITTTITTIT [ITTTTTTTT

[TTTTTT [TTTTTTTTTITT [ITTTTTTTT

[TTTTTT [TTTTTTTTTITT [ITTTTTTTT

[T

posterior a 1975

oNALA

calle de guanajuato

MONTERREY

calle de chihuahua



T A Earquitectos

Integracioén al edificio existente
Aparte de la restauraciéon y consolidacion de una parte de la casa existente, la integracién del nuevo

proyecto se da con las siguientes estrategias.

¢ Los ejes de composicion y construccion de la casa se integran plenamente al disefio del proyecto
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Son dos inmuebles ubicados en la calle de Guanajuato 181 y Chihuahua 186, colonia Roma y tienen
una superficie total de 925.20m?. Se encuentran dentro un poligono patrimonial de acuerdo al programa
delegacional vigente, por lo tanto esta sujeto a la norma de ordenacion general N° 4 para inmuebles
dentro de areas de conservacion. La zonificacion vigente es H4/25/90. El inmueble en Guanajuato 181
esta dentro del catalogo de inmuebles del INBA y tiene un nivel de proteccién 3 por parte de SEDUVI
3. El que esta en la calle de Chihuahua 186 es en la actualidad un terreno baldio

El coeficiente de ocupacion del suelo® (COS),
segun la superficie del terreno es de 2775.60m?>.

CUS = (superficie de desplante x numero de niveles
permitidos) / superficie total del predio

2775.60m?=(693.90m? x 4 niveles) / 925.20m? x 925.20m?

2775.60 m?

Porlo tanto, segun la zonificacion, correspondiente,
el inmueble tiene un potencial de desarrollo con
una densidad de 30 viviendas

Densidad = CUS / superficie minima por vivienda
30.84 viviendas = 2775.6 2/ 90m?
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Siendo concientes de que los inmuebles estan dentro de un poligono de conservacién patrimonial y uno
de ellos esta catalogado, el proyecto presentado contempla solamente 24 viviendas y una superficie
de construccion de 2583.30m2. Teniendo en cuenta que las areas comunes y circulaciones son las
iguales con 24 o 30 viviendas, la diferencia en superficie que se deja de construir es area habitable,
por lo tanto netamente rentable.

Tomando en cuenta que el precio de mercado promedio para la zona es de $ 16,500.00° pesos, los
192.30m? menos de construccion representan en términos reales la cantidad de $ 3, 172,950.00 pesos
menos para las utilidades brutas.

o

2583.30 m?

A

a Normas de Conservacion e Invtervencion en Inmuebles Patrimoniales y en Zonas Patrimoniales
b Normas de ordenacién general N° 1, 1997 SEDUVI
c Grupo Milenio, estudio de mercado, colonia Roma, Septiembre 2006, manuscrito.
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sotano n -3.00

planta baja n +0.00

[planta baja n +0.00]

tercer nivel n +0.00

primer nivel n 0.0

segundo nivel n +0.0
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« La circulacion es con un esquema de peine
y se ubica de manera longitudinal en el
inmueble, esto da la posibilidad hacer
muy eficientes los accesos a las viviendas
utilizando una superficie menor al 5% del
total del area construida.

» Se utiliza el total del area libre en planta
baja como jardin y la azotea como area
ajardinada para crear un microclima. ===
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- « Viviendas independientes cada una con dos

- niveles.

1

1

1

« Porlacallede Chihuahuaelproyecto considera

tres viviendas con accesos independientes » Es una estrategia de proyecto la integracion
al resto del conjunto, retomando la tipologia plena del volumen del nucleo de circulacion
de “town house” muy comun en la colonia vertical al disefio del edificio. Este se ubica
Roma. en la parte mas ancha del terreno, del lado

opuesto a la rampa vehicular.
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