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1. INTRODUCCION

1.1. JUSTIFICACION DEL TEMA

Mi intencién con esta tesis es revalorar la
importancia que tiene en el ambito del quehacer
arquitecténico, la remodelacién exterior e interior
de edificaciones.

En todas las grandes ciudades del mundo
remodelar los éspacios existentes, ha contribuido
a su enriquecimiento y mejoramiento; y la Ciudad
de México no debe ser la excepcion.(1).

(1). “ Remodeling and interior design are disciplines -sometimes arts-
that are just beginnirlg to come into their own as popular resources, not
just a luxury for a select group of professional architects, designers and
decorators.”

.
“...redoing our rooms is an important process that merits our time and
attention.”

Rooms by Design. Hatje/Weisskamp



Este campo de la arquitectura que ha permanecido
casi olvidado, como si los edificios se hicieran para
permanecer sin deterioro alguno a través del
tiempo, merece la atencion de los arquitectos,
porque hablamos finalmente del patrimonio de
todas las ciudades: sus edificios publicos, sus
edificios de servicio y sus edificios habitacionales.
A éstos uitimos daré preferencia en este trabajo.



1.2. EL FENOMENO HABITACIONAL DE LA
CIUDAD DE MEXICO

La Ciudad de México sigue siendo el centro de
desarrollo politito y comercial del pais con una
fuerte migracién del campo a la ciudad y gran
aumento de poblacién en corto tiempo.

Debido a la gran demanda de habitacién en
nuestra ciudad, jos planificadores urbanos han
optado, casi como Gnico recurso, en crear
desarrollos habitacionales en las periferias del
Valle de México,' donde el precio del terreno no es
tan elevado, pudiendo asi ofrecer vivienda digna y
a precio razonable a un gran sector de la poblacién
capitalina .

El transporte masivo de los habitantes de estos
desarrollos a sus lugares de trabajo o de estudio
ha crecido, pero no en la misma proporcién.

E! tiempo que mucha gente emplea en desplazarse
diariamente, la gdsolina que se consumey la
contaminacién que ello provoca, es de
dimensiones ya fuera de proporcion. Es el



caso de aquella persona que vive en Bosques de

Aragén y trabaja en San Angel, 0 aquella otra que
vive en Cuautittan Izcali y trabaja en el centro.
Ejemplos como los anteriores son innumerables.

Yo me pregunta, si parte de toda esa inversion en
urbanizacidn, vivienda nueva, transporte, etc., se
pudiera destinar al rescate de tantos edificios o
viviendas abandonados o en terribles estados de
conservaciéon que se encuentran en zonas
céntricas y que a su vez ayudarian de forma
drastica en el mejoramiento de la imagen de
nuestra ciudad. (2).

I3

»
(2). “While cities are being re-structured, adapted to movements of
population and to the elosion of buildings, it is time to give more
attention to values other than those of the necessary new functional
architecture.”

The Conservation of Cities. UNESCO
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2. LAS ZONAS RESIDENCIALES
TRADICIONALES EN ESTE SIGLO

El desarrollo urbano mas importante de que ha
sido objeto la Ciudad de México ha sido en este
siglo. Es en este periodo cuando se crean, se
desarrollan y se dejan degradar las zonas
residenciales én cuestion.

En esta tesis se hara referencia a algunas colonias
que han sufrido todo un proceso de cambio en su
aspecto original, y en las que ain ahora quedan
muchos testigos arquitecténicos de ese cambio.

Dentro de las mas importantes colonias que
conforman actualmente la zona céntrica de la
Ciudad de México encontramos a la Roma, Juéarez,
Condesa, San Rafael, Santa Maria, Guerrero,
Cuauhtémoc, Lomas de Chapultepec (Chapultepec
Heights), Polartco, Anzures, Nueva Anzures, Del
Valle y Narvarte.



2.1. LOCALIZACION

1. ROMA

2. JUAREZ

3. CONDESA

4. SN. RAFAEL

5. STA.MARIA

6. GUERRERO

7. CUAUHTEMOC
8. LOMAS DE CHAP.
9. POLANCO

10. ANZURES

NUEVAANZURES
* 11. DEL VALLE

12. NARVARTE



.

2.2. SITUACION URBANA EN DETERIORO

Debido a cambios urbanos ocurridos en la dltima
mitad de este siglo, la mayoria de estas zonas
residenciales se han visto drasticamente
afectadas: las obras del metro, los ejes viales a
finales de los afos 70, el cambio de uso de suelo,
la especulacién del terreno y hasta la presencia de
ambulantes y microbuses, son algunos de los
factores mas importantes que han contribuido al
deterioro.

De las menos deterioradas urbanamente se
encuentran’las Lomas de Chapultepec y Polanco,
al poniente de la ciudad.



2.3. ESTADO GENERAL DE LAS VIVIENDAS /
RENTAS CONGELADAS

Varios factores contribuyen a que el estado actual
de conservacion de un gran numero de viviendas
en las colonias en cuestién sea deficiente:

En su mayoria tienen mas de 50 aiios. Por falta del
mantenimiento adecuado, de ser zonas
residenciales de alto nivel, se han degradado y
convertido en zonas de vivienda popular, lo anterior
ocasionado entre otros motivos, y como uno de los
mas importantes, por la congelacién

de las rentas que dictamina el presidente Avila
Camacho en la década de los arios 40.

En el sexenio pasado, el entonces presidente
Carlos Slinas de Gortari envié una iniciativa de ley
al Congreso para “descongelar” las rentas, misma
que tuvo que ser pospuesta por los problemas
politicos que ocasiond; los partidos de izquierda
aprovecharon para argumentar que lo anterior es
parte de ese neoliberalismo social que afecta
directamente a las clases marginadas, mismas que
actualmente ocupan de manera



inadecuada la _t"nayoria de los inmuebles.

Esto ha ocacionado que en la ciudad no se
construya vivienda para renta, sino solamente para
venta, generalizandose a todos los niveles socio-
econdmicos.



2.4. CAMBIOS DE USO DE SUELO

Otra de las causas que motiva el deterioro es el
cambio de uso de suelo.

Este se origina por la falta de planeacién urbana
que existié en esta ciudad hasta antes de la
década de los anos 70, en la cual sélo existia el
plano regulador del DDF, mismo que tnicamente
contemplaba el trazo de las calles y no tomaba en
cuenta ia regulacién del uso del suelo.

10



2.5. PLAN PARCIAL DE DESARROLLO

Durante el gobierno del presidente Lépez Portillo
se hace por priméra vez en la Ciudad de México el
intento de regular el uso del suelo, publicando los
Planes Parciales de Desarrollo Urbano, de cada
una de las 16 delegaciones del Distrito Federal
(con vigencia definida).

Estos Planes Parciales permitian usos
condicionados y cambios de uso de suelo es decir,
un propietario de un inmueble con uso habitacional,
podia solicitar el cambio de uso a comercial o de
oficinas y conseguirlo sin ningun problema; o bien
se permitian usos condicionados que se
manejaban a discrecion de las autoridades. Esto
motivé que en la ¢egunda mitad de la década de
los afos 80, las zbnas de la ciudad que en ese
momento estaban de moda, corrieran el riesgo de
modificar radicalniente los sus usos de suelo
autorizados, por ejemplo, lo ocurrido con Polanco y
el area de San Angel.

En el afio de 1988, lo anterior se ve acrecentado
de manera incontrolada, por la reubicacién de
oficinas gubernamentales, establecimientos
comerciales, viviendas y deméas inmuebles que

1



se vieron afeciados por los sismos y buscaron
lugar en Polanco, Lomas de Chapultepec y el Sur
de la Ciudad. -

12
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2.6. ZONAS ESPECIALES DE DESARROLLO
CONTROLADO (ZEDEC).

En el sexenio del presidente Salinas de Gortari se
crearon las Zonas Especiales de Desarrollo
Controlado, que contemplan el uso real del suelo
en base a estudios realizados manzana por
manzana.

Este decreto conserva los usos de suelo vigentes
sin posibilidad dg ser modificados en 15 afos. Por
primera vez en la historia de la ciudad, este trabajo
se realiza conjuntamente entre vecinos y
autoridades.

El primer ZEDEC que se aprueba es el de la
colonia Polanco, en el afio de 1990, seguido por el
de las Lomas de Chapultepec a peticién de sus
vecinos. .

Bosques de las Lomas, Coyoacén y San Miguel
Chapultepec solicitaron su propio ZEDEC, al
mismo tiempo quée Lomas de Tarango, El Ajusco y
sus alrededores. -

Al finalizar el sexénio pasado existian mas de 10
ZEDEC en la ciudad.

En el mes de febrero de este afio el actual regente
comenté la posibilidad de adecuarlas o

13



hasta desaparecerias.

Por lo anterior es prematuro opinar acerca de su
éxito o su fracaso.

14
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3. HEMODELA_C!ON Y RECUPERACION

3.1.QUEES F'iEMODELACION Y
RECUPERACION

Existen diferentes teorias acerca de lo que debe
ser la remodelacion de edificios, éstas contemplan
generalmente el analisis del inmueble en su
contexto urbano original, las tendencias
arquitecténicas de su momento histérico, los usos
del suelo originales y los sistemas constructivos
empleados en su construccion.

No necesariamente debe devolvérsele al edificio su
imagen original, pero si debe de contemplarse y
respetarse al maximo el paisaje urbano
circundante, sobre todo en el caso de variar la
imagen original.

La remodelacién de los edificios puede ser parcial
o total. .

Generalmente cuando se hace una remodelacion
total, es necesaria la intervencién de todo un
equipo de trabajo en el cual se involucran
arquitectos, ingenieros y contructores; se trata en
la mayoria de los casos de inmuebles que fueron

15



importantes en su momento, ya sea por su valor
arquitecténico o su valor en el mercado
inmobiliario.

La remodelacién parcial consiste estrictamente en
una recuperacioén (3) o rehabilitacién(4) del
inmueble para conservar sus condiciones basicas
de confort. .

El contenido de, esta tesis se refiere a la
recuperacion de inmuebles, concretamente de
vivienda, entendiendo por recuperacioén, aquellos
trabajos que se-hacen necesarios para devolverle
al espacio los requerimientos basicos de
habitabilidad y proporcionarle un mayor valor en el
mercado inmobiliario.

Los trabajos de recuperacién y remodelacién
contemplan siempre Ia cimentacion, la estructura,
las instalaciones y los acabados.

.

(3). “Recuperar: serie de operaciones tendentes a recobrar el edificio,
aprovechdndolo para un uso determinado.”

(4). “Rehabilitar: Habilitar de nuevo el edificio, haciendolo apto para su
uso primitivo.”

Curso de Rehabilitacién. El Proyecto. Colegio Oficial de Arquitecios de
Madrid.

16
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3.2. EL PORQUE DE FOMENTAR LA
RECUPERACION Y REMODELACION DE
INMUEBLES EN LA CIUDAD DE MEXICO

Existen muchas razones en una ciudad tan
compleja como ésta, pero la que considero mas
importante es la de ofrecer vivienda digna sin
seguir promoviendo el crecimiento desmedido.

Al hablar de vivienda en las areas del primer
cuadro, por ejemplo, hablo de arraigo a la ciudad,
que se transmite de generacién en generacion, de
dinamica de la vida urbana y del caracter que las
costumbres y hébitos de sus moradores le dan a
cada colonia.

Mas que esperar una legislacion para el
mantenimiento y conservacion de la ciudad,
debemos de contribuir con el mantenimiento y
conservacion del elemento basico que es la
vivienda.

La recuperacién de una vivienda genera la
recuperacioén de mas viviendas y éstas en suma la
renovacion de toda una zona y de la ciudad misma.

17
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4. EL DISENO,

Varios son los estudios preliminares que deben
realizarse para’la elaboracién del proyecto
arquitecténico de una remodelacion:

Primeramente, es necesario hacer un
levantamiento completo del inmueble, tomando en
cuenta los elemientos estructurales en la situacién
que éstos se encuentren en ese momento. De esta
manera se analizaran las ventajas y limitaciones
del espacio a remodelar.

Es necesario hacer un estudio fotografico completo
del edificio 0 espacio sujeto a ser remodelado,
tanto del exterior como del interior.

Con el programa definido de acuerdo a las
necesidades de.los nuevos ocupantes, se procede
a proyectar los nuevos espacios. Es en este punto
cuando deben tomarse en cuenta las siguientes
limitantes: '

ESTRUCTURA

Mediante una deteccién previa de su estado, con

18



.

apoyo de los planos originales y de “calas” en
lugares estratégicos, el arquitecto determinard si es
viable, en términos de costos y tiempo, modificaria
o respetaria, siempre dando algun tipo de solucién
a posibles dafios que haya sufrido. El tipo de
estructura también repercute en el tipo de
iluminacién que deba emplearse, asi como en las
modificaciénes que sufran las instalaciones en
general.

* 1. PRETRL DE TABIQUE ROJO RECOCIDO ASENTADO ¥
APLANADO CON MORTERQ CEMENTO-ARENA 1:4

2. MPERMEABLIZANTE FESTER.

3. ENTORTADO DE CONCRETO POBRE

4. RELLENO DE TEZONTLE

5. LOSADE CONCRETOQ ARMADO

§. ANCLAJE (LIBERACION DE VARILLA CON CINCELY

MARTLLO

ORIENTACION

Después de estudiarla, el arquitecto tendra la
posibilidad de aprovechar al maximo la iluminacién
natural o inclusive mejoraria, mediante el anélisis
de la posicién y dimensionamiento de los vanos
existentes. Al

19



mismo tiempo, segan la orientacidn, se analizan las
vistas y el ruido desde cada vano, con el objeto de
respetarios, modificarios, taparios o hacer nuevos.

ALTURAS

La altura de los entrepisos en términos
estructurales es determinante en la decisién del
tipo de instalaciones que se proponga utilizar en el
nuevo proyecto.

Las alturas son déterminantes en los espacios
interiores para el momento de proponer,
pricipalmente, instalaciones de iluminacién, aire
acondicionado (en su caso) y, con ellas, la
construccién de faisos plafones.

Ejemplo de aprovechamiento de espacios entre
trabes para la ubicacién de luminarias.
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5. PROBLEMAS PRACTICOS, TECNICOS Y
ECONOMICOS. .

En su mayoria, log inmuebles a remodelar cuentan
ya con varios afios de haber sido construidos y no
han tenido el mantenimiento adecuado a lo largo
de ese tiempo.

Una vivienda que ha sido habitada por mas de diez
afos y que no haya sido objeto de ningun tipo de
mantenimiento, es seguro que presente una serie
de problemas que deben ser solucionados antes
de empezar con la remodelacion.

LY

21



5.1 PROB:LEMAS EN LAS INSTALACIONES

Un problema muy comun lo constituyen las
humedades y el salitre, ocasionandc fallas en las
intalaciones hidrosanitarias, mismas que pudieron
no haber sido de buena calidad, no haber sido
colocadas de manera correcta o bien, haber sufrido
roturas causadas por algin asentamiento o
movimiento brusco de la estructura.

Otra causa de humedades es el mal estado de las
azoteas que presentan bajadas de aguas pluviales
tapadas, errores en la construccion de las
pendientes, que muchas veces sufren
modificaciones por parte de los mismos moradores,
pero sin nihgun tipo de asesoria profesional.

Las humedades pueden llegar a afectar también
las instalaciones eléctricas, perforando sus ductos,
si es que los tienen. En muchos inmuebles
abundan instalaciones de tipo “provisional”
carentes dé ducteria, que perduran por varios
anos, pero-que no brindan ninguna seguridad a sus
usuarios.

De la misma manera se pueden encontrar las
instalaciones de teléfono y TV, si es que las hay.

22



5.2 PROBLEMAS EN EL SISTEMA
CONSTRUCTIVO Y ESTRUCTURAL

Otro problema rr:luy comun y sobre todo por
tratarse de viviendas ubicadas dentro de una zona
sismica, como lo es la Ciudad de México, son las
fallas en la estructura, que van desde pequenas
cuarteaduras en.muros o plafones, hasta serias
fracturas en elementos importantes de sostén del
inmueble. )

Las redes de drenaje también se ven seriamente
afectadas por estas fallas, causando inundaciones
en los cimientos, mismas que producen el salitre y
las humedades de las que se hablé anteriormente.

23



SELECCION DE ACABADOS



6. SELECCION DE ACABADOS

Los acabados constituyen una parte importantisima
en el buen resultado de una remodelacién. Tanto
acabados como colores, deberan estar
determinados por el estilo de la vivienda, su
microclima, ei aprovechamiento y optimizacién de
la luz natural y eléctrica y el presupuesto.

Estilo de la vivienda: Es importante evaluarlo para
saber si es justificable respetarlo y ,en este

caso, la seleccién de los acabados sera de
acuerdo al mismo y al ambiente urbano que lo
circunde.

Microclima: Es determinante en la seleccién de
acabados debido a que existen colores y texturas
que resultan mas frescos o calidos que otros,
segun el caso.

Luz natural y eléctrica: En base a la reflecciéon de
la luz tanto natural como eléctrica sobre colores y
texturas adecuados, se optimiza la iluminacién y el
consumo de energia.

»

24
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7. PRESUPUESTOS

En general, Ids costos de una remodelacién son
impresionantemente variables; dependen por
completo del estado de conservacién del inmueble
y del programa de necesidades del cliente; estas
variables provocan que los presupuestos que se
realizan para remodelaciones sean aproximados.

Otro factor que afecta la exactitud de un
presupuesto de remodelacion, lo constituyen los
gastos imprevistos que van saliendo a lo largo de
la obra y que se deben principalmentre, ala edad
de los inmuebles, y a que muchas veces carecen
de planos originales y de informacion suficiente
como para hacer un analisis mas exacto de su
estado de conservacion, previo a la intervencion.

Para lograr aumentar el valor comercial de la
vivienda ya remodelada, es necesario analizar el
costo de la vivienda en su estado original en
comparacion.al costo aproximado de su
remodelacion. La resultante de estas dos variables
debe ser menor a los precios en el mercado de
viviendas nuévas, de similares dimensiones y
caracteristicas.

25 :



Es muy coman que el precio de una remodelacion
completa sea muy parecido al de una construccion
nueva. Es en este punto cuando deben tomarse en
cuenta las veritajas de una remodelacion,
propuestas en, esta tesis, para tomar una
decision.(5).

(5). “The reuse and adaptive use of oid buiklings has proven repeatedly
to be financially and environmentally profitable.”

Economic Benefits of Preserving Old Buildings. The National Trust for
Historic Preservation.

26 s
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8. EJEMPLO No. 1

PROYECTO: Remodelacion de casa habitacion en
una planta, origirtal del Arq. Carlos Artigas (1965).

ESTADO DE CONSERVACION: Regular.

UBICACION: Privada de Juarez No. 23, Coyoacan,
México, D.F.

OBJETIVOS PRINCIPALES DE LA
- REMODELACION:

- Adecuar la distribucién a las necesidades de los
nuevos moradores.

- Dar un aspecto general mas contemporaneo.

- Enfatizar el acceso principal.

- Lograr mayor vigibilidad del interior hacia el jardin.
- Integracion del patio central al interior de la casa.
- Construccién de un salén de juegos nuevo.

- Construccion de garage cubierto.

- Renovacidn gereral de instalaciones.

- Renovacién general de acabados.

- Renovacion general de mobiliario.

- Redisenar jardineria.

- Aumentar valor'en el mercado mmoblhano

27
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9. EJEMPLO No.2

PROYECTO: Remodelacién de casa habitacién en
una planta, original del Arq. Licona (1980).

ESTADO DE CONSERVACION: Bueno.

UBICACION: Via Encinos No. 74, Fraccionamiento
“El Bosque”, Bosques del Pedregal, México, D.F.

OBJETIVOS PRINCIPALES DE LA
REMODELACION:

- Cambiar el aspecto general de la casa.

- Adecuar la distribucion a las necesidades de los
nuevos moradores.

- Ampliar areas de recamaras, bafo principal,
vestidores y cecina.

- Lograr mayor visibilidad del interior hacia el jardin.
- Construccién de un segundo nivel para cuarto de
juegosy TV.

- Construccién.de escalera al seqgundo nivel.

- Revision de instalaciones originales y
adecuacion de.las mismas al nuevo proyecto.

- Renovacién general de acabados.

- Renovacién general de mobiliario.
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10. EJEMPLO No. 3

PROYECTO: Remodelacion de la capilia del
Molino de Santo Domingo (siglo XVIlI) para
convertirla en casa habitacion.

ESTADO DE CONSERVACION: Bueno

UBICACION: Plaza del Molino de Santo Domingo
No. 16, Colonia Qbservatorio Cove, México, D.F.

OBJETIVOS PRINCIPALES DE LA
REMODELACION:

- Adecuar la distribucion a las necesidades de los
nuevos moradores, respetando al maximo la
estructura y estado original del inmueble.

- Adecuacion de instalaciones al nuevo proyecto,
dejando intactos muros y techos originales.

- Adaptaci6n de cocina y dos barios y medio.

- Cambio de acabados en zonas permitidas.

- Distribucién de mobiliario en general.
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11. EJEMPLO No. 4

PROYECTO:-: Remodelacién de un departamento
en condominio (ca. 1945).

ESTADO DE CONSERVACION: Malo.

UBICACION: Eugenio Sue #309-102, Polanco,
México, D.F.

OBJETIVOS PRINCIPALES DE LA
REMODELACION:

- Adecuar la distribucién a las necesidades de los
nuevos moradores.

- Lograr mayor visibilidad del interior al patio.

- Aumentar la reflexion interior de luz natural.

- Renovacién de instalaciones.

- Renovacién de acabados.

- Construccién de bafio nuevo.

- Construccion de cocina nueva.

- Aumentar su valor en el mercado inmobiliario.
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12. CONCLUSION

He procurado a lo largo de este trabajo, enfatizar
la importancia, de la remodelacion en el quehacer
arquitecténico, sobre todo en el caso de los
arquitectos que, como yo, vivimos en ciudades
grandes y saturadas.

Convertir espacios olvidados, hasta cierto punto
deprimentes, en lugares agradables y dignos causa
un placer muy especial, diferente al que le provoca
al arquitecto ver una obra nueva terminada. Es
como una manera de reencontrar la tan buscada
“calidad de vida” en medio de urbes totalmente
deshumanizadas.

Presenté los proyectos incluyendo el “antes” y el
“después” contoda la intencién de provocar en el
el lector de esta tesis, algo de lo que
personalmente senti al verlos terminados y , al
mismo tiempo, demostrar el enorme trabajo que
representan e incluir a la remodelacién, tanto
exterior como interior, dentro de las mas
importantes actividades en las que se puede
desempeiiar un arquitecto.
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