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PRESENTACICN

¢Otra tésis sobreel Centro? Tal vez, para muchos
resulta ya un tema “trillado” y que en los ultimos
afios “se ha puesto de moda”, lo cual sélo
muestra lo poco consciente qus ests nuestra
sociedad, de la gran trascendencia y la grave
problematica que implica el Centro Histérico, no
sélo por su funcién hegemonica o porque en él
se alberga un extraordinario patrimonio, ni por
ser uno de los signos de identidad mas
preciados de nuestro pais, sino porque también,
hablar de la rehabilitacion del Centro significa
para una megal6polis como (a nuestra, el
recuperar un rea que es mis grande que
muchas ciudades capitales de estado de
nuestro pais, con lo cual se podria incluso
aminorar la terrible expansién de la mancha
urbana sobre las pocas zonas que ain no han
sido cublertas por ¢! asfalto. El problema es mis
grande de lo que parece, y no sélo repercuteen
toda la ciudad sino también en e sres que la
circunda,

Lamentablements ol Centro Histérico es hoy un

espacio que da muestra innegable del deterioro
de las condiciones de vida de sus habitantes,
del entorno y la imagen urbana, en donde
ademis se maniﬁnh'uno de los procesos de
despoblamiento més agudos de la ciudad.
Durante la segunda mitad del sigio XX, se dieron
los cambios mis radicales, cuando el Centro
Histérico dej6 de ser el corazén econémico y
social de la ciudad, siendo sustituido por otros
espacios més dinimicos y con mayor potencial
de desarrrollo.

El menoscabo de los recursos ambientales, y
la modificacién irresponsable del medio,
debido, entre otros muchos factores, al cambio
de uso de susio, estin en el fondo de aigunos
de los més graves problemas urbanos que

sufre esa zona.

Es por éllo que en la Gltima década, se han
hecho innumerables estudios y proyectos
sobre este mismo tema. Se han creado leyes

para cuidar este patrimonio, han aparecido
algunas asociaciones, tanto clviles como
gubsrnamentales que apoyan la causa. Pero
lo cierto es que, hasta hoy, no ha habido un
cambio contundents o alguna accién conjunta
de los diversos intsreses que conviven en él,
que haya mejorado la situacién

significativamente.

Es en este estado actual donde yo inicio mi
tésis, exponiendo algunas propuestas.
Concients de que no es un trabajo ficil, ya que
en ¢ intervienen muchos actores, desde la
comunidad que lo habita y usa, los
propistarios, los promotores, los planificadorss
del tamitorio, fos encargados de la gestién
wbana, quienes tienen en sus manocs la tulsla
normativa del patrimonio nacional y sobre
todos el gobiemo.

Apesar de lograve y dificil que resultar resolver
este problema, no significa que por ello dejemos
de seguir proponiendo y estudiando al Centro



Historico, ya que mientras més seammos los que
nos interesemos en él, més serd la presion
ejercida para Hegar a una solucién, y cuando la
voluntad para logrario Negue, habri la suficients
informacion pera crear proyecto responsable,
propositivoy congruents.

Tenemos ain la oportunidad en nuestras manos
de revertir ¢l proceso, ponemnos en paz con el
medio que hemos modificado
irresponsablements en los Gltimo decenios y
sanarias heridas.Ya que si no lo hacemos ahora,
tal vaz on un futuro ya no tengamos un Centro

Historico que conservar.

Es aqui donde como arquitectos tenemos un
papel muy importants, ya que nusstra discipiina
es indispensable para Ia solucién a este

problema urbano.

Una de nuestras muchas funciones es dar
respuestas a las demandas prioritarias de b
socledad. Es por elio que el tema del Centro
Histdrico me flamé tanto la atencién yaque enél
hay graves problemas que sufren sus
habitantes, como i insegurided, contaminacion,
pandilieriomo, olc.

Uno de los tanto problemas que tiene ¢l Centro
Histérico, es el que sufre con respecto a la
vivienda. La vivienda que en ol pesado predominé
sobre el comercio, los servicios y la industria,
hoy se ve marginada a los sectores de mis bajos
recursos, y sus espacios se encuentra
abandonados o en el mejor de los casos,
subutilizados con otros uscs, como bodegas,
comercios, que amenazan su existencia.

El proyecto tiene tres lineas de accion; la
regensracion habitacional posible gracias a
densidad y la disminucién del costo de la misma
por ol uso mixto del suelo; el rescate de la
centralidad por medio de la reutilizacién de
espacios existente densificando las éreas que
cuentan con infrasstructuras; y por uitimo rel
desarrolio sconémico y social de la zona.

Uno de los objetivos para ¢l Centro Histérico es
formular una oferta de proyectos que sean
congruentes con los estudios urbano-
arquitecténicos y socio econdémicos de cada
zona. Y es bejo estos linsamientos que presenta
o proyscto en esta tésis; es uns respuests
arquitecténica como parte del mejormiento

urbano, con un adificio que combina varios usos;
comercio, oficianas y vivienda. Aunque se le de
un especial énfasis a la vivienda como generadora
del proyscto.

El proyecto presentado en esta tésis es ol
resultado de ia vision de que la generacién de
vivienda es parte importante para ia sana
reproduccion social de la zona. La metodologia
plantsads responde al objetivo principal de ariber
a proyectos arquitecténicos que inciden una
catirsis que modifique directaments su entomo,
ademas que ¢l centro es ¢f aspacio idoneo para
la vivienda, ya que poseé una rigueza
impresionante tanto en servicios como en
infrasstructura para la vivienda. La idea es que
la vivienda podria ser ¢l detonants para que ol
centro recobre su vida al mismos tiempo que
dar laoportunidad a ia gente que més lo necesita,
de habitar en una vivienda digna.

Atraves de la tésis veremos que tanto El Centro
tiene problemas como la vivienda por lo que
podriamos decir que la vivienda necesita tanto

del Centro como el Centro de la vivienda, o sea

una ayuda reciproca.



Bajo este panorama, la utilizacién del suelo se
havuelto un tema central en la vida urbana, cada
vez existe menos disponible y cada vez se
necesita mas. El reto al que nos enfrentamos
hoy es utilizar el poco espacio de una manera
inteligente para no acabar con los escasos
recursos que no hemos suprimido. Esta tesis
se suma a una gran cantidad de trabajos que
plantean fa reutilizacién de espacios existentes,
densificando las areas que cuentan con
infraestructura en lugar de seguir consumiendo
espacios en los bordes de fa ciudad. Sin
embargo, por tratarse de un tema de vivienda
popular se sustenta bajo dos lineamientos: la
densidad y la disminucion del costo de lamisma
por el uso mixto del suelo.

Este documento eeta estructurado en cuatro
capitulos, los primeros dos son la investigacién
que apoya al proyecto arquitectonico presentado
on los dos Gitimos capitulos. El primer capitulo
esta dedicado al contexto, al lugar en donde se
desarrolia ef proyecto arquitectSnico. Veremos
como el Centro Histérico tiene una muy peculiar
problemitica, que séio se da en esa zona por
diversas razones, que analizaremos a lo largo de
es¢ capitulo, para asi entender y poder remediar

on la medida de nuestras posibilidades el
estadode deterioro y destruccion en el que se

encuentra.

Elsegundo analiza al problema de vivienda en
ol Centro Histérico que tiene problématicas
propias, que talvez se puedan ayudar
mutuaments, contrarestando asi cada uno de
sus males. Y para finalizar en los dos Gltimos

capitulos hablaré sobre #1 proyecto y el prosceso
de disefio.






capitulo I

El Centro Historico
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Para poder hablar de rescatar el Centro Histdrico
de la Ciudad de México, hay que mencionar
primero e! por que es importante conservarlo
tanto por razones de caracter histérico como
por razones de caracter practico.

Lo que hoy conocemos como Centro de la
Ciudad de México, fue hasta hace cien afios Ja
Ciudad de México en si, por o que en Ella se
centraban las funciones politicas, econémicas
y culturales mas importantes del pals.

De Ella también se derivan los simbolos que a
través de nuestra historia han representado el
sentimiento nacionalista el cual en diversas
ocasiones nos ha fortalecido para rechazar
amenazas extranjeras

Su poblacién es un crisol en el cual se reflejan
los distintos rostros del México actual, yaque a
ella llegan constantemente migraciones del resto
de pals en busca de un mejor vivir, trayendo con
ellas sus tradiciones, festejos, artesanias las
cuales al adaptarse a la vida urbana, dan por
resultado una poblacién con caracteristicas

propias.

Es esta poblacién urbana que atin no ha perdido
su caracter campesino y que se concentra por
decenas de miles diariamente en el Centro
Histérico dandole en parte vida pero también
problemas.

Loincreible que, en un cienmilésimo del territorio
nacional se concentren entre semana alrededor
de un tres por ciento o mas de la pobiacion del
pals, para laborar, comerciar, transitar, utilizando
sus treinta y tres estaciones del Metro y
cincuenta y seis rutas de transporte colectivo
que movilizan un promedio de dos millones de
personas. Hay que mencionar también que se
realizan ciento cincuenta mil viajes - persona en




autobuses y dos mil viajes persona - taxi, alo que
se suman quinientos cincuenta mil vehiculos
particulares que transitan diariamente por sus
calles.

Como podemos apreciar es un punto neuralgico
de [a vida de esta metropoli que no podemos ignorar.

En el aspecto politico en el se asientan los Poderes
Federales: Ejecutivo, Legislativo y Judicial, que
siguen centralizando el poder como lo hicieran
durante el Imperio Mexica y durante la Colonia.
Estotrae como consecuencia que todo reclamo
social del pals se realice en sus calles y plazas,
creando a veces caos que perduran por semanas.
Econdémicamente en él residen las casas matrices
de los principales bancos, asi como una intensa
actividad comercia), principaimente popular.

En el Centro Histdrico se encuentra, ejemplos de
la pequefia industria, como por ejemplo la maquila
de ropa, asi como talleres artesanales.

Para valorar lo que el Centro Histdrico ofrece hay
que mencionar que, tan sdlo en la Delegacion
Cuahutemoc se alojan nueve secretarias de Estado
como por ejemplo la Secretaria de Educacién
Publica y las oficinas de! poder Ejecutivo en
Palacio Nacional. Ciento veinte inmuebles
destinados a diversos aspectos de la
administracion publica. (1)

Encontramos seis embajadas y un consulado,
y tres museos y ciento veinte bibliotecas.

Alberga también ochenta almacenes de
autoservicio, treinta y nueve mercados
pliblicos,doscientas treinta y tres escuelas
federales y ciento ochenta y seis particulares de
distintos niveles académicos.También tenemos
1,217 restaurantes y bares asf como 243 cantinas

cabarets y salones de fiesta, contando son 382
hoteles de diversas categorias, desde cinco
estrellas hasta casas de huéspedes y, algo para
esta zona indispensable como son, 465
estacionamientos piblicos y pensiones.(2)

En cuanto a Arquitectura, cuenta con 2,929
inmuebles y edificios arquitecténicos cuya
construccién muestra e aspecto histérico - estético
que debe ser preservado. La Organizacion de las
Naciones Unidas para la Educacién, la Ciencia y
la Cultura (UNESCO), definié e! Centro Histérico
de la Ciudad como Patrimonio Universal de la
Humanidad.

Todo lo anterior muestra la increible infraestructura
que el Centro nos ofrece, infraestructura que
ninguna otra ciudad del pais, ni ninguna
urbanizacion de la periferia posee.

1. Monografia de la Delegacion Cuatemoc. México.
D.F. Gobierno de la Ciudad de México, pp.40.

2. Proyecto de programa parcial de desarrollo
urbano del Centro Histérico, Delegacidn
Cuauhtémoc. CENVI, SEDUV]. pp. 1.

/
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Después de estudiar al Centro Historico, de
lo primero que uno se da cuenta es de que
estad plagado de multiples problemas. De
acuerdo con la Delegacién Cuahutémoc los
principales problemas de los que sufre el Centro
Histérico, en orden jerarquico son:(3)

Seguridad publica

Ambulantaje (fig.5)

Prostitucion

Giros de impacto social negativos
Nifios de ia calle

Indigencia (fig.2)

Cuidacoches

Pandillerismo

CAUSAS Y PROBLEMATICHA o TRAY

Todos ellos son prioritarios, que necesitan una
accidn rapida por parte de nuestra sociedad.
Pero a la vez estamos ya tan sumergidos y
preocupados por éllos, que muchas veces ya
no vemos mas all3, la verdadera problematica
del Centro Histérico. Estos sélo son el
resultado de una larga cadena de eventos que
han propiciado su creacion.

Es vital saber no sdlo los problemas sino entender
las causas que los crearon; para poder proponer
un proyecto responsable que ayude a revertir los
procesos tan negativos del los cuales ha sido

3. Monografia de la Delegacion Cuatemoc. México. D.F.
Gobierno de la Ciudad de México, pp.75.
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Fig. 2. Indigente en ¢l Centro de la ciudad.




victima nuestro Centro, sobre todo alo largo de los
Ultimos 70 afios.

Debemos detener esta tendencia y tratar de
incidir en las causas profundas y no sélo
remediar los efectos visibles que son remiendos
mas no soluciones, y que no evitaran que los
problemas vuelvan a presentarse.

Es por éllo que hablar de su problematica
resulta una tarea fécil, la dificultad radica en
encontrar soluciones realistas. Esto es lo diffcil
y de largo plazo, por lo que existe la necesidad
de una continuidad y congruencia de los programas
de ayuda para el Centro Histdrico, que estén por
encima de los cambios sexenales y que

trasciendan a los intereses politicos del momento.

No quiero dar un simple antecedente histérico, el
cual esta en cualquier libro sobre historia de nuestra
ciudad, enfocare la historiadesde un punto de vista
arquitecténico, verla como una herramienta que me
ayude a entender la situacion para asi poder
proponer.

A través de todo este capitulo se hablara de cémo,
cuando y porque se dieron los acontecimientos que
han hecho del Centro Histérico lo que es hoy. Ya
que cada uno de estos eventos hantenidoy tienen
repercusiones importantes, ya sea para bien o para
mal en la vida de nuestra ciudad.

Fig. 5. Comercio ambulante en el Centro de la ciudad.

* Aumen b lnsegutided pos k ncilereacia de Alevidede

| PretendenPandilias Apoderorse de
Predics entaZona Alameda: Vecinos

MALEL IGIR CONTRIAYY
Lk z-ehmuau Gt pYana [T i e Y 18
e,

Fig. 3. Encabezadp del periddico Excelsior, pag. 2 Noviembre
26 del 2001,
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Fig. 4. Encabezado del periédico Excelsior, pag. 7 Septiemre
6 del 2001,




Todo empez6 hacia 5,000 a.c, cuando los primeros mexicas salieron de su mitico
Chucomostac, en el norte del pais y llegaron a este Valle, que més que buscando
“su tierra prometida” y un &guila posada sobre un nopal, devorando una serpiente,
segun la voluntad de su Dios Huitzilopochtli, encontraron tan sélo un sitio donde
poder establecerce, porque los pueblos vecinos no les dejaron de otra. Esto hace
que se asienten en un lugar sumamente inhéspito, insalubre, en medio de
un lago, en donde las condiciones de vida no eran las mejores. (fig.6)

Hacia el afio 1325 se funda [a Ciudad de México Tenochtitian que fue una de las
més grandes ciudades de la cuttura mesoamericana. Como dijera Bernal Diaz del

Castillo, . N
"Cortés y sus acompanantes quedaron asombrados y

agradapiemente sorprendides cuondo a su llegada vieron
aparecer, en medio del lago, lo grande y bianca Ciudad de
Moctezuma; y fodovia mds profuncdamente quedaron
impresionadios cuando recorrienrony vieron todo fo que en
Ella erc digno de verse".

A la llegada de los espafioles la situacion no cambio mucho, fueron los interes
politicos y simbélicos los que hicieron que Cortés fundara la ciudad colonial
encima de la ciudad prehispinica, después de latoma de la Gran Tenochtitlan
por los espafioles, el 13 de agosto de 1521. Es en ese afio es cuando Cortés
ordena a Alonso Garcla Bravo, uno de sus soldados que era buen geémetra, que
frace la nueva ciudad la cual, n\ovaarespondera aquelios modelos de las cuidades

Ta4is GOv
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europeas de la Edad Media, de calles quebradas e iregulares, sino a un
trazo que ya los romanes habian usado y que se refieja en las ciudades
espariolas renacentistas con calles amplias y rectas de Norte a Sur y de
Oriente a Poniente, con plazas bien distribuidas en la reticula, entre las que
destaca la conocida ahora como Zécalo que mide cerca de 200m por lado.
@

En 1534 llega a México Antonio de Mendoza, con el cargo de primer virrey,
yes aél, aquien se debe el haber afinado el trazo de Garcia Bravo. El virey
*hizo las veces de arquitecto”, pero no sélo por sus propios conocimientos
adquiridos en largos viajes por varios paises europeos sino especialmente
inspirado en el Tratado de Arquitectura que Ledn Bautista Atberti escribiera
en ltalia.

4. Mercado y Asociados, Proyecto Centro Histérico, Ciudad de México.Asamblea de
Representantes del Distrito Federal,l Legislatura. Informe final 1997, pp. 1-2.

Situacion

La idea de estrablecer la ciudad colonial sobre las ruinas de la capital
prehispanica fue de caracter politico, (fig.7)al igual que lo fue tiempo antes
cuando los mexicas llegaron al valle. Fue la sed por imponer su fuerza del
conquistador sobre el conquistado.Lo que ocasiona que hoy en dia, en nuestra
ciudad, sobre todo en la zona central, tengamos grandes problemas,para
mantener y salvaguardar e! patrimono monumental,

Otro problema geografico
Que tiene una repercusion
fuerte en nuestra ciudad
98 QUe NOS encontramos
encima de una falla
sismica, que ha
ocasionado temblores tan
fuertes como el de 1985,
que junto con las
caracleristicas de nuestro
subsuelo haoen dei Centro Historico un espacio poco atractivo para construir.
Desde sus inicios coloniales la ciudad fue victima de sismos y prolongadas

Fig. 7. Mapa de la ciudad de Temochtitlin.

geografica

inundaciones, asi como de las epidemias por éilas provocadas, factores que
mermaban su poblacién en cantidades alarmantes. La tala inmoderada de
los bosques para obtener madera de construccion; los sistemas de cultivar
latierra que ocasionaban su erosion; el azolve de vias acufferas del valle y la
destruccién de los diques, entre otros factores, alteraron la armonia de la
ecologia.

Los antecedentes, de la zona conocida ahora como Centro Histérico de la
Ciudad de México, se remontan a casi setecientos afios. Doscientos
pertenecientes a la ciudad prehispénica. Trescientos a la ciudad colonial,
cien a la ciudad independiente y cien a la ciudad industrial y las demandas
del siglo XX. Momentos fundacionales los dos primeros y refundacionales los
otros dos, en conjunto han ido configurando a lo largo del tiempo una de las
matrices termitoriales mas complejas del mundo occidental.

S. Serra, Mari Carmen, El hombre y el lago,El Centro Historico. Ayer, Hoy y Makama.
INAH.1997. Mésico D.F. Ensayo pp.37-40.




Fig. 8. Iista nocturna de la mancha urbana en el Valle deMéxico.

Hasta finales del siglo XIX fa Ciudad de México,
conservaba casi las mismas dimensiones que
durante la Colonia.(fig.9).

Es a partir del siglo XX que nuestra ciudad sufrira
una de las mayores expansiones urbanas del
mundo. Parte de esta expansidn carecié de
planificacién ya que en contraste con las colonias
que iban expandiendo la ciudad de adentro hacia
afuera de una manera ordenada, en la periferia
surgian asentamientos irregulares en tomoa los
centros de trabajo y que carecfan de los servicios
propios de una zona urbana, en lugares muchas
veces incluso peligrosos para sus habitantes. Todo
esto se acelerd a partir de los afios 30s y 40s del

siglo XX.

Una vez acabada la Revolucion, se inicia una
estabilidad politica que favorecié el desarrollo
econdmico del pals.

La Revolucion Industrial que llegé aMéxicoenel
tltimo cuarto del siglo XiX, en la época del
Porfiriato, cuando se inician las primeras fabricas,
entonces en la periferia del Valle, se vié frenada
durante la Revolucién (1910-1920 en que Alvaro
Obregdn llega a la presidencia), pero una vez
acabada ésta, resurge y se va a ver en parte
favorecida por la Segunda Guerra (1939- 1945) en
que muchos objetos tanto de industria ligera como
pesada, dejaron de ser producidos en Europa a
causa de ésta, y la industri mexicana no tuvo
conpetencia.(6)
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Esto cre6 en nuestro pais fuentes de trabajo, por
desgracia la mayoria dentro de la zona
metropolitana, que atraian a élla a la poblacién
campesina que durante los afios de la Revolucién
y las movilizaciones masivas de poblacién rural,
se habian en parte desarraigado y que en lugar de
regresar a sus lugares de origen se concentraban
en el Valle de México, transformandose de
campesinos a obreros Esta inmigracién del campo
a la ciudad que hasta la fecha continua ha
conducido a una de las mas vertiginosas
explosiones demograficas del Orbe (fig.8).

Hasta fines de los afios 50s del s. XX lo que es
hoy el Centro Histérico era el Ginico que ofrecia,
no sdlo los mejores servicios, como el comercio
de articulos de lujo y de primera calidad que sélo
en él se encontraban. También en &l estaban los
mejores cines, restaurantes, hoteles, almacenes,
museos,mercados, tiendas de abarrotes. Los
despachos de los principales abogado, médicos
y otros profesionistas también de hallaban en él,
con lo cual, no importaba si se vivia en Tlalpan,
Coyoacan o Mixcoac, habia que desplazarse al
centro. Pero unos afios mas tarde las condiciones
cambiaron drasticamentepor e! crecimiento
desmedido . Cuando el centro dejé de ser lo que
hasta ese momento habia sido. E! centro de
todo.(7)

El crecimiento ya mencionado, obligd a cambiar
la nocién de; ciudad, centro y centralidad. Se
ampli6 hasta abarcar las nuevas colonias que iban
surgiendo en la periferias y que terminaban creando
puentes urbanos entre la antigua Ciudad de
Méxicoy lo que en otras épocas fueran poblaciones




separadas.

Vemos en el's. XX la relacion y fractura en muchos casos entre ciudad, centro
y centralidad.Fue determinada por dos trayectoria opuestas de poblamiento:
una de adentro hacia afuera, centrifuga y otra de de las afueras hacia el centro,
centripeta hasta llegar ambas a encontrarse y fusionarse.

Al crecer la ciudad legé un momento en el que era imposible que desde la
antigua Ciudad de México, ahora convertida tan s6lo en ef centro de la nueva
metrpoli se administrara toda la inmensa urbe, por lo que por razones
principaimente administrativas

j]

Estas delegaciones van adesarollarse de distinta manera, con caracteristicas
propias, pero su origen tuvo como objetivo descentralizar fa administracién
publica.

Pocoa poco la ciudad fue perdiendo su centralidad y creando nuevos subcentros
tanto comerciales, educativos, administrativos etc. Muchas instituciénes y
comercios empezaron a mudarse a otros lugares mas lejanos. Se crea una
nueva sede para la Universidad Autdnoma de México, Ciudad Universitaria, lo
que ocasiona que los estudiantes abandonen las calles del Centro. También
se crea la Central de abastos destituyendo al antiguo mercado de la Merced
como uno de los mercado mas grandes del pais. Esto ocasiona que muchas
bodegas se abandonen.

Fig. 9. Mapa de la ciudady su crecimiento a través de los afios. N

i XVIRXVIT 1524 30000 2700000
1929 1600 58500 3475000
N 1700 105000 6612500
1800 13700 10762 500
XIX 1900 541000 27137500
1910 721000 40100581
1921 906 000 46375000
6. Levebvre, Henri, La revolucion urbana, pp. 24-27. 1940 1760000 117537500
7. Rojas Loa, José Antonio, «La trasformacion de la zona 1953 3 480000 240587500
central , ciuda‘{ de Méxica:_ I.9Jl?-l970», en Moreno To:\'cano, 1960 4374000 271 980 000
(4 Cz.mrd. ) Ciudad de México; ensayo de construccion de 1970 6874165 483000 000
una historia, pp. 227. . ) N 1980 8831079 620500000
8. Monografia de la Delegacion Cuantémoc. México. D.F 1990 8235744 620500 000

Gobierno de la Ciudad de México, pp.A0.




EL TRANSPORTE Y LA
DESCENTRALIZACION

También a partir de los aftos 20s. del s. XX se
inicia la revolucion del transporte en la Ciudad de
México, tanto particular como colectivo, y aquefios
que viven en las nuevas colonias lo utilizan para
desplazarse a la zona central de la ciudad.

Como e! Centro Histérico no habia sido planeado
para este tipo de transporte, sus calles se vieron
congestionadas y el precio que se pag6 desde el
punto de vista arquitectonico fue inmenso pues,
para crear las nuevas rutas a través de él se
destruyeron sin compasion a diestra y siniestra
edificios de gran valor no solo histérico sino
artistico.

Lo anterior fue haciendo del centro un lugar cada

vez menos atractivo para habitar y aquellos que
podian emigraban a las recién construidas
colonias.

El poseer un automévil, se hacia cada vez mas
comin entre las clases medias y altas y ésto,
también causaba un problema que era y es, el
que los edificios del centro construidos hasta 1930-
1940 no contaban con espacios para
estacionamiento, problema que sigue existiendo
en el Centro y que deber4 ser tomado en cuenta
cuando se intente rehabilitarlo para vivienda, ya
que hoy, terrenos que podrian ser utilizados para
construir casa habitacion albergan
estacionamientos en general en condiciones
bastante pobres e inseguros.

La descentralizacion se vid en parte favorecida por
las nuevas vias de comunicacion y la rapidez de
desplazarse por medio del transporte motorizado
que permitia poder vivir alejado del las fuentes de
trabajo que radicaban en el centro lo que traerd

serias consecuencias.

Existen dos lineas de pensamiento con respecto
al Centro. Una la de los que emigraron de ély de
los que nunca lo han habitado que es de cardcter
metafbrico en el que el Centro representa el punto
de partida, el origen, una memoria histérica que
debe ser preservada. Para los que han inmigrado
a él en los Gitimos aflos para habitario, debe ser
reconstruidoy construido por razones de caréicter
préctico.

En el primer caso la existencia de! Centro
Histérico es un problema secundario y su opinin
se satisface con que se conserve los inmuebles
de caracter histérico con un fin de identidad
cultural. Para los segundos el rehabilitar e} centro
para poder ser habitado, es un problema de
primerisimo orden. En ambos el Centro Historico
es parte fundamental del proceso civilkizatorio de
nuestra Nacién, pero difieren en ka nocion y el uso
que debe tener.

Fig. 10. Crecimiento de la ciudad..
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DESPOBLAMIENTO
DEL CENTRG

Ya hemos mencionado en los parrafos anteriores
algunas de las causas que llevaron a ciertos grupo
de la poblacién a emigrar primero hacia las colonias
mas cercanas a ély después a las m4s apartadas
peroque gracias a los nuevos medios de transporte
que achicaban la distancia, facilitando el poder vivir
y trabajar en lugares diferentes.

Los recién llegados de provincia, en general de
origen campesino y con capacidad
econdmicamente débil, van creando asentamientos
en las zonas fabriles que son fuentes de trabajo.
Es en estos lugares donde surgen los cinturones
de miseria de la ciudad.

De esta manera se van definiendo segun la zona
de ia Metr6poli dreas que alojan a grupos socio -
econémicos de diferente origen y capacidad. Lo
que no ocurria tan marcadamente en el Centro
Histérico en el cual compartian el espacio
personas de distintos estratos socio - econémicos.

Para darnos una idea tanto de la expansién como
del despoblamiento de la zona central veremos
como el drea urbana de 117 kilémetros cuadrados
en 1940, pasa a cubrir una superficie de 650
kilometros cuadrados en 1970, abarcando los
municipios de Naucalpan, Tlalnepantia, Atizapan
de Zaragoza, Ecatepec, Netzahualcoyot), Los
Reyes, La Paz y Chimalhuacan en el Estado de
Mexico. En contraste, a partir sobre todo de los
afios cuarentas y cincuentas el despoblamiento
del centro se acentuara y en las décadas siguientes
se aceleraria . Este despoblamiento no es exclusivo
de [a zona centro, sino que también se presenta,
enmenor proporcion, enotras iones como

son. Azcapotzalco, Gustavo A. Madero, Miguel

Hidalgo y la Benito Juarez.

El Centro Histérico contaba en 1970 con 344,687
habitantes, suma que para 1980 habla disminuido
a 188,805. Es decir, en 20 afios perdi6 45% de
sus habitantes. Entre 1980y 1996, la Delegacién
Cuhautemoc redujo su poblacién en un 9.3%,
pasando de 595,960 a 540,382 habitantes segln
el INEG). En los Ultimos afios el despoblamiento
en dicha delegacién ocurre a razén de 1.86 anual.

En eiaflo de 1950, la poblacin de las delegaciones
Cuahutémoc y Venustiano Carranza era de 1,
503,000 de habitantes en la primera y de 369,300
de habitantes la segunda.

9.Enciclopeia de Mexico, Yolumen 9, pdgina 5249.
10.Pedro Paz Arellano,La rehabilitacion de la
vivienda: una alternativa para la concervacion de
los centro histéricos. INAH.

pp. 16.




Para 1970, ia poblacién de la Cuhautemoc
disminuyé a$923,100 de habitantes entanto que la
Venustiano Carranza elevt su poblacién a 749,500.
En 1980 ambas disminuyeron su poblacion , la
Cuhautemoca 595,000y la Venustiano Camranza a
519,600 habitantes. En 1995 la Cuhautemoc
registré una poblacion de 540,000 habitantes y la
Venustiano Carranza 485,600 habitantes. En 1970
sumaban entre las dos 1,672,600 habitantes y
veinticinco afios despues, en 1895 contaban tan
sélo cono 1,026,000 habitantes.(10)

En ese periodo las dos delegaciones perdieron
poblacidn, principaimente la Cuhautemoc. En
promedio la perdida conjunta fue de 26,000
habitantes cada afio ,0 sea 17 familias por dia.

En 1970 habia un parque habitacional de 68,120
viviendas, con una densidad domiciliaria del 5.06
ocupantes por vivienda; en 1980 el parque
habitacional sumaba 46,864 viviendas con una
menor densidad de ocupantes por vivienda sea que
afio con afio aumenta el numero de viviendas

desocupadas y subocupadas en el Centro Histdrico.

En los Ultimos cuarenta anos $é: cred

mds de un 80% de nuestia cju
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11.Gaceta Oficial del Distrito Federal, pp, 17.
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Fig.11. Gréfica Despoblamisnto en el Centro Histérico.

En el siguiente cuadro (fig.11) se muestra el crecimiento con respecto a la poblacién y la
superficie en metros cuadrados desde 1524 hasta 1990. (9)

En el drea del Plan Parcial de Desarrollo utbano del Centro Histérico el escenario tendencial
supone la continuacion del proceso de despoblamiento: en el afto 2000 la poblacion residente
es de 71,615 habitantes, en el afio 2005 la poblacién habra descendido hasta 68,049 habitante
y para el afio 2010 el Centro Histérico tendré 64,904 habitantes. En total la pérdida de la
poblacion representara en diez afios 6,717 habitantes.

Laparte fisica del despoblamiento, es decir la vivienda, tendré en el escenario tendencial un
comportamiento similar al de la poblacién: en el afio 2000 el nimero de viviendas existentes
es de 18,375, en el afio 2005 se tendran 17,890 viviendas y en el 2010 seran 17,308 viviendas
la pérdida de viviendas en diez afios alcanzaré la cifra de 1,067 unidades.(11)

Sien total def 4rea del PPDUCH el despoblamiento es un proceso permanente, en algunas de
sus zonas constitutivas el fendmeno adquiere caracleristicas dramaticas, pues existen zonas
que durante los préximos quince afios quedarén deshabitadas o, tendran una situacién de
fuerte desequilibrio entre el uso habitacional y ios demas usos del suelo.




El desarrollo del Distrito Federal ha implicado
alteraciones en su estructura urbana. Tanto el
crecimiento de la ciudad, como su
despoblamiento, han influido en los cambios
en el uso del suelo (fig. 12)y la saturacion de los
espacios fisicos, que han producido una
redistribucién de la poblacion. Asi, la ciudad
central sufrio un intenso cambio, tendiente a
substituir el uso habitacional a otros mas rentables
deltipo comercial finaciero y de servicios publico
y privados, que implican una poblacién més bien
“fiotante”, que residente. A raiz de ello, la poblacion
central ha reducido su ritmo de crecimiento de
manera opuesta, a las zonas limitrofes de la
capital crecen, invirtiendo su participacion relativa
en el total.

Sien 1950, los 12 cuartos que componian la vigja
delimitacion de la Ciudad de México concentraban
el 73% deltotal de la poblacion, en 1970 disminuyd
al 42% y para la déczda de los ochenta las 4
delgaciones centrales
contiente el 30% del
total de los habitantes
del Distrito Federal, y
una tasa negativa de §
crecimiento anual de &
45 entre 1970-1980. |

En 1987 el uso
habitacional ocupaba
115.70 hectareas,
mientras que en 1997
suma sélo 3.6 ha; en
cambio el nimero de
establecimientos por
hectarea tiende a
aumentar, paso de

23.11en 1970 a 42.78 en *
1994,

Durante el mismo lapso, la
vivienda se perdi6 en un
31.2% a razon de 1,062
viviendas por afo, y
experimentd una caida de -
20% en la densidad
domiciliaria. (12)

A las viejas residencias se ,
les hizo reformas radicales
para adaptarlas a los -

nuevos usos. No se busco Fig.13.Terreno que alguna vez tuvo uso habitacional, hoy
compatibilidad en 10s convertido en un estacionamiento recidual .

programas arquitecténicos, por lo que pronto se
degradaron y destruyeron valiosos monumentos.

Esto se ha vuelto un problema complejo, pues en
un principio el cambio de uso del suelo es
consecuencia del despoblamiento, y hoy se ha
convertido en causa. Siguiendo un circulo vicioso,
los usos de suelo han venido provocando el
despoblamiento, en la medida que los usos
habitacionales e industriales de origen son

sustituidos por otros, y
g también como efecto, ya
que los vacios creados por
el despoblamiento tienden a
ser acupados por nuevas
actividades, generalmente
informales o de servicios de
calidad inferior a las que

El uso de suelo no debe
) descuidarse porque evita

* gue se rompa el equilibrio
urbano. Si se modifica el
2 uso del suelo del enclave
habitacional unifamiliar al

multifamiliar o al
. comercial, las
, consecuencias no
se hacen esperar:
se incrementa la
afluencia de
vehiculos y como
un cancer, los
R comercios y las
o oficinas empiezan a
ocupar primero
residencias cuyo
programa
arquitecténico
evidentemente no
se adecua al nuevo
uso de suelo, lo que obliga a demolerlas para
construir locales afines. Las plantas bajas se
destruyen para transformarse en gigantescos
escaparates y los despachos se instalan en
pisos superiores. Surge en este momento otro
factor importante: el econémico.

La identificacion det Centro Histérico como la zona
comercial mas importante de la ciudad, ha atraido
también al comercio informal. El comercio
ambulante ha crecido hasta volverse
aparentemente incontrolable. Se estima que el
nlimero de comerciantes en la via publica en la
delegacion Cuauhtémoces de 28,462 y de 31,255
puestos. De 100,000 personas empleadas en el
comercio informal del D. F. €l 26% esta en esta
delegacion.

El comercio en la via pliblica genera constantes
confiictos por el uso y control de la calle, entorpece
la circulacién, es insalubre, contaminacion visual
y auditiva en las calles, y bloquea los accesos de
circulacion de gran importancia, entre otras cosas.

12. Barros,Cristina (Coordinadora).El Centro Histérico. Ayer,
Hoy y Maiiana, INAH.1997, México D.F. Ensayo pp.
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Toda la actividad generada por el comercio, aunada
aque lamayoria de la gente que cruza la ciudad
de sur a norte, pasa por el centro, hace de este
uno de los sitios de mayor afluencia. El
crecimiento de la poblacion flotante continua; por
la delegacion transitan diariamente 4.2 millones
de personas, que son la mitad de la poblacién del
D.F.y el 5% de la poblacién nacional.

Al romperse el equilibrio urbano de una zona
basicamente habitacional unifamiliar y
transformarse en comercial, el costo de la tierra
se incrementan notablemente y la rentabilidad
aumenta al proliferar los negocios. Asi opera
la oferta y la demanda regida por la
especulacion. Las consecuencias ahora las
padecemos: calles que no tienen las secciones
adecuadas para el nuevo uso, congestionadas
de vehiculos que contaminan ei ambiente con
los gases que despiden, los cuales a la larga

18

desintegran [a piedra de los edificios y hacen
que la vegetacion desaparezca. Esto,
légicamente, provoca la emigracién de los
vecinos hacia nuevas zonas habitacionales.
Mientras, que en el Centro se abandonan las
viejas residencias, para darles un uso comercial,
el cual a su vez se ve amenazado por el
ambulantaje que le roba clientelay que dificulta
la circulacion vehicular y junto con la carencia de
estacionamientos adecuados, ya que los
existentes son improvisados e inseguros, ven sus
negocios afectados y mucho del pequefio
comercio se va del centro dejando tras de si una
estela de destruccion.

Especulacion del suelo, (12) que reduce o
nulifica el valor de lo construido
independientemente de sus cualidades
estéticas y de los valores histéricos que
contengan. Esta especulacién se asocia en
sus efectos perversos con la terciarizacion
sin freno y sin seleccién que avasalla,
atropella y dequicia la mezcla rica y
equilibrada de usos y giros que carcterizé a
la parte central de la ciudad, dandole identidad

w

Fig.15.Calle invadida por comercios en planta baja.

y caracter peculiar a cada uno de los
sectores que la conformaban.

Se define como terciarizacion a la ocupacién
del suelo urbano por medio del sector
terciario de la economia, es decir: el sector
servicios, bancos oficinas y comercios.

e g e s
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12. Aguirre, Carlos, El centro un espacio para todos, El
Centro Histérico. Ayer, Hoy y Mafana, INAH.1997. México
D.F. Ensayo pp, 129.




Rentas
congeladas

Otro hecho que marca historicamente [a situacion
actual de las viviendas en el centro, tanto para
sus propietarios como para sus usuarios, € incluso
enlas politicas seguidas por el Estado en materia
habitacional constituye el Decreto de
Congelacion de Renta emitido en 1942 (13) y
prorrogado en 1948, Dicho Decreto tenia por
objetivo congelar la rentas de viviendas construidas
antes de 1942 y asiimpedir que obreros y sectores
de clase media siguieran pagando las continuas
alzas provocadas por la situacion de crisis e
inflacién que por esos arios se vivia en el pafs; por
otro lado, la obligacién para los arrendadores
estaba claramente sefialada en uno de los
articulos de dicho decreto, en el cual se especifica:
“no aumentar en ninguin caso ni por ningtin motivo
las rentas de las casas, departamentos, viviendas
y cuartos alquilados o rentados a cualguiera otros
locales susceptibles de
darse en g
arrendamoiento o ¢
alquiler, ubicados en el
Distrito Federal, no -
pudiéndose invocar el
hechode que unacasa,
departamento, vivienda §
o cuarto, se desocupe
y vuelva a rentarse ya
que en los nuevos
arrendamientos no se
podia sefalarse rentas
superiores a la
existentes al entrar en
vigor el Decreto”.

Posteriormente se precisa el Decreto en 1943,

Fig.16.Edificio en deterioro, por renta congelada.

1945, 1946 y en 1948 queda definitivamente
aclarado el tipo de contrato de arrendamiento de
los locales sujetos a congelacian. Estos eran de
tres formas:

1. los destinados exclusivamente a la habitacién
que ocupan el inquilino y los miembros de Isu
familia que vivan con él.

2. los ocupados por trabajadores a domicilio

3. los destinados a comercio o industria

Es decir, no sélo las viviendas quedan incluidas
en este régimen, también las miscelaneas,
panaderias, torterias, talleres, etc.

Las consecuencias de esta ley no se hicieron
esperar, se observan en los afios de la postguerra,
que por razones populistas no se derogd. Cambio
el equilibreio de fa oferta y la demanda que en el
Centro Historico no seguia las mismas reglas que
en el resto de la ciudad, ya que el valor de un
inmueble histérico no esta relacionado con las
inversones del capital urbano. Lo que generé la

llamada paradoja de un bien
, sin valor, es decir que los
Y duefios han optado por dejar
que los inmuebles en rentas
\ congeladas se degraden al
. punto en que lo Unico que
i queda es demolerio,
«+ liberando el terreno que ya
sin normas de la renta
congelada adquiere un valor
" de mercado real y que se
puede didicar a funciones
mas rentables que la

Uno de los usos que se ha
dado a la mayor parte de
estos terrenos son estacionamientos, que
representan un fuerte renta con una baja inversion.

Tenemos entonces, que los propietarios de
monumentos histéricos destinados a habitacion
no los mejoran su mantenimieto, pero tampoco
los venden, ya que los consideran como un
capital latente, con la esperanza de que algun
dia se transforman en buenos terrenos para
inversiones, como es el caso de los
estacionamietnos (los cuales pueden ser de
tres 0 mas niveles), que no repesentan grandes
costos de inversion,

Para los usuarios de edificios habitacionales,
el problema se les plantea de direrente manera.
Acostumbrados a pagar rentas baja, o bien
congeladas, y al no tener los recursos para
repararias o para mudarse a otros sitios, tienen
que enfrentarse cotidianamente a la situacion
que genera el vivir en espacios deteriorados
(fig. 16.), ala falta de servicios indispesables, y
a la amenaza constante de los casero, o del
Departamento del Distrito Federal, de
desalojarlos para “regenerar” o transformar sus
viviendas.

13. Geriz Manero, Federico, La vivienda congelada en el
Distrito Federal, p. 40 .




La desecacion
del suelo

Otro factor de la decadencia flsica de la ciudad
histérica es la modificacion del medio, el
despitfarro de sus recursos ambientales, asi como
la alteracidn irresponsable del habitat natural.
Todo esto ha ocasionado la desecacion del manto
acuifero, que a su vez ha producido e hundimiento
de edificios.

El subsuelo de la ciudad de México es de
caracteristicas muy complejas. Por un lado;
nos encontramos sobre lo que fuera un graniago,
que afraves de los arios se haido secando (fig.
16), en parte como resultado de la extraccion
imesponsable del agua para el abastecimiento de
laciudad. Al perder su humedad la capaarcillosa,
también pierde volumen, lo que ocasiona que el
suelo baje de nivel y los edificios se hundan.

&
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Algunas veces, cuando los edificios estan
construidos sobre pilotes, estos evitan el
hundimiento del edificio, sin embargo el nive! de
la calle se reduce, provocando un desnivel entre
el edificio y la banqueta, por lo que en algunos
edificios, el nivel de Ia calle llega a estar amas de
dos metros por arriba del edificio.

Por otro lado, es importante mencionar que en el
Centro se encuentran rellenos artificiales de
origen prehipanico, junto con restos de
construcciones recientes, lo que hace alin mas
grave el problema.

Todas esta razones hacen que sea una tarea
dificil de comprender y predecir como se
comportaran los edificios, sobre todo ante
fendémenos naturales como lo fue el temblor de
1985.

14. Cervantes Fernando, El paisaje gerogrdfico en el Centro
Histérico, El Centro Histdrico. Ayer, Hoy y MaRana,
INAH.1997. México D.F. Ensayo pp.
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Fig. 17. desaparicion del manto acuifero a traves del tiempo

Fig.18. Temblor de 1985.

Sismo de 1985

Otro hecho que contribuyd mas al deterioro del
Centro, fue el sismo ocurrido el 19 de Septiembre
de 1985 con una magnitud de 8.1 grados en la
escala de Richter (14). Su epicentro se localizé a
360 kilometros al suroeste de la Ciudad de
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México. Y cuya repercusion se sintié mas fuerte
enelvalle de México, sobre todo en la zona central,
lo que fuera el antiguo lago. Esto se debe a que
cuando una onda sismica penetra el terreno de
alubion, como el de esta zona de la ciudad, se
trasforma y cobra nueva fuerza, destruyendo
muchos inmuebles y dejando muchos otros en
muy malas condiciones al grado que tuvieron que
ser destruidos ( figs.18,19 20y 21). Este hecho
provocd ofra vez la emigracion hacia ofras
colonias tanto por necesidad como por miedo.

Huecos urbanos

Como concecuencia de todos los factores antes
mencionados, el Centro historico, sufre hoy del
abandono y destruccion de sus espacios, que se
expresa fisicamente es un gran ndmero de
terrenos baldlos.

Muchos se encuentran bajo la especulacién del
mercado esperando tiempos mejores, otros
ocupados temporlamente por estacionamientos

Fig.20. Temblor de 1985.

inprovisados en precarias condiciones, o en el peor
delos casos abandonados, siendo foco de basura
e indigencia y rompiendo con la imagen urbana.
Son espacios subutilizados con usos que sblo
aceleran el proceso de destruccion de la zona.

Estos lotes baldios son negativos para la ciudad.
Son espacios desperdiciados, son terrenos con
un gran valor urbano, y a diferencia de terrenos de
la periferia de la Ciudad, de una gran riqueza ya
que cuentan no sélo con la infraestructura urbana,
es decirredes de agua, gas, teléfono, electricidad,
sino que ademas de éllo se encuentran enun zona
privilegiada de la ciudad en donde hay todo, desde
servicios comerciales de todo tipo, servicios
culturales, educativos y de salud ademas de que
cuentan con una gran red de comunicacion vial.
Son terrenos con grandes potenciales, hoy
desperdiciados.Se estima que en la actualidad la
estructura urbana del Centro Historico, presenta
por lo menos 1,000,000 de m2 baldios
subutilizados.

También hay edificios abandonados, subocupados

Fig.21. Temblor de 1985.

0 con usos para lo que no fueron construidos que
pone en peligro la conservacion de los mismos
como son las bodegas. Edificios abandonados con
un futuro incierto que tal vez se demoleran por ser
incompatibles con los nuevos usos,o se volveran
un terreno baldio en especulacion.

Seglin un censo reciente levantado por la Asociacon
de Residentes de la Colonia Centro, referente a los
usos por niveles, en 3,840 edificios, el segundo uso
de lazona, después de la vivienda-1,551 inmuebles-
-1,043 inmuebles-son las bodegas. (15)

Todos estos espacios abandonados y subutilizados

representan una oportunidad para desarrollar
accciones de vivienda.

i

15. Ortiz Macedo, Luis »Centro Historico: metas y realidades»,
en Entorno, volumen 2, ato 2. otofto, 1983, p.13.




Fig.22. Detalle de un edificio dafiado por la contaminacion
ambiental.

Efectos de la
contaminacién

en los edificios

Por ummo dentro de nuestra ista de factores que
han contribuido al mal estado de! Centro Histérico
tenemos los efectos producidos por la
contaminacion ambiental (fig.22). Desde mediados
del siglo XiX, con e! inicio de la industrializacién
las caracteristicas de la atmésfera han ido

Fig.23. Edificio enegrecido por la contaminacion ambiental.

cambiando. Surgio la presencia de contaminantes
en el aire producidos por fa combustion del
pretréleo como fuente de energia para la industria
y, mas recientemente, los gases de las emisiones
de los vehiculos de motor.

El aire tiene millones de toneladas de monéxido
de carbono CO, 6xidos de nitrégeno NOx, ozono
03, particulas, hidrocarburos y otros
contaminates, son emitidas directamente a la
atmésfera como resuitado del creciente consumo
de combustibles fosiles. (fig.26)
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Muchas de estas elementos que se encuentran
en laatmésfera urbana como la de la Ciudad de
México, en donde forman una mezcla compieja
de contaminantes, muy activos, que pueden ser
extremadamente corrosivos para los materiales
de construccion,

Todos los materiales se deterioran de manera
natural, como resultado de su constante
interaccidn con la atmésfera. Sufren una serie
de transformaciones, mediante procesos fisicos,
quimicos y bioldgicos, que cambian sus
propiedades fisicoquimicas.

La evolucion y transformacion de las rocas es el
resultado de las diferencias fisicoquimicas, entre
el ambiente inicial en el que se formaron y el
nuevo ambiente al cual se encuentran expuestas.

Se puede decir que uno de los mecanismos de
alteracién més generalizados en los monumentos
del Centro Histdrico de la ciudad de México es la
disolucion y la pérdida del material cementante
en el marmol y las piedras calizas, provocadas
porlaaccion de la lluvia &cida (fig.23), que termina

Fig.24, Desfiguaracion de una fachada producido por el
guano de paloma.

|
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por disgregar grano a grano la superficie del material Fig.26. Esquema en el que se esplica el proceso de la lluvia deida.
hasta darle la consistencia de un terron de azicar. P I

v
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Otro factor que afecta la conservacion de los
monumentos es la presencia en ellos de palomas,
ya que sus escrementos presentan un alto
contenido de acido fosférico, el cual no sélo mancha
y desfigura la superficie de las fachadas, sino que
verdaderamente corroe la piedra (fig.24,25).

Las masas de guano acumulado retienen el agua
de lluvia, porlo que la superficie de la roca permanece
en contacto con soluciones acidas por largo tiempo,
y esto favorece el deterioro de los materiales pétreos.
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Fig.25. Desfiguaracion de una fachada producido por 16. Bravo, Humberto, Efectos de la inacion en los El Centro Histdrico. Ayer, Hoy y Mafiana.
el guano de paloma. INAH.1997. México D.F. Ensayo pp.71-73.

Y
23



En el siguiente cuadro podemos ver la cadena de eventos y factores de los que se han hablado a lo largo de este
cépitulo, que han contribuido a! estado de abandono y destruccion del Centro Histérico.

l prostitucion I | pandTHerismoI
[contaminacion] »[ estadode | ¢ LIndigencia

abandonoy

destruccion del
| Centro Histérico

«[huecos urbanos]
7 .
| . —

| abandono de los inmuebles| 2 [ contaminacion |

deterioro de los inmuebles «—
[predominio del uso comercial] ~—> | | ‘\ [rentas congeladas]

 subutilizacién de los inmuebles |

| hundimiento de los edlﬂciosJ

A

| cambos de uso de suelo |

I especulacion del suelo I

| desecacién del manto acuifero en el subsuelo ]

[ explotacién irresponsable de recursos |

| abandono de fa zona central|

[ crecimiento de la ciudad |

| emplazamiento de la ciudad colonial sobre la prehispanica|

[emplazamiento de la ciudad prehispénica en la zona lacustre|

Fig.27. Cuadro de acomtecimientos en el Centro Histdrico.




Es importante para entender hoy al Centro, saber
que fue lo que pasé y porque pas, para asi, poder
enla medida, revertir el nocivo proceso del cual el
Centro es hoy victima.

Es por ello que a través de este capitulo hemos
revisado tanto a los eventos como a los factores
que a lo largo del tiempo han contribuido poco a
poco al estado de deterioro y destruccién del
Centro Histérico. Algunos de estos eventos han
sido histéricos, politicos, sociales, otros son
factores geogréficos, climaticos, ecoldgiocos,
demograficos etc, pero todos ellos, de aiguna
manera u otra hacen del centro lo que es hoy. Un
lugar peligroso, deshabitado en la noches,
conflictivo, sucio y despediciado en su potencial.

Hay datos importantes que nacen a partir de esta
investigacion, datos muy ttiles desde el punto de
vista urbano-arquitectonico que nos pueden ayudar
mas adelante para el desarrollo de! proyecto
arquitecténico. El primero es entender que el
despoblamiento causado por el crecimiento
desmedido de la ciudad en los (iltimos treinta afios,
frajo consigo entre muchos problemas, entre los
cuales estdn; los cambios de uso de suelo, y estos
asuvez, han quebrado el equilibrio de la estructura
urbana, creando edificios subutilizados en sus
usos, edificos abandonados y sobre todo vacios
urbanos muy dafiinos para la ciudad. Es
precisamente en uno de esto espacios en los que
se desarrolla el proyecto arquitectnico de esta
tésis, revalorizando su riqueza volviéndolos a
utitizar.

También nos hace concientes de la situacién de la
vivienda en el centro, ya que la mayoria de los
edificios que estaban dedicados a élla, hoy se
encuentran en muy mal estado, deshabitados o
subocupados para ofros usos. Lo cual crea una
situacién dafiina para la zona en muchos

sentidos.Por lo que proponer vivienda como
programa para e! proyecto arquitecténico resulta
muy conveniente.

Ademas que lainvestigacion nos ayuda a enteder
que hay también concecuencias fisicas de estos
acontecimentos en la ciudad y en su arquitectura.
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Fig.28. Vivienda gris en la periferia de la ciudad.

17. Valente, Carmelo, Gerardo, La vivienda en el mundo, pp. I-5.

18. Rojas Loa, José Antonio, «La trasformacion de la zona central, ciudad de México: 1930-
1970, en Moreno Toscano, (d. Coord,), Ciudad de México; ensayo de construccién de una
historia, pp. 227.

19. Monografia de la Delegacion Cuahutémoc. México. D.F. Gobierno de la Ciudad de México,
pp.40.
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LA VIVIENDA

Elhombre hace un permanente esfuerzo por organizarse y mejorar su medio ambiente, En
este constante afan la vivienda juega un papel importantisimo. La vivienda es el lugar
donde se desarrolla ia vida, el asiento natural de una familia; es decir, el lugar adecuado
para que los integrantes del grupo famifiar puedan disponer de las comodidades
niecesarias para vivir, pues no sélo ha buscado el hombre el recinto dentro del cual debe
desarrollar su vida intima, sino también atender a las exigencias de la vida de relaciony
la seguridad. Se indentifica estrechamente con el patrimonio familiar, con el prestigo
personal del ocupante. Es la célula fundamental para la reproduccion social. Toda persona
que carece de una vivienda no tiene Ias bases para formar un hogar.

Lavivienda debe ser una de !as preacupacicnes fundamentales de cualquier sociedad,
no solamente porque se trata de la satisfacion de una demanda social, sino porque puede
constituir uno de los ejes fundamentales de desarrollo economico: en el mercado
gigantesco que demanda este fipo de bien, en 1a diversidad de insumos que requiere la
construccion de la vivienda, en ef empleo que genera y el estimulo que Ia produccion de

untecho ocasiona en otras ramas econémicas, asi como en los impactos en la sociedad.
Elhecho de que una familia viva en condiciones dignas produce efecto incalculabre.

Un pais donds la viviendo es
insuficiente da muestra de un
1ezags $0Cil, ya que repiesenio
un signo extamo nequivoco del
nivel de desarollo del grupo

social 17

Encuantoalogue alproblema de vivienda se refiere, nuestro pais no es el inico en
padecer carencias y déficit habitacional, estos son producto de la época, con su rapido
crecimiento poblacional, urbanizacién acelerada e industrializacion. Muchos palses de
América, Africa y algunos europeos, han tenido que enfrentarse a fenémenos simitares,

con diferentes grados de éxito y bajo condiciones que son particulares de cada uno.

B[S Con




. . I
vivienda en la ciudad de méxico
En nuestro caso,el mayor problema de la escasez de vivienda se da, primordialmente, en la
zona metropolitana de |a Ciudad de México.

Desde hace muchos aios el problema de 1a vivienda en el Distrito Federal ha tenido una
especial relevancia, ya que la constante imigracion del campo hace que la magnitud del
problema sea a una escala inimaginable, dejando a un gran sector de a poblacién sus
necesidades basicas insatisfechas. A pesar de los esfuerzos de los organismos
institucionales, todavia se aprecia una gran brecha entre la demanda de amplios grupos de
lasociedad yla oferta de acciones accesibies alamayor parte de las familias, de tal manera
que sigue la tendencia al alza del déficit y el deterioro de las condiciones habitacionales,
debido a muttiples factores de caracter administrativo, politico, social, econdmico y financiero,
que caracterizan al entorno y comportamiento de este mercado tan sensible a las aspiraciones
sociales.

La complejida de la creacion de vivienda se refleja en la gran diversidad de actores que en
ella intervienen; desde aquellos didicados a fa investigacion, planeacion, programacion y
fijacién de politicas, hasta los que tienen que decidir sobre la operacién y ejecucion de
acciones y proyectos concretos. Esta diversidad refieja el interés y la complejidad que
representa enfrentar la habitabilidad en un area de tantas contradiciiones como la Ciudad de
México.

Hasta los primeros afios del decenio anterior, caracterizo a la politica habitacional de! Estado
en México y especialmente en el Distrito Federal, en un impulso importante ala vivienda para
sectores de bajos ingreses, mediante la participacion directa de organismos piblicos como
INFONAVIT, FONHAPO, FICIDESU, FICAPROY Renovacitn Habitaciona! Popular, asi como
mecanismos e intrumentos financieros que fomentaban fa produccidn de viviendas para
sectores de ingresos medios, especiaimente a través de la banca hipotecaria privada y de
promotores inmobiliarios como el FOVI.(18)

No obstante, los recursos fueron insuficientes, especialmente los aplicados para atender la
demanda de [a problacion de mas bajos ingresos. Quienes no eran propietarios; alquilaban

vivienda preexistente en las reas centrales e intermedias de la ciudad, en gran medida

deteriorada, 0 en asentamiento irregulares, de autoconstruccion, en areas periféricas, en lo

Fig.2§. Vista aérea de zona periférica de la Ciudad de México.

que constituyd después Ia zona metropolitana de la Ciudad de México.

Pero los ajustes en la orientacion general de [a economia de los (ltimos afios a escala
nacional, obligaron a restructurar la politica y la forma como venia ocumiendo la produccién
yladistribucién de la vivienda entre los habitantes de la ciudad. Debido en parte a la crisis
econdmica de 1994 (19) y al cambio de objetivos politicos del iltimo decenio, el estado se
desligd de! compromiso social que de alguna manera los anteriores gobiemos pretendiron
mantener. De esta manera, se redujo significativamente la participacion del Estadoenel
apoyo a la adquisicion de reservas territoriales y vivienda de interés social, asf como el
progresivo abandono del caracter social de las organizaciones oficiales de vivienda que

se convirtieron en organismos financieros hipotecarios para la poblacion, esto ha
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Fig30. Santa Fé, D.F.

20.NuRez,Oscar,Notas acerca del problema de la viviendas en
Américalatina, pp. 38-39.
21.Escolano, Joagquin, La vivi
afo 2000.

da del Distrito Federal en el

conducido a fa eliminacion de planes y programas que representaron en épocas recientes una respuesta

efecliva para atender esta demanda, para la poblacion que si bien tiene ingresos reducidos, no es la més pobre

nila mas necesitada.
Ei resultado ha sido un aumento del déficit de vivienda y un deterioro progresivo de las condiciones

habitacionales de amplios sectores de pobalcion,(21)
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Es esta clase de vivienda de tamina y gris la que representa una verdadera amenaza para fa ciudad, ya que
surge andrquicamente arrasando las areas verdes, carente de infraestructura y equipamiento. Lo cual a la
larga es mucho mas costoso para nuestra sociedad.

Asi que ante la pérdida del caracter social de los organismos de vivienda y el despalzamiento de los
mecanismos de financiamiento que venlan operando, se redujo de manera notable la posibilidad de atender
tanto el déficit acumulado come una demanda en crecimiento.

De acuerdo con &l crecimiento estimado de poblacién y hogares entre 1995 y 2005, la poblacion del Distrito
Federal crece en una tasa de .2% y Ias viviendas a una de} .017.{20) Esto quiere decir que labrechadiaa
dia es mas grande. Por lo que en el escenario programético de vivienda en la Ciudad de México 1998-2020,
la sociedad necesita producir un milldn de acciones de vivienda en un plazo de 15 afios para resolver el
problema de déficit de la vivienda en et D.F. Si ésto no se consigue, a principios de este siglo habra una
crisis habitacionat tal, que resolverla se convertira en un ideal cada dfa més lejano, mientras mas tiempo
perdamos, el problema crecerd exponesialmente, ya que no sélo implica vivienda, sino toda la

infraestructura necesaria para ella.
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El problema en el D.F.es que los espacios para construir son pequefios, y es més facil y barato
crear vivienda nueva en el Estado De México, al cual se ha favorecido finacieramente, obligando
asl a la masa de menores ingresos a vivir cada vez mas lejos en zonas que no le ofrecen los
sevicios ni bienes necesarios, ademas de que ésto, implicara en un futuro, invertir en transporte
suburbano al igual que las grandes capitales del planeta. Es decir, que el problema es la
infraestructura del transporte, del agua, del drenaje, etcétera; lo que implica considerar opciones

que, desafortunadamente, no ofrecen respuestas

de corto plazo.

Por lo que las estrategias del D,F. no se orientan
sobre todo a rehacer y mejorar muchas unidades
de vivienda existente que hoy se encuentra
abandonadas o utilizadas para fines diferentes de
aquellos para los que fueron construidas, asi como

construir en terrenos baldios que hay, principalmente

en las zonas centrales, tomando encuenta que el
suelo es escaso, disperso y que requiere estrategias

diterntes a las zonas periféricas.

Sin embargo el presupuesto para logrario es escaso,
precisamente por favorecer a las areas peritériacas.
El regenerar estas zonas no s6lo es lenta sino
también interrumpida por prioridades que las
autoridades consideran de mayor importancia o que
requieren de soluciones inmediatas y asf que la
regeneracion de la vivienda en la zona central se

va rezagando, y como ya indicamos, a mayor

Estrategia para el D.F.

rezago, mayor el problema y mds lejana su solucién.

Fig 32. Vista central de la Ciudad de Mésico. Es en este sentido que !a Delegacién Cuauhtémoc y sobre todo el Centro Histérico cobran una
nueva importancia por ser una de las zonas de la ciudad que mas necesitan rehabilitarse en el
sentido de la vivienda y que ademds ofrece muchas ventajas ya que es rico en infraestructura

y en espacios para crear vivienda.

22.Escolano, Joaquin, Laviviendadel Distrito Federal
en el afto 2000. ¢

Jihik

L
BALLA DE

OIGEN




La vivienda que en el pasado privé sobre fa industria, el
comercio y los servicios, se ha visto reducida y marginada a
los sectores sociales de mas bajos ingresos; se han
constituido en algunos casos verdaderos guetos proletarios.
Podemos afirmar que nuestro injustc modelo de desarrolio
ha sido y sigue siendo causa del deterioro, la destruccidén o
el abandono de mucho asentamientos historicos. La
destruccidn fisica como la relacién causa-efecto de la

terciarizacién de las dreas centrales y el deterioro social

Sumamente arruinzados, 64
edificios de la Cuaulitémoc
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sobre mae rasicens Tde Fig.34.  Periédico  El
Heraldo, Mexico D.F. pégina
38-4.

como consecuencia de la sustitucion de los habitantes quejg

en el pasado le dieron vida y caracter,

Fig.33. Vecindad en el Centro Histérico.

Situacion de la vivienda en el Centro Historicg

Una cantidad importante de los imnuebles catalogados tiene uso habitacional, pero la progresiva
incorporacion de comercios, bodegas y oficinas han transformado sus usos y desplazado ala

§ vivienda. Sin embargo, se mantienen desocupadas una gran cantidad de plantas superiores

que podrian alojar vivienda y asi, ofrecer mayor vitalidad a algunos sectores del centro, que

¥ una vez concluidos los horarios de oficina, quedan practicamente sin actividad. Muchos de

estos inmuebles también presentan diversos grados de deterioro.

Por otra parte, el trabajo de campo reciente aporta los siguientes datos: de los 4,527 predios
que contiene el poligono, el uso habitacional ocupa 1,691; lo que equivale al 37.4% del total de
predios.

Los datos muestran que la mayor parte de los inmuebles con uso habitacional (73.29%)
mezclan este uso con el comercial. Una constante observada es la mezcla de usos del suelo
en edificios: sélo 270 inmuebles presentan uso habitacional exclusivo (5.96%). (24)

También existen dos grandes zonas despobladas: el Ilamado corredor turistico-cultural y la
zona sur de Izazaga.(23) En el plano correspondiente, la zona central despoblada se ha
ampliado hacia Vizcainas.

El nimero de viviendas, a! igual que la poblacion, ha decrecido notablemente, en 1970 habia
un tota! de 29,259 viviendas y en 1995 habla 18,940; lo que significa una pérdida de 10,319
unidades, afectando fundamentalmente e} inventario de viviendas en rentaya que las viviendas
en propiedad se habian incrementado gracias a los programas de reconstruccién de vivienda
despues de los sisimos de 1985. De continuar la tendencia histérica de despoblamiento y

23.Secretaria de Finanzas, 1995.
24. ARCC-Cenvi 1998..
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consecuentemente de pérdida de viviendas, habra para el afio 2010
17,308,

Respecto al estado fisico de los edificios ocupados por vivienda, 813
se encuentran en buen estado (48.1%), 452 se encuentran en estado
regualar (26.7%) y 426 en mal estado. En este ltimo caso se trata
de vecindades y edificos de departamentos muy deteriorados, muchos
de los cuales por su grave deterioro fisico estdn considerados en
riesgo de derrumbe.

Una proporcion significativa de las viviendas muestra deficiencias: una
tercera parte de éllas cuenta con un solo dormitorio (33.1%), el 6% no
cuentan con un espacio exclusivo para cocinar y el 2.7% tiene
materiales provisionales en las techumbres. Ademas la afectacién
por la indisponibilidad de servicios alcanza al 1.6% de la viviendas
que no cuentan con energia eléctrica, al 4.5% que no tiene conectado
sudrenaje a la calle y al 12.9% sin agua entubada a la vivienda.(25)

El deterioro habitacional se expresa también por la existencia de un
importante nimero de predios baldios, edificios abandonados,
subocupados o con usos incompatibles con la observacion de los
mismos (bodegas). Segln un censo reciente levantado por la
Asociacon de Residentes de la Colonia Centro, referente a los usos
por niveles, en 3,840 edificios, el segundo uso de la zona, después de
la vivienda (1,551 inmuebles) son las bodegas (1,043 inmuebles). (26)

Sdlo en el decenio pasado dejaron de considerarse habitacionales
cerca de 40 mil vivientas de la Delegacién Cuauhtémoc, por expulsion,
cambio de uso o desaparicion de inmuebles. (fig.35)

Se estima que en la actualidad la estructura urbana del Centro
Histérico, presenta por lo menos 1,000,000 de m2 baldios
subutilizados.(26)

Como conciusién podemos decir que el centro esta subutilizado como
espacio de la ciudad, ésto sin tomar en cuenta su riqueza
arquitecttnica, su valor histérico y significado social.

Por lo que deben rescatarse més pronto prosible los monumentos
histéricos, los edificios abandonados y subutilizados, y la

infarsstructura existente desaprovechada y deteriorada.

34
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Fig.35. Grdfica del despoblamiento y vivienda.

Déficit habitacional y requerimientos de
vivienda para los proximos anos.

Por efectos de! proceso de despoblamiento que afecta a las 4reas centrales de la
ciudad, en el Centro Histérico existe un inventario de vivienda subutilizado. Es un
hecho que existen mas viviendas que hab#tantes. Los censos se refiere a las viviendas
ocupadas. En algunas dreas la vivienda desocupada se encuentra en buenas
condiciones y sus propietarios las mantienen vacias en espera de mejorar sus
utilidades con usos mas rentables.

El déficit principal de vivienda es producto del deterioro, se calcula que a partir del
afio 2000 ser4 necesario atender 9,066 viviendas para una poblacién de 36,264
personas.

25. Ocim- Cenvi, 1996,
26. Stolarski, 1982; Fonhapo, 1988.
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de iz vivienda en el
S

Reducir a unos cuantos tipos la variedad de situaciones que presenta la vivienda en el
centro de la ciudad se justifica inicamente por método para fines especificos, ya que
reline una gran riqueza que no puede ser ignorada: Hay en el origen de estas
situaciones un matiz que por siglos ha venido evolucionando de forma continua unas
veces y discontinua en otras, sumando valores culturales en cada ocasion, que debe
registrarse adecuadamente a fin de evitar generalizaciones y esterotipos artificiales
(Gonzalez Lobo,1995).

De las cuatro modalidades dominantes de vivienda que se producen en el Distrito
Federal (123) unifamiliar o casa sola (una unidad de vivienda por predio}, agrupada
horizontalmente, (dos 0 mas viviendas por predio en construccion horizontal), edificio de
departamentos (tres 0 mas viviendas por predio en construccion vertical) y conjunto
habitacional ( agrupacion de una o varias modadiidades de vivienda en un predio
relativamente mayor), se deriva una tipologia mas especifica propia de los procesos
habitacionales que tienen lugar en el CH. Ocho son los tipos predominantes de vivienda
en el centro de fa ciudad (Cenvi, 1991), todos ellos de uso colectivo con grados variados
de informalidad: edificios coloniales transformados en vivienda multifamiliar para renta,

Fig.36. Edificio de departamentos de mediados del siglo pasado en la vecindades clasica, nuevas vecindades, casas-habitacion, edificios de departamentos,
calle de Ayntamiento. ciudades perdidas, cuartos de azotea y conjuntos habitacionales de vivienda de interés
- social. No siempre estas tipologias son excluyentes en el espacio, de hecho la

tendencia es a mezclarse dando lugar a complejas situaciones habitacionales (Gobierno
de la Ciudad de México, Cuahtémoc, 1996).

Cenvidescribe asi los tipos dominantes de vivienda. Los edificios coloniales surgieron a
finales del siglo pasado cuando los sectores acomodados dejaron el viejo casco
histarico para vivir en los nuevos fraccionamientos residenciales al poniente de lo que
entonces era la ciudad de México. A la fecha mucjos de estos inmuebles siguen
presentando la funcion habitacional pero ahora bajo la forma de vivienda de alquiler
multifamilia. la poblacion residente se caracteriza por altas tasas de actividad, niveles de
ingrsos relativamente mayores al de los habitantes de las vecindades y una myor
integracién al mercado de trabajo como empleados publicos y/o de empresas privadas.
El indice de hacinamiento es relativamente bajo pero el deterioro es elevado debido tanto
alaantiguedad de las construcciones como a los usos no habitacionales (bodegas,

Fig.37. Edificio de departamentos art decd en la calle de Victdri
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Fig.38. Diversos tipos dz vivienda en el Centro Historico.

talleres, oficinas, etc). Su condicién de patrimonio
histérico y hasta hace poco las rentas congeladas
han limitado su rehabilitaci6. Calculos
aproximados indican que en la actualidad,
representan menos del 5% del parque
habitacional con tendencia a disminuir.

Las vecindades clasicas se caraterizan por el
avanzado deterioro y hacinamiento insalubre.
Construidas durante el porfiriato, entre 1880 y
1930, se localizan al norte del Centro Histérico
(Lagunilla, Garibaldi, Tomatian), al sur (Vizcainas,
Mesones) y en la colonias populares del norte y
sur del primer cuadro: Guerrero, Tepito, Morelos,
Penitenciaria, Merced-Candelaria, Obrera y
Doctores. Se les considera un derivado
arquitecténico de la casa colonial espafiola
(conjunto de cuartos alrededor de un patio) pero
fue la logica de la ganancia la que determind sus
dimensiones y la calidad de los materiales de
construccion. Actualmente presentan diversos
grados de deterioro, hacinamiento y déficit en
servicios basicos (agua potable, drenaje, bafios).
Las que se localizan al norte del CH (Guerrero,

Tepito, Morelos) presentan las peores
condiciones. Su peso relativo en el total es de 7%
con tendencia a disminuir. Hace setenta afios, las
vecindades presentaban 24.3% del total de
inmuebles del Centro Histérico, asi como el 69.7%
deltotal de viviendas. (27)

Las nuevas vecindades o propositivas, a diferencia
de las clasicas cuentan con niveles de alquiler
maés elevados. Se localizan en las que fueron las
colonias populares o proletarias periféricas de los
affos 30 a 50 delsiglopasado, y surgieron a causa
del mercado de vivienda de alquiler que entonces
creciaa causa de la demanda. Su emplazamiento
territorial se extiende hacia las colonias Obrera,
Doctores, Peralvillo, Lorenzo Boturini, Transito,
Paulino Navarro y Vista alegre. Sus moradores,
aunque también con igresos bajos, presentan una
situacién mas homogénea que lade las vecindades
clasicas y un tipo de residencia menor lo mismo
en la vivienda que en la colonia donde se localiza
ésta. Mayoritariamente son familias jovenes de
tipo nuclear. Su produccién obedece al proceso
de redensificacién y construccion progresiva de
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predios e inmuebles; muy pocas fueron construidas
como tales desde su origen en parte por las
restricciones del reglamento de construcciones a
partir de los 40s. No afectadas por los decretos de
rentas congelads, se comercian con alquileres mas
altos que [as clasicas. Aunque alrededor del 11%
del parque habitacional, con tendencia a disminuir.
Las casas-habitacion, por otra parte, resultado de
los procesos de produccion por encargo en zonas
de ingresos medios y bajos o de autopoduccién en
la perifeia de la ciudad, son en el centro de éstalas
que presentan el abanico mas amplio de condiciones
sociales y materiales. Su caracteristica principal
es la de prestarse mejor que ninguna otra de las
modalidades a una evolucion interior que las hace
transitar de unifamiliares a plurifamiliares en forma
de arrimados, alquiler de cuartos, prestadas,
etcétera, aunque, dependiendo de su localizacién,
son también las que mas rapido resisten la presion
inmobiliaria para cambiar de uso o demolerias.
Representan un 8% del parque habitacional con
tendencia a disminuir.

Los edificios de departamentos tienden a localizarse




en los limites de! centro y las areas urbanizadas
entre 1930 y 1950. Se dividen en tres tipos de
vivienda: (27)

1. Vecindad de altura, que se reproduce las
caracteristicas de ésta en dos o tres niveles que
cuentan con pasillos en torno al patio interior y
sefvicios sanitarios en cada departamento

2. departamentos de 4 a § pisos agrupados en
torno a pequerios cubos de luz, que cumplen con
los reglamentos de la época privilegiando las
viviendas cuyas habitaciones dan hacia la calle de
las viviendas con habitaciones hacia los cubos de
luz.

3. Departamentos producidos después de los
afios sesenta por promotores inmobiliarios privados
apoyados por el Programa Financiero de Vivienda
o por el programa de sustitucion de vencindades
financiado por Banobras, muchos de fos cuales
posteriormente fuenron vendidos o alquilados por
sus adquirientes a grupos de clase media. Se
calcula en un 25% su peso relativo en el parque

habitacional, sus tendencias son a subocuparse o
desocuparse del todo para retirarlos en el parque
habitacional, sus tendencias son a subocuparse o
deocuparse dle todo para retirarlos del mercado por
decision expresa de los propietarios. Las ciudades
perdidas o pequefios asentamientos precarios
localizado al interior de manzanas urbanizadas,
sobre derechos de via de los fermocariles o en aceras
y camellones de calles y avenidas. Obedecen por
lo general ala decision de sus propietarios de rentar
el suelo dejar que los inquilinos construyan con
materiales perecederos. Fueron objetos de un
extenso programa de erradicacién entre 1972 y
1976. o eliminadas méas tarde por los programs de
renovacion urbana y las obras de vialidad
emprendidas entre 1979y 1982. Junto alos cuartos
de azotea, presentan las peores condicones
habitacionales enel centro de la ciudad.
Practicamente ya no existe, se estima en 2% su
participacion en el total de viviendas.

Los cuartos de azotea, originalmente destinados al
servicio doméstico o cuartos de servicio, se
encuentra en azoteas de conjuntos habitacionales

TRSIS CON

y casas-habitacién. Conforman un submercado de
vivienda en alquiler cuyo numero tiende a
mantenerse en 10% del parque habitacional.

Por (ittimo, los conjuntos habitacionales de interés
social, construidos a partir de los seseta por
Indeco, Codeur, Fondo de Habitaciones Populares
de Banobras, Infonavit, Fovissste y ofros. Algunos,
como Nonoalco-Taltelolco, Candelaria, Jardin
Balbuena, etc., son resultado de programas de
rerenovacion urbana. Su tendencia es crecer y
aumentar 32% en el parque habitacional.

27.Proyecto de programa parcial de desarrollo
urbano del Centro Histérico, Delegacion
Cuahtemoc. CENVI, SEDUVI. pp. 34-35.

28. Bonfil, et.al., 1987.
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Vivienda vs la destruccion

Desde su fundacion, russta ciudad ha sico “vichma™ de la
destiuccion. A lo llegada ce los espanioles se demolid una

ciudad imperial prehispénica para construir scbre efa una

ciudad colomial. Confinuamente lzemos sclie ! «

2terioe

del Centro Histéico y vemos Como monsiuos” & 19305 105
que destruian sin piecod,  disste y siriasta,
princlpaimente @ partir de fa segunda mitad det siglo XX,
cuando las casonas y palacios coloriaies fusion
remplozedos por polacetes de estio francés; los que o su
vez .en los primeras décadas del siglo XX {uaron sustituidos
por el At Nouveau y el Deco, para mds tarc temminar en o
arquitectura modema v la funcionalista. Esto solo significa
Qque desde sus inicios, nustia ciudad ha sido una ciudad
viva, COn un gran interes por paste de sus hatiicnies en
modemizaila y fransformaria, aunqus en muchas ocasionss

esfos combios no hayan sico los mas cenvenientes y

comprometidos con el bignestar de fa ciudad.
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Hoy la destruccion cobra otro sentido, hemos visto através de la investigacion, que las
razones que lo han conducido al estado de abandono en que hoy se encuentra son muy
complejas y variadas, lo cual solo nos dice que las desventajas de habitar el centro han
sido de mayor peso que las ventajas para permanecerenél. Un lugar nuncaes abandonado
fortuitamente, se abandona porque por alguna razén ya no tiene més que ofrecer a sus
habitantes y, lamentablemente, esto es lo que hoy sucede con el Centro. Apesar, defa
trascendencia de el Centro Histdrico, del papel tan importante que juega dentro de
nuestra cultura y que forma parte de la memoria colectiva de nuestro pueblo ,seria muy
ingenuo pensar que son estas las razones que haran que la gente regrese y permanezca
en él. Estas razones seguiran siendo insuficientes, porque desde el punto de vista del
habitante, del ciudadano comtin, estos son motivos intrascendentes que pasan a un
segundo plano mientras no tengan sus necesidades basicas cubiertas, aquellas que
tienen que ver con su vida diaria;

el tener vivienda digna, en un lugar seguro y limplo, que les
ofrezca una mejor calidod de vida, un ambiente en donde se
puedan desarroliar como individuos y sobre todo, que sea
econdémicamente accesible.

No les interesa saber si el Centro es la cuna de nuestra mexicaneidad, o en él se
encuentra gran parte del patriomonio nacional. Todo ésto, no tiene sentido cuando son
ofras las prioridades a satisfacer. Un beneficio real para las verdaderas demandas de fa
sociedad.Es necesario que resurjan algunas actividades que aparte del comercio que
den vida al centro a todas horas ofreciendo actividades culturales y recreativas.

Seplanteaque es lavivienda la heramienta adecuada que pemmitira reintegrar todas las
funciones que han abandonado al Centro Histérico. Siendo el eje de un programa de
regeneracion urbana, cuyo fin sea precisamente adecuar la base material de la ciudad a
las condiciones mencionadas, partiendo de que la vivienda es el inico detonador que
garantiza la reproduccion masiva del efecto catalizador.

.
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Se propone un programa de vivienda a gran escala.
Asumiendo que la vivienda funcionai@ como una herramienta
de integracion social que modificard la situacion actual de lo

zona, devolviéndole los atributos que le son propios:

espaciosde convivencia, seguridad, imagen, etc.

La infraestructura y el equipamiento urbano siempre ha estado figado
directamente con la vivienda ya que es la vivienda fa principal generadora del
equipamiento. Es por éllo que el problema de vivienda resulta tan complejo,
porque no es sélo dar habitacion a un grupo de personas sino que también
implica dar espacio para todas aquellas actividades necesarias para la vida
diaria, la recreacion, educacion, el transporte, la salud, etc. La vivienda necesita
de muchas cosas para que sea un verdadero éxito y si no tenemos presente
ésto, vamos directo al fracaso.

A continuacién se presentan algunos puntos que justifican el porqué de mi
apoyo a un proyecto vivienda en el Centro Histérico.

Disminucion de la mancha urbana.

El desarrollo de vivienda, traeria consigo entre otros beneficios el que en
alguna proporcion disminuyera la expansion de la mancha urbana sobre el
Valle de México. No quiero decir que la ciudad dejaria de crecer pero tal vez

ayudaria al problema.

Economia.

Beneficiaria la economia de millares de familias, que hoy en
dia para poder adquirir una vivienda, se tienen queir a fa periferia de la
Ciudad, colonias que muchas veces estan en terrenos iregulares que carecen
de servicios pblicos basicos. El pequefio comercio que en éllas se establece,
eleva el precio de productos de primera necesidad ya que por el aislamiento

Fig.39. Edificios en mal estado en el CentroHistorico.

en que se encuentran muchas de estas colonias tienen una clientela cautiva
que contrasta con la variedad increlble de tiendas y comercios que existen
enel Centro histérico, de todos los precios y calidad que uno desee adquirir.
Por otra lado los recursos gubernamentales destinados para la vivienda se
quedarian dentro del D.F. en vez de irse al Estado de México, por lo que
beneficiaria la economia de a ciudad.

Transporte.

Eltransporte es otro de {os factores que mas afecta a las familias que viven
en las afueras y que generalmente necesitan varios transportes para
desplazarse a los centros de educacion y de trabajo, consumiendo dinero,
tiempoy energia, ademas de aumentar [a contaminacién Las beneficios que
todas estas familias recibirian de poder vivir en el Centro saltan a la vista. El
Centro tiene comunicacién por medio de transporte ptiblico con todos los
rincones de la Metrépoli, ya que a traves de €l se entrelazan diversas rutas
del Metro y autobuses.

Educacion.

Otra de sus ventajas es que en él se hallan multitud de centros de
educacién y capacitacion tanto privados como del Estado en sus
diversos niveles.

Recreacion.
En cuanto a recreacion offece una gran variedad de parques jardines y plazas;
cines, teatros, museos, etc...

Portodo lo anterior es increible pensar, que toda esta infraestructura no se
aproveche, como seria, de existir en el centro una poblacién avecindada en él

y que se siga construyendo en la periferia mientras que el Centro esta lleno
de solares baldios y casas habitacién que podrian rehabilitarse.Por todo lo
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anterior propongo un proyecto de vivienda, porque creo que la vivienda
es el factor perfecto para frenar el terribie circulo vicioso, que
desgraciadamente sigue creciendo dfa a dia y hasta hoy no ha habido
quien lo pare.

Por todas las razones expuestas creo que la vivienda es lamejor opcion
para el Centro Histérico,

Para garantizar que la vivenda se reproduzca y vuelvaa generarse
en el Centio, hay que empezar a fomentar su produccion mediante
programasy proyectos. A continuacion se exponen algunas ideas
paraelios:

Al atraer con la vivienda nueva poblacién de clase media, se trata de
grarantizar que haya un inversion constante en el mantenimiento, de los
edificios piblicos y por tanto mejore la calidad de vida de la zona.

No obstante de la necesidad de repoblar y reconstruir las funciones
centrales de las delegaciones del Distrito Federal, algunas de éstas no
estan en condiciones fisicas ni econémicas de ofrecer vivienda
convencional como lo han hecho hasta ahora en la periferia. El énfasis
se debe hacer por el lado de la oferta, produciendo vivienda nueva pero
principaimente haciendo evolucionar la existente hacia esquemas mas
eficientes en tamao, vida Util, funcionalidad y relacién con la estructra
urbana. La base teritorial no serd mas la tiefra no urbanizada en la
periferia o los grandes baldios al interior de la estructura urbana, sino el
parque habitacional en uso, los predios bakdios de tamafio reducido, los
inmuebles susceptibles de reciclar cualquiera que haya sido su uso
original y, sobre todo, el espacio tridimensional.

Uno de los factores muy importantes que hay que tomar en cuenta es
que el costo y la especulacion derivada de este vacio determinan que,
por ejemplo, el suelo que consigue la gente en zonas imegulares cueste
entre 300 y 500 pesos, mientras que el suelo en las zonas de la ciudad
que se pretenden reciclar, y en donde conviene esta politica de rescate
y recicaimento cueste entre 1,500y 2,000. Si cada interesado recibiera
apoyo oficial y si el gobiemo tiene que subsidiar entre 1,000y 1,500 por
metro cuadrado y quiere revertir la tendencia a la expansion, debiera
otorgar ¢l subsidio garantizando el costo de los servicios de que el suelo
disfruta en vez de gastar més en extender las redes de infraestructura a

la zonas altas o de preservacion. o sea, el tener la infraestructura urbana ya
dada, compensa el mayor precio del terreno.

Por ofra parte, también se puede regresar a usos del suelo que fomenten la
vivienda, y no destruir los edificios sino volver al uso de suelo habitacional para
lo que originalmente fueron creados. En otros paises ha ocurrido asi, Estoes
un recurso que favoreceria igualdad de condiciones y ofreceria suelo adecuado
para la vivienda en zonas centrales.

Aunque el costo de la tierra es mas alto en el Distrito Federal, aqui hay gente
con mayor poder adquisitivoque en el Estado de México, sobre todo en la zona
pobre.de éste. En este contexto el reto es flevar la politica de reciclamiento a la
gente de escasos recursos; ademas las clase medias del Area Metropolintana
tendrian muchas mas ventajas estando en la zona central de la ciudad.

Es también una oportunidad de aprovechary preservar inmuebles histéricos en
zonas patrimoniales (fig.40 y 41). Igualmente, se puede reciclar en distinto
sectores donde se hagan poligonos de actuacion, y dotarlos asf de un valor
que ahora no tienen. Cuentan con potencial de mercado, sobre todo si los
proyectos se asacian con instrumentos financieros.

La hipbtesis que es el gran equipamientoy toda la infraestructura que poseé; el
transporte, e! comercio, entretenimiento, los parques, las escuelas, las
miltiples instituciones de salud y de cultura; lo que pueden salvarle. Una
infraestructura que dificiimente encontramos en otras zonas y es casiimposible
tener en terrenos a las afueras de la ciudad.

En lo que se refiere a las vecindades (fig. 42 y 43), éstas deberan seguir
siendo motivo de programas de conservacién especificos y de medidas
que eviten el incremento de su densidad habitacional, pues a la fecha en
varias de éllas reside un nimero mayor de habitantes de lo que las
caracteristicas espaciales de esos inmuebles permiten.

Otra idea que hay que tener en mente es la creacion de vivienda para
arrendamiento. En el pasado era comtn que las familias arrendaran los
lugares en donde vivian, pero en afios mas recientes se ha hablado de la
necesidad de estimular el arraigo, sin embargo en la practica el arraigo
como politica en la ciudad no existe; en una ciudad tan grande como fa
nuestra, en donde ocurren enormes desplazamientos todo el dia, donde
los sitios de trabajo o estudio estan lejos del lugar del domicilio, e! arraigo
no se justifica.



El subsidio para el arrendamiento puede ser
un opcién para aquellas familias de escasos
recursos que jamas tendran para un
enganche y que no son sujetas a crédito.La
oferta debe dirigirse a distintos niveles socio-
econémico, fomentando {a mezcla de clases
y su convivencia en los espacios publicos.

Es a partir de todas estas ideas y reflexiones
que miproyecto de vivienda en el Centro Historico
cobra sentido, ya que nace dentro de una
contexto social, de un problema y una demanda
real que sufre nuestra ciudad.

Fig.42. Vecindad del centro, antes de ser restaurada. Fig.43. Vecindad del centro, despues de ser restaurada.
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Como no se puede pensar en la renovacioén inmediata de toda la
ciudad, se deben seleccionar zonas especificas que se hayan
estancadas en su desarrollo, y que no cumplen conlas
necesidades de la nueva metropoli. Es en éstas zonas donde
deben surgir proyectos arquitecténicos puntales que, a diferencia
de los planes, propongan como afectar y transformar su entomo de
manera inmediata y definitiva, resolviendo los problemas de lugar
en lugar,creado focos de regeneracién expansiva en el tejido
urbano, los cuales deben a su vez detonar otros proyectos. Para
conseguirlo es necesario flexibilizar y simpilificar los reglamentos y
normativas, ya que estas limitan su potencial.

No se sabe a ciencia cierta cual va a ser el resultado final de éstas
intervenciones arquitectonicas. Pueden o no desaparecer con el
tiempo, pero lo esencial es que hayan iniciado el proceso, y que al
implantarse cambiaran las condiciones del lugar y permitiran que la
ciudad cobre nueva vida mediante un proceso de regeneracién que
se repoduce por si mismo. Los proyectos de regeneracion catalizan
hacia otras escalas, plazos y propdsitos las acciones de
mejoramiento. Esa es su funcion.

El objetivo es formular una oferta de proyectos que sean
congruentes con los estudios urbano-arquitecténicos y socio
econdmicos de cada zona.

El proyecto se hace con la colaboracién de un grupo de
estudiantes de la Universidad Nacional Auténoma de Méxicoy
dentro del Programa de Desarrollo Urbano del Distrito Federal y del
Fideicomiso del Centro Historico se elabord una propuesta para el
Pian Estratégico para la Regeneraciény Desarrollo integral del
Centro Histérico de la Ciudad de México que propone 3 lineas de
accién que se refieren a: el rescate de la centralidad, la
regeneracion habitacional, el desarrollo econémico y social.
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Fig.44. Vista desde la torre latino americana del Barrio de Vizcainas.
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Dentro de uno de los objetivos méas importantes en la regeneracion
del Centro es revertir en lo posible el proceso de despoblamiento de
la zona. Una de |as estrategias para conseguirlo, s precisamente

R A R AR, v edificios ruinosos, lo

que permitira por una parte el mayor aprovechamiento de la capacidad
instalada de la infraestructura, y por otra parte es suprimir el elevado
costo que significa para la ciudad en conjunto el llevar infraestructura
adonde no existe.

Sin embargo, por tratarse de un tema de vivienda popular, se sustenta
bajo dos lineamientos: la densidad y la disminucion del costo de la
misma por el uso mixto del sueio.

Bajo este panorama, la utilizacion del suelo se ha vuelto untema
central en la vida urbana, cada vez existe menos disponible y cada
vez se necesita mas. El reto al que nos enfrentamos hoy es utilizar el
poco espacio de una manera inteligente para no acabar con los
SECAS06 '6CUrsos que No hemos suprimido. Esta tesis se sumaauna
gran cantidad de trabajos que plantean la reutilizacion de espacios
existentes, densificando las éreas que cuentan con infraestructura
en jugar de seguir consumiendo aspacios en los bordes de la ciudad.
Sinembargo, por tratarse de un tema de vivienda popular, se sustenta
bajo dos lineamientos: la densidad y la disminucion del costo de la
misma por &l uso mixto del suelo.

El susio representa el 30% del costo de una vivienda bejo condiciones
normales, en el CH puede llegar a ser mas del 50%, por lo que
disminuir su precio es la diferencia entre hacer un espacio habitable
y hacer uno minimo. En este proyecto no séio se plantea un prototipo
que ocupa un minimo de superficie (24m2) sino que ademas se
generd una formula bajo ia cual el costo del terreno es absorbido por
oftro uso, en eete caso, oficinas y comercio. En el CH la demanda de
ediicios disefiados para ser oficinas durants el dia es muy grande.

da propuesta esth dirigida a este Ultimo tipo de predio y contempla
dos de los posibles escenarios. El primero consiste en que el duefio
del terreno auments la capacidad de su estacionamiento a razdn de
1.5 veces lo que tenia antes y que ademds construya viviendas y
comercio, aprovechando al méximo el potencial de ese sitio. Visto

desde las dos perspectivas, la humana y la mercantil, e! proyecto
resulta muy atractivo. Aunque esta estrategia representa una inversién
fuerte en un principio, las rentas de doce viviendas méas el comercioy
el excedente de estacionamiento hacen viabie el proyecto. Las casas
por su parte, cuentan con un volumen habitable mayor al repartir los
costos que bajo otra circunstancia tendrian que pagar, ahoraenlas
oficinas y comercios son los que absorben el costo del suelo. El
segundo escenario, mas viable, es que cuando el suelo es propiedad
de un grupo, lo que sucede en muchas de las vecindades en avanzado
estado de deterioro, se podria atraer a un inversionista que, por medio
de un convenio, absorbiera el costo de a construccion (funcionando
como un hipotecario) a cambio de la administracién del
estacionamiento y el comercio. De esta manera el costo del suelo es
pagado por el estacionamiento y no por las viviendas, lo que significa
que el 50%, antes designado al costo del termeno, puede ser traducido
enigual cantidad metros ctibicos habitables para cada casaoenuna
disminucién del costo de la vivienda,

Con un proyecto de usos mixtos (oficinas, comercio y vivienda), el
costo del suelo y otros gastos iniciales se reparten, de tal manera
que las viviendas son populares, pero no minimas. E! objetivo es
devolveries la cantidad de espacio que estos costos le quitany no
ocupar este excedente én construir mas viviendas, sino en hacerias
més habitables. El uso mixto dignifica, ademas, el perfil del CH, més
que espacios desperdiciados o lotes baldios. Finalmente, facilita el
acceso de los pobres a una zona de infraestructura privilegiada sin
negar la existencia del comercio, vital para la zona. Entonces se
plantea desarrollar un edificio de varios usos, comercio, oficinay
vivienda. Siendo (a vivienda el motor del proyecto.

Hay dos acciones prioritarias desde el punto de vista de la vivienda:
una construir en los espacios vacios vivienda nueva.
oftra rehabilitacién de la vivienda existente.

Dentro de estas dos opciones escogi haosr un proyecto de vivienda
nueva en los tamenos abandonados en el centro de nuestra ciudad,
ya que como he mencionado a o largo de este documento, son esios
huecos urbanos son causantes de muchos problemas que tiene.
Podemos comparar la ciudad con una casa abandonada. Siempre



habra alguien que le aviente una piedra, pronto
todas las ventanas estaran rotas. Lo mismo
sucede con los terrenos baldios, terrenos de
nadie, y sinembargo de todos.

Apesar de ser vivienda nueva, la considero un
proyecto de rehabilitacién, ya que el proyecto
forma parte de la regenerarizacion de lazona.

cPara quien’

Este es un punto muy importante disefio, y que incluso marca muchas de las decisiones
tomadas en el proyecto, porque de ello depende no solamente en lo econémico sino en lo
espacial.

Mejorar las condiciones de vida de los sectores populares es uno de los objetivos mas
importantes de la estrategia de regeneracion del Centro Histérico, ya que precisamente
son los que no cuentan con apoyos (0 muy reducidos) ni gubemamentales ni privados,
por lo que es necesario promover la obtencién de recursos que permitan la rehabilitaciéon
de [a vivienda para esos sectores. Y es precisamente a este sector de la sociedad a quien
va enfocado el proyecto.

Deacuerdo al Programa Parcial el Desarrolio Urbano dei Centro Histérico en materia de
vivienda, propone como objetivo principal, la regeneracién de la funcién habitacional dei
Centro Histérico, procurando en el proceso atender primero la demanda de vivienda de la
problacién residente. Con el objetivo de amraigar a Ia poblacion lo cual puede traer con
sigo resultados beneficiosos para el lugar.

También debido a que la poblacién que reside actuaimente en el Centro es mayoritariamente
nacida dentro de la zona (70%) se deben fomentar las oportunidades de permanencia en
€él, creando vivienda ya sea de renta o condominio a precios accesibies. para la poblacion
arraigada que puebla el centro a costos bajos de reproduccién segun el programa
delegacional de la Cuauhtémoc sefiala a la colonia centro como de ingresos medios
nomales y medios bajos, es decir, de mas de tres y hasta siete veces el salario minimo.
El proyecto esta pensado en dos partes diferentes, por una lado comercio de barrio, que
de servicio a la zona. Este esta enfocado para la gente que trabaja o vive en la zona.

En cuanto al perfil de usuario para la vivienda, es para personas de ingresos medios @
bajos que también hallan vivido o trabaien en la zona.
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localizacion y contexto
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Fig.45.Centro Histérico

e

. dusiedulils

Los cuatro cuadrantes del Centro Historico son: & Nor-gste San o
Sebastidn Atzacoalco; & Sur este San Pablo Teopan; af Sur . g .
oeste San Juan Moyotia y &l Nor-osste Santa Maria P
Cugpopan.

Dentro del cuadrante de San Juan Moyotla se encuenira & '
baro de las Vizcainas (ig.39), una de las més viejas zonas del -
Centro Histdrico de ta Ciudad, el cual existe desde e siglo XV
Se trata de un vigjo barrio de anfiguas casas habitacidn,
vecindades, muchas de estas convertidas hoy en grandes

bodeges. La principal actdad de esta l2 zona en fodos los
tiempos ha sido € comercio. Fig. 46. Delegacién Cuahtemoc dentro del D.F.

TESS CON
FALLA DE ORIGEN

La eshrategia s regensrar las dreas centrales de fa
ciudad se concentra fa Delegacion Cuahtemoc,
{fig.46) y sobre todo ef Centro Historico {fig.45) que
adquiers una gran importancia ya que en & hay
muchos predios baldios como € escogido para este
proyecto.

El Centro Histérico esta integrado por un nicleo
central (Z6calo) y cuatro cuadrantes que a su vez
tignen sus propios subcentros urbanos rodeados de
numeroses barios, los cuales fienen su propia
estructura de plazas y espacios piblicos arficuladores.




Alargsaa piaza, en €l iado sul
fas Vizcamas Su reciente acs:
00N SENCiios andadores v 8reas e
DO 80ra0iar e icoa SUMsgr
dimensiones 2l antguo Colegio. L2
formd part2 g Una serm2 ce precios anics que
szestablacieron dqunos mercasoscliraniz €
Sigio XVI. Dxchos tarrenos serialaban la ssquina
suroeste a2 fa prmitva traza 0a 12 ciudzd
colonizl, que también abarcaba una secoidn dsl
viglo bamo indigena de Moycian. que ios
espaiioles liamaron SanJuzn 26

26.Romero, Hector, Delegacion CuautémocdellaAala Z,

testimonio histérico.pp.30-32
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Fig.48.Colegio de San Ignaico de Vizcainas

Destaca en est2 lugar fa construccion del Colegio de
San Ignacio de Loyola, Vizcainas.

£l Colegio de Las Vizcainas (fig.48) construido por
Migue! José de Quiroga & partir de los planos de
Baor en 1737. £l Colagio se llamd en un época de
San Ignacio y estwvo destinado a nifias y doncellas
viudas.

Et edfficio se agrupa &l rededor de cuatro patios
centrales y dos plantas unidas por una magnifica
escalera y sique siendo escuela hasta nuestros dias.

£l Colegio dz Ia Vizeainas, Monumento Histérico de
amplis proporciones que ocupa una manzana
gntera, edficio de estlo barmoco sobio del 5. XVil
{26). A su alrededor cuenta con 60 acoesorias
(locales de 50 m2 en dos pisos, independientes de
la escuela lamados en su inicio locales de taza y
plato), en su inicio fueron ocupados por aresanos,
los cuales fenian su taller en Ia parte de abajo y ellos
vivian amiba. £1 patrpnato fug clausurdndolo por €l
mal uso que se le empez0 & dar. Permanecieron
ceradas los Utimbs dieciiocho afios, lo que ocasiond
Que Y2 zona s volviera soltaria e insequra.
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Contexto Vizcainas

i}*ﬁ L2 zona delbmitada por grandes vias como Eje Central (fig49.50 y 51) al Oeste, &
Sur José Meria 1zazaga, 2l Norte Repiblica de £} Savador y f este 20 de Noviembre.

Ei bario de Vizcainas, sempre ha Sido un bamio con identidad, zona que en alguna
época fue las afugras de la ciudad. ES hoy una zona predominantzmente comercial,
sobre fodo en as calles aledarias & Eje central. Mientras que en la parte intema del
barrio ef tréfico y &f ruido empiezan a disminuir, sobre todo con la presencia de
algunas plazas con arboles (fig52, 53 y 54).

Fig.50. A Eje Central

£l predio se encusnira justo enfrente del Hosptal Concepcion Beistegui, que se a
su vez esta a lado de fa iglesia y lo que fue & convento de fa Concepcitn (fig 59).

£l lugar fue escogido con la idea de regenarar 25a zona, y € encuentra en un lugar
ideal dentro del Centro Histdrico ya que goza de varios espacios urbancs, plazas
Que no es tan frecusntes de verse en e Centro.

E5 comdin ver vivienda con comercio en la pianta baja, pero predoming més en fas
calles interiores de I2 zona; en los imites de ésta, Ia actvidad comerciel es més
intensa .Aqui como en ofras partes del centro, existen calles que se caracterizan
por especialzarse en la venta de ciertos productos. En la avenida 20 de Noviembre
yen José Maria lzazaga I venta de ropa es achvidad comercial dominante. En
Republica de! Salvador (menor grado en fa calle de Mesones) existen muchos
locales donde se vendzn o teparan aparatos eléctricos.

Fig.53. Teatro de las Vizcainas En cuanto a Su arquiteciura encontramos que 1 zona es bastante hetereogenea,
00n na gran variedad de estios arquitectdnicos gracias a que es un bario anfiguo.
Conuna traza reficular que viene desde fa colonia, encontramos edficos det siglo
XVI como ¢l hospital Concepeidn Beistegui que formaba parte convento de la
Concepcién, del XVIil como &l Colegio de Vizcainas. Tambien hay edificios del
siglo veinte, aunque casi todos son de Ia primera parte del siglo, hay muchos
edificios de departamentos de varios pisos de los afios 40s y 505 y son casos
inexistentes edificios de treinta afios para aca.

En un 4rea reducida encontramos una proporcion alta de ediicios de servicios.
Existen tres inmuebles destinados a ofrecer servicios educativos y cufturales (!
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teatro y &l Colegio de Vizainas, y la Universidad del Claustro de
Sor Juana); sin embargo a pesar de Su cercania estos uses
culturaes se perciben como aidados y no generan la vitalidad
que prodrian raer a la zona,

Bxisten tres plazas, la de Vizcainas, la de Regina (fig.60) y la de
San Jerbnimo. Esta Uima es utiizada por los habitantes de las
viviendas alrededor de la plaza y por fa gente del bamio que la
afravigsa para realizar sus actvidades diarigs. La Universidad
del Claustro de Sor Juana se cierra por completo hacia esta
plaza, I enirada y safida de autos y de personas s por José
Maria lzazaga.

En refacion con ofras zonas del centro, €1 Barrio de las Vizcainds
(fg.58) cuenta con una buena proporcidn de estacionamientos,
18 lotes de 216 son estacionamientos, aunque estos no son
suficientes.

La 20na cuenta con servicios escolares de diversos tipos y
niveles, de jardin de nifios a preparatoria. En el barrio se
encuentra también a Universidad del Claustro de Sor Juana y
esculas especializadas de computo, inglés, secretariales y
deportivas.

: 554 1o p
Fig. 59. Iglesiade la Figs. 60y 61. Plaza de Regina
Concepcion

Fig 51. Plazaregina e Iglesia de la Concepcion
. .y

g-.

La imagen wbana del perimetro Vizacainas se caracteriza
por un ampio uso del comercio o bodegas para i mismo,
en planta baja y habitacional en planta afta. La ubicacion
del terreno Se encuentra en Ja fontera def centro historico,
para llegar aqui no es necesario alravesar grandes calles,
ni internarse en zonas afamadas como conflictivas sin
embargo juste en este cruce de avenidas importantes, se
observan fas mittiples actividades comerciales, de fas que
&l peaton forma parte, la actividad comercial inicia en esta
z0na durante &l dia para en la noche convertrse en bares

.y cenkios NOctuMoS.

Como ejemplos notables que van a lo largo de Eje Central
son los cines, Teresa (fig.50) y Opera y van sucediendose
aclos y escenas distintas segin en la dualidad en la que
o se encuentre. E1 cine Teresa, ! bar Casablanca, forman
parte de una diversidad, no sélo para los que habitan la
2on2 Sino para los que recomen el Centro Histérico.




Analisis del Terreno

Fig. 62. Vista de el terreno de la plaza regina.
El terreno escogido (lig. 62) se encuentra al sur-oeste

del denominado petimeto "A" de! Caniro Histérico,
denfro del barrio de Vizeaings, en la Calle de Regina
numero 16 enfiente del Hospital Cocenpcion Beistegui,
casi enfrents de la piazo Regina, Una zona rica en
fradicion, catalogacdia oo 2l INAH y eHIMBA por varics
de sus inmuebles como €l Colegio de San Ignacio de

ias Vizeainas.
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el edificio

Ef centro siempre ha sido un espacio hetereogeneo
€N su usos, aun siempre ha predominado la vivienda
sobre los demas usos.

Ei proyecto nace bajo la vision de ser
mayoritariamente un proyecto de vivienda, pero
existen otros usos; comercio y oficinas (Fig.64).

Se propone comercio en la planta baja y en conexion
directa con con [a calle. Algo que siempre ha estado
presente en la zona. En el centro hay dos tipos de
comercio bien diferenciados, €l primero es un
comercio genérico, es decir que en la misma zona
se localiza una gran cantidad de comercios que se
didican a vender los mismos articulos; otro es e
comercio de barrio como comedores pliblico, tiendas
de abarrotes, estéticas, etc. Es a este comercio a
cual se enfoca el proyecto, ya que es parte del
equipamiento pare la vivienda.

En la parte superior, tambien en conexién con la
calle estard dedicado para las oficinas. Tanto el
comercio como {as oficnas formardn la (nica fachada
que da a la calle. Podemos decir que esa es la parte
publica del proyecto. Esta parte del edificio
respetara las normas ya mencionadas, en cuanto a
alturas y forma.

Mientras que en [a parte trasera estard la vivienda,
que goza de mucha mds privacidad, y estara aislada
del ruido de la calle. Esta parte tiene
caracteristicas distintas por la naturaleza de su
programa.

TRSIS CON

Fig. 64. Croguis de usos del proyecto.

Cuando hablamos de un proyecto de vivienda social o poputar, pensamos
en proyectos masivos de vivienda, en médulos repetitivos que abaratan la
vivienda, en terrenos grandes que se localizan generalmente a las afueras
de la ciudad, pero el Centro histérico, por su naturaleza tiene otras
caracteristicas, Es muy dificil o casi imposible encontrar terrenos grandes.
Los proyectos tienen condiciones nicas y muy diferentes a las que
prodria tener una proyecto de vivienda en las afueras de fa ciudad. Yaque
en general los terrenos no son muy grandes, ademas de que estan
limitados por colindancias de varios niveles de altura. A diferencia de lo que
podriamos encontrar en otros lugares. Asi que el reto cobra dimensiones
diferentes. que la vivienda popular convencional, ya que en estos proyectos
la configuracion de! lugar influye sobre su disefio.
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Memoria del proceso de d

La memoria de proyecto es una parte importante dentro de
la tesls, ya que es aqui donde hacemos un recuento de!
proceso proyectual y donde se documentan las decisiones
tomadas a cada paso del disefio, hasta llegar al proyecto
arquitecténico.

Para la creacién del proyecto se escogi6 un lote baldio que
se encontraba subutilizado y en especulacién, en una zona
con un enorme potencial. Con toda la infraestructura
necesaria para la vivienda. Un terreno como muchos en el
Centro Histérico.Por lo que el proyecto se vuelve repetible
en su dindmica.

Estd delimitado por tres colindancias de gran altura, dejando
unicamente por su lado norte una fachada libre hacia la calle
de Regina. (fig.65)

Tiene una superficie total de 424 metros cuadrados. No
es un terreno lo suficientemente grande como para no
preocuparnos por la entrada de luz y aire, nilo
suficientemente chico como para que tenga una sola

Fig. 67. Equacidn de la realcidn patio, altwra Fig. 68. Espacio libre concentrado al centro.
e iluminacidn.

TRSIS COW

Fig. 65. Croquis del terremo y sus
colindancias.




mds bajas la colindandic

Fig. 71. Mie

Fig. 70. Mientras mads altas la colindandias
mayor el dngulo de luz.

or el dngulo de huz.

entrada de luz. Asi que la entrada de luz y aire al objeto

arquitecténico serd un importante aspecto con el que nos
enfrentaremos.

Por otro lado £/ reglamento de Construccion de la Ciudad de

México, exige como 4rea permeable minima a un 20% del
érea total del terreno. En la fig.66 se muestra albitrariamente
en el drea libre equivalente al area librey se indica el 80%
restante que sera el area construida. Entonces mi primer paso
es proponer la distribucién de ambas masas, el espacio
contruido vs. el espacio libre.

TESIS ¢

Si se coloca el espacio libre junto a los edificios colindantes
como lo muestra la fig. 69, se deperdicia, ya que esa area no
la aprovecha en su totalidad el edificio. Una mejor opcion es
que el edificio rodee al area libre, de ese modo es totalmente
aprovechado como lo muestra el esquema de la fig.68. Otro
punto a tomar en cuenta es que mas vale pocos patios
grandes que muchos pequeiios. Ya que mientras mas grande
sea el patio mayor serd el 4gulo de ilumincién y mayor su
ventilacién como lo muentra los siguientes esquemas. Asi que
se tratara de hacer el menor ntimero de patios posibles con la
mayor superficle posible.

Fig. 72. Croquis de las viviendas en L..

Fig. 73. Croquis delas viviendasen L..




Esto tamblén va relacionado con la altura del edificio, ya que la
proporcién altura-patio son directamente proporcionales, es decir
mientras mds altura debera de haber mas espcio libre, mientras
menos altura menos espacio libre, como lo explican los siguientes
esquemas (fig.70y 71).

Tomando en cuenta todos estos factores el proyecto se logré
organizar en torno a dos patios centrales equivalentes al 20% del
area minima libre. Estos patios (fig.73) son la principal fuente de
luz y ventilacién, salvo por algunos domos que barian de luz cenital
a las escaleras.

También es atraves de estos patios por donde se circula (fig.74),
minimizando asi el espacio para las circulaciénes publicas y
aprovechandolo en las viviendas.

Tambien el hecho que cada vivienda tenga su propia circulacién
vertical ayuda al ahorro de espacios usados para las circulaciones
publicas.

Se utilizo el esquema en "L” para las viviendas (fig.72.), para que
puedan rodear a los patios. La idea de que sean vivendas individuales
es para que cada una pueda crecer independientemente si se
requiere.

Dentro del edificio hay diferentes grados de privacidad. El edificio
de oficinas es un espacio mucho mds ptblico, y mientras que se
va ingresando los espacios se vuelven mucho mds privados, los
patios son de uso unico para los habitantes, hasta que se entra
en las terrazas que son espacio Unicos para los habitates.

El esquema 75 muestra en diferentes colores las diferentes areas
de privacidad, siendo la verde la mds publica, seguida con la morada
que es la circulacién a las diferentes viviendas, un drea semi-puablica
la azul es ya el & rea para cada vivienda, 1a naranja es la vivienda y
el naranja mas oscuro son la terrazas,que son las dreas mas
privadas.

|

Fig. 74. Croquis de la forma de ciurculacidn dentro del edificio.

Fig. 75. Esq de niveles de prit
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Mientras la poblacién aumentaba, el espacio al interior de las
viviendas disminufa. Los parametros de vivienda minima se fueron
reduciendo con los afios. Mientras la vivienda obrera de Juan
Legarreta de 1933, contaba con 68m2 de construccién, para el
afio 2000 los limites gubernamentales permitian los 48m2, para
casas con dos habitaciones. Este fue el panorama que, en los
cincuenta, sent6 las bases para que el movimiento moderno
soportara los multifamiliares bajo el argumento de ia densidad y
efectivamente, permitieron la ubicacién de cerca de 600 habitantes
por hectérea. Los problemas que genero6 este tipo de vivienda, no
los tiene la propuesta mas viable aunque sila mas densa. Por el
otro lado, la vivienda unifamiliar generada porla|. P. sobre grandes
extensiones de tierra a las afueras de la ciudad es mds aceptada,
pero poco densa. De estos dos prototipos surge un tercero,
[ ] vivienda unifamihar de alta densidad. J(F X))

Este tipode casas, que faciimente se pueden adaptar a los terrenos
de las antiguas colonias, retoman una densidad cercana alaque
tienen los multifamiliares, dando a sus habitantes el nivel de
individualidad que ofrecen las casas unifamiliares. El argumento
es sencillo, si lo que se quiere evitar es la superposicion de viviendas
(y los problemas que esto genera), lo que se tiene que haceres

TSRS ERCEIIE] o que genera una

vivienda vertical, pero unifamiliar.
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{  Enlos Gltimos afios hemos visto como los espacios para [a vivienda son ’

i

cada vez mas pequeiios, y es que el concepto de vivienda minima se ha
malinterpretado La vivienda minima no significa la vivienda mds pequefia,

- \/ ! i
v N sino la vivienda hecha con el minimo de recursos pero con el maximo
~ H I . : n

1

N ¢ aprovechamiento del espacio. |

No se trata de encontrar el espacio fisicamente més pequefio sino aquel
minimo para que una persona pueda realizar sus actividades cotidianas ,
plenamente. Sin olvidarnos del bienestar y confort de! habitante.Con el !

i
i
' segundo nivel 17m2
!
|
| .
|

Unico fin de que sean realizables.

: . Para que realmente [lamemos a algo vivienda minima no sélo involucra al
>~ L edificio en si, sino todo lo que en élla alberga, es decir puertas ventanas,
repisas muebles, muros y hasta la estructura. i
i primer nivel 25m2 La idea de la casa es la creacidn de un prototipo con la menor 3rea de

- ' desplante, con planta en “L” para aprovechar la penetracién de luz y
R " minimizar al maximo las ciurculaciones. Ademas que sus espacios interiores
las areas son las minimas necesarias para el pleno desarrollo de las
) actividades humanas.

. desplante 24m2

P ! La vivenda en "L" ayuda a que el espacio de desplante sea io mds
pequefio posibles en su desplante pero con la posibilidad de que crezcan |
progresivamente en sentido vertical. Como lo muestra el esquema 66.

Fig. 76. Verticalidad de la vivienda. !

”E%
| FALLA D

[oa]

(Sl

‘\



escatera
nodo conflicto,

e, eneste casopor

las condiciones de terreno o mds chico que se pudo fue de 24m2. Enla

accesa al resto de la vivienda pasando antefioremente por un patio

semiprivado que e daun sensacidn de muchamés ampitudala sala.

Bl programa est repartido en tres niveles, es decir es una vivienda
vertical quetenga la menor drea de desplante pos
plantabaja encontramosta saia, el comedorylacocing. Desde el nodose

ivel
ivel

n

egundo
primer n|

0N pocos los espacios con las caracteristicas

idoneas para colocarkes.

* de fa vivivenda

Por Ias reducidas dimensiones de la vivienda, hubo dos decisiones
importantes dentro del disefio. La primera fue en donde se poncia el
baffo ylasegunda donde se pondia laescalera, yaque porladistibucin

en

Setomdla decision de quelas escaleras se colocaranena parte neric,

planta baja

rasera del vérfice, por ser un espacio que puede precindir tanto de luzy
ventiiacidn, y cuenta con undomo enla parte superior para aprovecharla

luz cenital. Mientras que el bafio, por el contrario sele cokocden laparte

Fig. 78. Croquis de distribucién de la

vivienda.

Fig. 77. Plantas de la vivienda.
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exterior, y entre ambos, un pequefio pasillo. Es
presisamente este punto {fig, 78), el vérice de la L, el
punto més conflictivo del proyecto.

El espacioque quedd para la escalera realmente esun
espacio muy pequedio, y se pelea con el espacio del
baiio, ya que porfa forma es un lugar conflicivo lo que
dictarming que tantoel disefio def bafioy de ' escalera
Son ustos.

Unavez escogidoellugar mésidoneo parala escalera,
hay que pensarenlaforma. Debe serlomés pequedia
posible, para que no dficulte ef paso por el pasilo, yno
le robe lugar al bafio. Por esta razén lo més viable es
pensar enuna escalera de caracol.

La escalera esté disefiada para terminar y comenzar
casien el mismolugar dejando un espacio de ochentay
cinco centimentros para que paseuna persona. Consta
defrece escalones, que esloméaxmo que puede tener
una escalera de caracol con esas dimenciones para
quelahuellasea funcionaly una persona pueda pasar
debajo deela.

Por ofro lado, ambos extremos de la ‘L ya estaban
predestinades por sus dimensiones (3x3m) para ser
recamaras, porlo que silo queda el espacio de el vértice
dela‘C paraublcarartantoel bafio, comolaescaleray
¢l pasilo de conexion entre ambas recamaras.

& BB

Fig. 79. Diferentes dngulos para la escalera.

La escalera se encuentra inscrita en

un cuadrado de un metro setenta
(fig.80), y no adopta ia forma del
cuadrade porque dentro del
proyecto todos los dngulos son
diferentes.La idea es que sea una
escalera prefabricada y gracias a su
forma circular puede caber en todos

sin ningun problema.

Fig. 81. Primer nivel.




El bafio es el espacio mas importante para una
vivienda, sobre todo cuando se trata de una
vivienda urbana. Es el espacio usado todas horas
del dia, portodos los miembros de una familia, a
diferencia de otros espaclos, como las récamaras o
cuarto de lavado, etc.

En é! se realizan diferentes actividades (aseo del
cuerpo, defecacién, y arreglo personal). Sin
embargo, generalmente el bafio es concevido como
un espacio Unico y que por su caracter pudico es
usado por una persona a la vez, apesar de que en
muchas ocasiones, sobre todo en clertas horas de
dfa, hay la necesidad de uso al mismo tiempo por
varios miembros de la familia. Para optimizar su uso
€s bueno pensar en un baiio de usos simultaneos e
independientes.

Para su buen funcionamiento es un espacio que
necesita de ciertas caracteristicas; como una
buena ventilacion. Para optimizar su uso es bueno
pensar en un bafio de usos simultaneos e
independientes.

Las diferentes actividades del bafio se pueden
dividir en tres compartimentos auténomos, de uso
simultaneo e independiente. A continuacion se
analizan los espaclos de estas dreas en cuanto a
sus dimensiones minimas.
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Fig. 82, Espacio para el bafto.

Zona del lavabo

En este espacio es donde el aseo de manos
y boca, y sobre todo es usado para el
arreglo personal, y es el menor en grado
de privacia ya que puede ser usado por
dos personas a la vez,y por lo mismo se
usa como vestibulo para las dos otras areas.

Después de analizar cada uno de los
compartimentos hay que proponer su
Interaccién entre etlos. Fig.68.

Zona de baio

Este espacio lo podemos dividir en dos 4reas;
la humeda y seca; en la humeda se
desarrolla la actividad de aseo corporal y
en la seca es en donde la persona se viste
y seca en donde hay que contemplar un
espacio para colgar la toalla, Ia ropa, para
guardado de cosméticos, jabonera etc. Esta
zona tambien requiere de un nive! mayor de
privacidad por su caracter pudico.

El area humeda requiere como minimo de
0.80 x 0.80 m y la seca de 0.60 x 0.80 m
como minimo.

Zona de w.cC.

Este espacio es utilizado Unicamente para
la defecacidn, por lo que es el lugar mds
pudico de los tres y requiere una grado
mayor de privacidad, ademds de una buena
ventilacion.

El area minima necesaria, como lo muestra
el dibujo, es de 1.30 x 0.80 m, la linea




Los tres espacios tienen que interactuar. En los siguientes

croquis se ven dos diferentes formas de acomodo de los

espacios. En el caso de esta viviendas uno de los factores ]

que influird en el disefio es el espacio designado. vaila de 38

La planta arquitecténica en forma de “L" solo deja un espacio el desplegado.

reducido y de geometria complicada para el bafio. canreto 1:2:3
dambre
apianado con mexacia
terciada cal-cementn y
areana

Fig. 84. Detalle de muro divisorio de concrea armado

Fig. 83, Esquemas de relacidn entre los diferentes espacios del bafo.

20Na w.c
Zona bafio
papel de barko. toallero
vestidor
guardado

zona guardado

. zona lavado —

Fig. 85. Planta del bako.
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Fig. 86. Segundo nivel.

RESUMEN
La vivienda necesita del Centro tanto como el Centro necesita de la
vivienda.

El edificio aprovecha totaimente las entradas luz y ventilacion por rodear a
los patios.

Al usar a los patios como distribuidores, se ahorra espacio, el cual es
aprovechado en las viviendas.

Todos l0s los locales de la vivienda se iluminan y ventilan naturalimente.
EL ser viviendas indepenciente se logra que se pueda construir en etapas.
Se usan materiales ecénomicos en su mantenimiento, materia prima

mano de obra, redimiento del material, tiempos de ejecucién
mantenimiento.

64

Fig.87.1

En el ditimo nivel tiene 17m 2 de
construccién, en el se encuentra la
recamra principal con su closet. Una
terraza con un espacio decicado al
lavado. Este nivel es la parte més privada
de lavivienda.

Enla azotea se encuentra un tindco de .97
¢mx1.12 individual para cada vivienda.
De este modo cada propietario pordrd
disponer de €l individulamente como
mejor le convenga.

A continuacidn se muestra uno de los
primeros croquis sobre la fachada,
aunque algunas cosa han cambiado pero
laidea sigue sindo parecida.

étrico de la facheid




Fig. 88. Serie de fotos tomando las sombras en el transcurso del dia .
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Fig. 89. Serie de fotos tomadas a la maqueta desde diverso puntos de vista del proyecto.
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Fig. 90. Vista del proyecto en el contexto.
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Fig91. Vistas de los estacionamientos de
la zona.

[N s

Hoy en dia en que el automovll juega un papel
muy importante en nuestras vidas y sobre todo
cuando hablamos de una ciudad con distancias
tan enormes como la nuestra, no podemos olvidar
contemplar el estacionamiento como parte
fundamental de un programa de necesidades de
un proyecto arquitectdnico.

En este caso podemos ver que en el proyecto
arquitectdnico no tiene estacionamiento, no porque
no se halla contemplado sino porque deacuerdo al
plan maestro para Vizcainas cierto nimero de lotes
estan destinados para ser estacionamientos, tanto
para el publico en general como para la vivienda y
los servicios de la zona.

Esto tiene muchas ventajas, entre ellos que los
disefios arquitectonicos de los edificios se ven

liberados de tener que proporcionar espacio para
el guardado de autos, y al verse liberados no
limitados por la estructura de un estacionamiento
el disefio puede ser mas libres y creativos. En lo
econdémico tambien tiene ventajas ya que los
costos se reducen considerablemtne y son mucho
mas factibles de llevarse acabo. Ademas que los
terrenos pequefios del Centro no son lo mejor para
los estacionamientos.

A continuacion en el mapa se muestra los
estacionamiento existente en la zona de Vizcainas,
espacio con potencial para ser estacionamientos
establecidos.

TESIS GO

Fig. 92. Plano de la zona Vizcainas con los i i i hoyendia.




cabe aclarar que estos son los H Ty
metros cuadrados de una de las pfongmG GfQU”GCTOﬂ'CO
viviendas, pero todas ellas son
diferentes en angulos y varian en
dimensiones para adaptarse al
terreno.

espacio area en m2
cocina 6.43 m2
comedor 6.00 m2
estancia 8.00 m2
circulacion 2.20m2
: recamara 1 8.60 m2
5 récamara 2 9.40 m2
%3 bafo 3.15m2
récamara principal 9.10m2
" \% circulaciones 8.10

terraza 5.70m2
; area de lavado 2.50 m2

TOTAL 70.00 m2

o
%



espacio

estacionamiento

programa arquitectdnico

area en m2

92.11 m2 (espacio para seis autos)

espacio para oficinas 270.09m2
circulacién 47.37m2
vestibulo 11.15m2
baiios hombres 10.60 m2
bafios mujeres 10.60 m2
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Normas y reglamentacion

Deacuerdo con la Ley de Desarrollo Urbano del D.F. , el Programa Criterio 1

Parcial de Desarrollo Urbano determina las normas de ordenacién Los predios o inmuebles que colinden con un inmueble religiosos

que permiten el ordenamientos del territoro con base en la estrategia con valor patrimonial, no podran rebasar la altura de su pretil

de desarrolio urbano. bajo. Dichos predios inmuebles, deberan respetar el deslinde
federal del inmueble religioso con valor patrimonial.

NORMAS DE ORDENACION URBANA

Esta se aplica en su totalidad al poligono que comprende el Programa
Parcial de Desanolio urbano Centro Histérico. Propone salvaguardar
lafisonomia dela zona, conservar, mantener y mejorar el patrimonio
arquitecténico, ambiental, laimagen urbana y las carecteristicas de
la traza y todos aquellos elementos que sin estar formaimente

catalogados merecen su conservacion.

*Uso de suelo

El uso de suelo permitido y prohibido en cada una de las Criterio 2

zonificaciones son las que se indican en [a tabla de usos del suelo Cuando el predio a desamollar colinde con uninmueble con valor
de este programa Parcial. patrimonial con nivel de proteccién 1, 2 6 3, debera tener la atura

delinmueble con valor patrimonial méas alto.
*Altura Maxima y Porcentaje de Area libre permitida
en la zonificacion.
Los predios con zonificacién Equipamiento y que no tengan frente a
las vialidades, Eje 1Norte, Anillo de Circunvalacién, Fray Servando

Teresa de Mier y Eje Central, se determinardn conforma a los criterios

para determinar las Aturas en Zona Histérica o normas que indique ﬂ ﬂ

la zonificacion de la manzana en que se ubique el inmueble, segin a6 e 5

seael caso. ggooon
— Imimlil

WMMMM Edificia con Niant Proteccitn 1 Eatici T | 5142'-0' :unIm: lipol?gia

E t Hteri iten tabk |adml3$ T ! para cada 1 \cio con otro tipologic

inmueble o predio en funcién de las aituras de los inmuebles
colindantes.

29. Gaceta oficial del Distrito Federal. 7 sep de 2000, pp, 133-137.

.|
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Criterio 3

Cuando existan dos © mas inmuebles con valor patrimonial con
nivels de proteccion 1, 2 6 3 en el mismo lado de la acera, el
inmueble desamollar podra tomar como altura maxima, la altura
del monumento inmueble que sea méas alto, siempre y cuando
la diferencia de altura entre éstos no sea mayor del un nive!.

T
Otros coleqorion

tdilicio con Nvel de Proteccion 1 Edficio con Nivwt de Proteccidn 2

Tt

Criterio 4

En los casos donde en el mismo lado de la acera no existan
inmuebles con valor patrimonial, se debera tomar como
referencia de altura maxima, la aitura promedio de los
colindantes. en el caso en quela altura referida sea menor de
4 nivels, se autorizaran 4 nivels de altura, con excepcion de los
proyectos de vivienda de interés social y popular, en los cuales
se autorizan 6 niveles, siempre y cuando a partir del 5to nivie
se aplique un remetimitno determinado por la aplicacion del
Criterio 5 para Determinar Alturas en Zona Histérica.

LA

Edificio A Edificiu B Edificio € Edificio D

Criterio §

Una vez que se defina la altura maxima del inmuebile a rehabilitar
o construir, de acuerdo a la aplicacién de os criterios 1,2,364
segun sea el caso, las crujias ubicadas hacia el interior del
predio, podrantener la altura mayor a la de la fachada principal,
conforme a lo siguiente: ia altura se determinara a partir del
paramento opuesto de la calle, a 1.5m. de altura del nivel de
banqueta, a partir de donde se traza una linea imaginaria que
pase tangente a la altura resultante de la primer crujia.

La alturaresultante de las crujias ubicadas hacia el interior del
inmueble, debera armonizar con las alturas de los inmuebles
colindantes, ademas de que deben pantear un tratamiento de
las colindancias y muros ciegos.

1* Crjio

De toda estéa investigacion sobre la normatividad para el CH e}
criterio 4, es una de las norma, gue en mi caso, tendré que tomar
encuenta.
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«Coseficiente de ocupacion del suelo y
coeficlente de utilizacién del suelo.

En la zonificacién se determinan, entre otras normas, el nimero
de niveles permitidos y el porcentaje del 4rea libre con relaciépn
a la superficie del terreno

El coeficiente de ocupacién del suslo (COS) es la relacién
aritmética existente entre la superficie construida en planta baja
y la superficie total del terreno y se calcula con la expresién

siguiente:

COS = 1-% de srea libre (expresado en decimal)
superficie total del predio

la superficie de desplante es el resultado de multiplicar el COS,
por |a superficie total del predio.E! coeficiente de utilizacién del
suelo (CUS) es la relacién aritmética existente entre la superficie
total construida en todos los niveles de edificacion y la superficie
total del terreno y se calcula con la expresién siguiente:

CUS= superficie de desplante x No. de niveles permitidos
superficie total del predio

La superficie maxima de construccion es el resultado de multiplicar
&l CUS por |a superficie total del predio.

NORMAS DE ORDENACION URBANA

Las normas de Fisonomia urbana tienen por objeto regular las
obras que se lieven a cabo dentro del perimetro de aplicacién del
Programg Parcial, con la finalidad de que dichas obras
constribuyan al enriqueciminto del entorno urbano y a la
preservacion del espacio publico, con especial énfacis en la
preservacion del patrimonio urbano-arquitecténico.

ia definicion de estas normas tiene 3 objetivos particulares:

1. Proporcionar a las autoridades un instrumento de evaluaciény
revisién de proyectos.

76

2. Proporcionar a los responsables de la obra, una guia practica
que les permita tomar !as decisiones comectas.

3. Proporcionar a la comunidad un instrumento de referencia, que
les permita defender su patrimonio urbanos arquitecténico de
forma mas efectiva.

Estas normas regulan cualquier accién de construccion,
demolicién o transformacién que pueda afectar el espacio publico
y laimagen urbana de la zona que abarca el Programa Parcial



de pip g
P | dngulo o i a il o curvos
Formas cillndricas, piramidales, prismas de cuatro lados.
Formas irregulares.

Cubiertas

Cubietas planas

Cubiertas inclinadas a una y a dos aguas.

Bdvedas de cafién corrido

Ctpulas.

Cupulas conicas

Cublertas Alabeadas

Disntes de Sierra

Ctrae.

Remetimientos
f o iculendo el
Remetimientos en P.B. o niveles superiores para generar jardines, terrazas logias, de 3.00 metros de

profundidad como maximo.

Volados
Marquesinas y volados sobre la via publica
Balconas individusles por vano

rrich 4ximo dos vanos
Baicones corridos.
Pérticos.

Forma de vanos
Vanos rectanguiares con el eje mis largo en sentido vertical
Vanos con cerramiento de arco de medio punto, rebajados, etc.

Vanos Horizontales o cuadrados
Otros.
Acabados
[} lisos con pintura.

Recubrimietnos de cantera formado sillares lisos.
Ladrilic aparente tradicional

Block de tepetate
Mixtos 6n de los custro
Rodepids de recinto o canters.
Rodapiés de ladrillo.
Block de Concreto aparente.

no
Otros.
Hemverla

Parfiles de Hiemo estructural o tubular, fiemo fosjado o madera,
Perfiles e siuminio natursi o dorado.

Perfiles de aluminio anodizado obecuro o de color.

Recomendado
Recomendado
Condicionado
Condiclonado
Condicionado
Recomendado
Condicionado
Prohibido.
Prohibido.
Recomendado
Prohibido.
Condicionado

Recomendado
Prohibido

Prohibido
Recomendado
Recomendado
Condicionado
Condicionsdo

Recomendado
Condicionado
Condicionado
Prohibido.

Recomendados

Permitido

Condicionado
Condicionado
Condicionado

Prohibido.

Prohibido.

Recomendado.

Condicionado

Permiti

Condicionado
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En un proyecto de esta naturaleza, el sistema constructivo junto con 1a eleccion de los
materiales, es un punto muy importante dentro de esta tesis, ya que infuye directamente
en la factiviidad del proyecto. Es por éllo que en este capitlo dedico un espacio para
explicar &l porque de la eleccion del sistema constructivo wiizado.

Los factores que influyeron en fa eleccion del material y sistema constructivo fugron
basicamente de naturaleza economica, se consideré que el matenial fuera econdmico en
(iversos puntos:

materia prima
mano ge obra
redimiento del material
tiempos de ejecucion
mantenimiento

Augue no fueron los Gnicos, tambien se considerd, resistencia duracitn y fécil colocacion.

Una de mis primeras ideas fue construirlo con sistemas prefabricados de forma que se
abaraten costos, pero por fa naturaleza det proyecto es imposible usar cierto tipo de
materiales prefabicados ya que es un proyecto entre colindacias lo cual lo hace ser
sumamente imegular en sus dimenciones, por lo Que no Se puedo usar modulos exactos,
asi que la idea modular tendra que ser usada de ofra manera. Otra cosa ha tomar en
cuenta es gue en México, a diferencia de olros paises, como Estados Unidos, Cénada y
Europa, muestra congiciones muy distintas 1o que varia fa forma de construir

£n México los sistemas construcclivos de algunos materiales prefabricados de nuevas
tecnclogia resultan aveces mucho més caros que otros sistemas mucho més
convencionales.

Esto mas que una desventaja lo podemos ufiizar en pro de nuestra arquitectura, Es por
esta razon que seguimos utizando sistemas que se acercan a lo tradicional ademas que
el lugar requiere de mucha mas resistencia. estructural que en ofras zonas del mundo y i
hablamos del Centro Histérico aun més.

Despues de una investigacidn sobre 10s sistemas constructivos, escogi ufiizer  muro de

18

Es de mayor tamario que un tabique normal,
por lo que se requieren menos piezas por
melro cuadrado, y menos material en junia y
morteros, por lo que el rendimiento de tiempos
de colocacion es menor

Hay varidad de piezas lo que hace mas flexble
&l disefio. Hay varios tpos estriados de un lados
y aparente de ofro

Su disefio es ligero, resistente, las
cargas son menores y asi las
estructuras.

Es de fAci colocacion muy parecido al
tabique tradiciona!, por lo que no
requiere de asesorias como otros
sistemas confrucitvos nuevos para los
trabajadores

B! estriado ahorra material en
morteros para junias y aplanados.

DIMENSIONES | 6X12X24cm | 12X12X24em

DIMENSIONES 12X10X23em

gﬂfz.l:\z’?gn”" 51 07

PIEZASPOR M’
o0 junta 1 em %0

RESISTENCIA : '
R 10¥gon 140Kgion

e | Veskgen' | veskgon’
L COMNE.

RESISTENCIA ,
ACOwRESN| 0%
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La costruccion de castilos es igual
que en ladrilo tradicional

Su estructura interma ofrece un
mayor aislamiento térmico y
aclistico,

Es para todo po de edificaciones

Se garantiza uniformidad en
dimensiones y acabados .

Se puede dejar apararente sin
ninguna compiicacion produciendo un
zhomo en material

Facilidad en el ranurado para
instalaciones electricas e
hidradlicas.Las instalaciones
pueden i en su interior

Disefiado de tal modo que la
estructura de acero va en su interior
lo que hace que se ahome concreto
en los castllos

Consta de cintilas para recubrir la estructura si se requiere. Estas pueden
comprarse aparte 0 se utiizan del material de despedicio.

- -
& &

30. Folleto de propaganda de la marca vintex.

¢Como funciona el sistema?

1"
it

Ladriie

MULTEX

o
LIS

VINTEX

Bl ladrilo muttex se utiiza como pieza clave del sistema pues &l prenetrar
ligeramente & mortero en las perforaciones del ladiifios formandose fas laves
del cortante entre ésta, propiciando una mayor resistencia a los movimientos
horizontales.

Es importante que el mortero esté un poco més espeso que el que
comunmente se utiiza para evitar que éste fluya por las perforaciones del
propio ladillo.

1 1adrilo vintex se uifiiza en mochetas ¢ intersecciones al fin de que en los
ductos verticales def novamuro se ahoge en el concreto y fierod e los
castilos y se alojen fas intalaciones electicas e hirahulicas

los casatilios ahogados
se colocan & una
distancia de 3m o en
cada interseccin

ESTA TESIS NO 2ALF
DF LA BIBLIQTEC*

[



Los entrepisos son de losas de cancrelo de espesor de 15 ¢cm
con trabes de concreto ammado.La cubieta de! sequndo nivel es
una fosa inclinada de 10 cm d espesor también de concreto. La
cimentacién son zapatas coridas de concreto armado.

En cuanto a acabados e! proyecto esta disefiado para ser tabiaue
aparente, es decir que en fachades el aparejo de tabiques esta
perfectamente estudiado, sin enbargo tambien esta 1a opcién dz
ponerle un aplanado, sobre todo en el inierior, donds ¢ tabique
apararents prodria llegar 2 se frio para € habitante.

La fachada principal esta disefiada en médulos de prefabricado
de fibrocemento.

Otro material que escogi para &l proyecto €3 &l adopasto (fig67),
para fa parte de los patios, ya que es un material que pemmiie l2
absorcion del agua & ias capas intemas. Hay dos tipos: uno que
es el que se usa donde no habria circulacion y otro en donds §i.

Fig. 67. Fotografla del adopasto utilizado en el proyecto..




PRELIMINARES

ESTRUCTURA
INSTALACION ELECTRICA
INSTALACION HIDRAULICA
INSTALACION SANITARIA
INSTALACION GAS
ALBANILERIA

ACABADOS

CARPINTERIA
CANCELERIA Y VIDRIO

3854.84 (costopor m2)

TOTAL

200,000.00

1,350,000.00

132,300.00

300,000.00

200,000.00

38,000.00

750,000.00

850,000.00

150,500.00

136,576.00

122,692.00

"mlm.m

5%

32%

3%

7%

5%

1%

18%

&%

3%

3%

TRSIS o7

100%
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capitulo IV

Proyecto arquitectonico
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Planos del proyecto gjecutivo

Planos arquitectonicos A-01 Plantadeconjunto
A-02 Planta nivel 01
A-03 Planta nivel 02
A-04 Planta nivel 03
A-05 Plantanivel 04
A-06 Plantaazoteas
A-07 Plantade viviendanivel01
A-08 Plantade viviendanivel 02
A-09 Plantade viviendanivel 03
A-10 Plantade viviendanivel 04
A-11 Fachada-Corte A-A
A-12 Fachada-Corte B-B
A-13 Fachada-Corte C-C
A-14 Fachada-Corte D-D
A-15 Fachada-CorneE-E
A-16 FachadaSur

Planos estructurales E-01 Planta de cimentacién
E-02 Planta estructural nivel
E-03 Planta estructural nivel
E-04 Planta estructural azoteas
E-05 Detalles

Planos instalaciones IH-01 Planta nivel 01
IH-02 Planta nivel 02
TH-03 Planta nivel 03
IH-04 Planta nivel 04
IH-05 Detalles
IH-06 Detalles

1S-01 Planta nivel01
1S-02 Planta nivel 02
IS-03 Planta nivel 03
IS-04 Planta nivel 04

Cortes por fachada CF-01 Corte por fachada exterior
CF-04 Corte por fachada interior

-
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TUBERA OF COBRE TIRO W DR DINMETRO INDICADO.
TUBERA DE OOBRE TIRO W DI DUMITRC BNCADO,

@
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©ODO DN ARG GALVANIZADO DF 8",

& T OE FEIRRO QALVAMZADO.
% VALVLLA D COMPUBRTA.
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SIMBOLOGIA:

TUBERIA DE COBRE TIPO *M" DE DIAMETRO INDICADO,
DE RED QENERAL.

TUBERIA DE COBRE TIPO "M” DE DIAMETRO INDICADO,
POR P10,

w CE COBRE TIPO “M" DE DIAMETRO INDICADO,

oouu'u D& AGUA FRIA DE DIAMETRO INDICADO,

COLUMNA DE AQUA CALIENTE DE DIAMETRO INDICADO.

CODO DE FIERRO GALVANIZADO DE 80°.
TEE DE FIERRO GALVANIZADO,
VALVULA DE COMPUERTA.

INDICA DIRECCION OE FLUJO.

ESPECIFICACIONES:

1.2 LA TUBERIA A UTILIZAR EN LA INGTALACKON HORAULICA NTERIORES
DE COBRE TEMPLE AIGIO0 DEL TIPO "W EN TRAMOS DE 8.10 MTS DE
LONGITUD DE LA MARCA NACCRRE.

2-L BER DEL
INDICADOB.
A DEL TUBERA Y
FRIAY TUBERUS Y
4-LATUBERIA ARSTAL
DE CEDMOEN
DE LA NMWACA TUNA.

B.- LAS VALVULAS A UTILIZAR SERAN DEL TIPO DE COMPUERTA, ROSCABLE,
CLABE125, CIERRE DE BRONCE A BRONCE. FIG.K), MARCA URREA O
EQUIVALENTE,

6. TODAS LAS v
AUNA
LAPBODE 3 .Y ESTA INAVEZ
APRUEBA ATUBERA A LNA
1
SANTANCS.

7.~ TODA LA TUBERLA IRA POR AZOTEA Y BAJARA POR MUHOS HASTA PISO
(EN LAS AREAS DE SERVCIO.

- PARA CORTEB DE LA TUBERIA UTILZZAR CORTADORA DE DISCO O SIERRA
)Y ARES K. £ DEL TUBO.

o NOBE
umwmmm

10 TOOA LA TUBERIA TE ADALCO PARA 5U
IDENTIRCACION, SEQLN: C 0D 1GO DE COLORES

A} AGRIA FRIA: AZUL HOLANDER.

) AGUA CALIENTE: NARAA.

AQUA Y ANCA

.| ummwmumm
mvmumomwmmunu
SERVINA DE PROTECCKIN AL NSLANTE.
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- Concluyo deduciendo que el Centro Histérico necesita de la vivienda,

E! modelo politico de nuestro pals ha concentrado en tono a la capital
¢l desarrollo econémico que ha atrido a la poblacién de todo el pais,
produciendo una expansion urbana caética con una explosién
demografica que concentra hoy en dia, en el area metropolitana a casi
20 % del la poblacion total de México.

Vemos como los actuales problemas de la zona metropolitana y en
particular de! Centro Histdrico, sobre el cual versa esta tesis, se deben
al modelo de desarrolio politico-econémico que es tambien el causante
del déficit de vivienda, el cual se ha acentuado con la falta de apoyo
gubemamental que ha llevado a la gente a tomar el problema en sus
manos mediante la autocostruccién que se multiplica en forma irregular
y promoviendo invasiones sobre [as cuales, los distintos gobiernos no
han hecho nada.

Es ante este escenario que €l centro cobra un importante lugar, ya que
poseé muchisimos terrenos baldios, asi como la infrasestructura
necesaria para que en éllos se realice un plan de vivienda, ya que es
inconcebible como su espacio se halla subutilizado.

No habiendo hoy en dia un plan definido que abarque toda la
problematica mencionada en esta tésis, la conclusion a la que he
llegado es que la estrategia de accidn es crear proyectos puntales que
regeneren su entomo, siendo la vivienda el detonante ideal para que
poco a poco se revierta el proceso de deterioro del Centro Histérico.

tanto como la vivienda necesita del Centro Histérico.
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