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METAS Y
OBJETIVOS

Metas:

Integrar un documento donde se analice los facto-
res que intervienen positivamente y negativamen-
te en el uso habitacional dentro de Ila Zona Centro
(poner referencia) de la ciudad de San Luis Potosi.

Objetivos:

Determinar los factores que estan interviniendo tanto la
permanencia como el abandono del uso habitacional y
como se relaciona la vivienda con el entorno urbano en
la Zona Centro del Centro Histérico de San Luis Potosi.
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Los Centros Historicos de las ciudades, representan el
corazoén de las mismas, nos cuentan su historia, su forma
de vida y hasta la forma de relacionarse de sus habitantes.
En casi todos ha existido o existe aun un incremento en
el abandono de la vivienda, sus residentes emigran hacia
otros lugares donde deciden establecerse y han dejado las
viviendas en los centros histdricos para rentarlas al comer-
cio. El comercio se ha beneficiado mucho con este cambio
desde hace mucho tiempo atras, pero el no tener habitan-
tes que vivan dentro de los centros historicos ocasiona que
éstos, se conviertan en lugares que ha determinada hora se
encuentran vacios, sin vida, y en ocasiones insequros.

Las transformaciones que sufren las viviendas para adap-
tarse a el nuevo uso que se les ha impuesto, ocasionan
problemas en la imagen urbana de cada uno de los centros
historicos, perdiendo las caracteristicas tipoldgicas de su
contexto, pierden su identidad.

Es por ello, del interés de este trabajo por ofrecer una al-
ternativa que pueda ser usada para reutilizar una vivienda
en un centro historico sin cambiar totalmente su uso ha-
bitacional a comercial, llegando a generar atraccion de la
poblacion para vivir en ésta zona y con ello generar una
identidad de la poblacion con el centro histérico para su
mejoramiento y conservacion.

Para la realizacion de este trabajo se utilizé un método de
disefio participativo, se realizé una medicion de la habitabi-
lidad para proponer un proyecto que satisfaga las necesida-
des reales de las personas que van a habitar en la vivienda.

INTRODUCCION



CENTROKIEIHE945

En la ciudad de San Luis Potosi, el Centro Histdrico es el centro de toda la mancha urbana, pero no
solo geograficamente, si no también, es el centro de muchas actividades y relaciones que se viven
en toda la ciudad; el transporte, el comercio, las funciones publicas, la recreacion y la cultura, tie-
nen mayor presencia en este sector que en otros sectores dentro de la ciudad.

Es la sede de la fundacion de la ciudad de San Luis Potosi, el 3 de noviembre de 1592, goza de
gran importancia para la sociedad potosina, recientemente fué declarado Patrimonio Cultural de
la Humanidad, otorgando a sus habitantes bondades para disfrutarlo pero también conflictos que
interfieren en su buen funcionamiento.

Se localiza al centro de la ciudad de San Luis Potosi que pertenece al estado y municipio con el
mismo nombre; el centro cuenta con una zona de monumentos historicos que obtuvo decreto pre-
sidencial en diciembre de 1990, el Centro Historico se encuentra dividido en siete sectores (verima-
geninferiorizquierda): Centro(1), Tequisquiapan(2), Santiago(3), Tlaxcala(4), Montecillo(s), San Se-
bastian(6) y San Miguelito(7). También se a dividido al Centro Histdrico de acuerdo a sus zonas de
Valor patrimonial (verimagen inferior derecha), Zona A (Zona de Monumentos Historicos, ) zona B
(Perimetro del Plan Parcial del Centro Histdrico de la Ciudad de San Luis Potosi), Zona Cy D (Peri-
metros de Patrimonio Cultural del Plan Municipal de Desarrollo Urbano de S.L.P.) 1.

Para efectos de este presente estudio, se escogio analizar la zona CENTRO, que abarca el Sector 1,
conteniendo toda la Zona Ay la mayor parte de la Zona B de las zonas de valor patrimonial.
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Imagen izquierda: Sectorizacion del Centro Historico de San Luis Potosi.
Imagen derecha: Zonas de Valor Patrimonial del Centro Histdrico de San Luis Potosi.
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ZONA CENTRO

El territorio que esta definido como Zona Centro, abarca el corazon del Centro Historico, y gran
parte de los barrios de San Miguelito, San Sebastian, Santiago, Tlaxcala, El montecillo y una peque-
fia porcion del barrio de Tequisquiapan.

pm————1

XY

e B
1: Esquema de ubicacion de la Zona Centro dentro de perimetro del Centro Histérico de S.L.P.
2: Plano del sector Zona Centro.

Ubicacion
La Zona centro es la la zona mas imortante del Centro Historico, se localiza en el corazon de la ciudad
de San Luis Potosi. Pertenece al Sector 1.

Delimitacion

+Av. Reforma al Norte-poniente.

+ Av. 20 de noviembre- Constitucion al oriente.
+ 1 de mayo-Miguel Barragan al sur.

Descripcion del drea.

La transformacion del Centro Histdrico ha sido generada por varias causas. Algunas de ellas son los
cambios de uso de suelo en los inmuebles originalmente habitacionales a usos comerciales, adminis-
trativos y de servicios, con excepcidn de los inmuebles religiosos, culturales, administrativos y espa-
cios publicos.
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TRAZAY CRECbMIENRI'

Traza Urbana Historica

+ Disefio Tablero de Ajedrez: Una plaza central ordena la ciudad regulando el trazo de sus calles en
cuadricula, las que a su vez delimitaban los lotes donde se asentaban las edificaciones.

+ Las Villas cercanas a la ciudad habitadas por indigenas fueron adjuntadas a la mancha urbana
conforme al crecimiento de la ciudad.

1 § 1593,
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1. Tequisquiapan / 2. Santiago / 3. Tlaxcala /
4.Montecillos /5.5an Sebastian /6. San Juan
de Guadalupe / 7.San Miguelito.

Imagen: Esquema del crecimiento y conurbacion de las siete villas de la ciudad de San Luis Potosi.

El modelo de crecimiento de la ciudad de San Luis Potosi es extensivo, los ejes centrales conectan
la zona con el resto de la ciudad, lo que favorece la relacidon con toda la mancha urbana, asi como
el acceso a la la misma.

La traza permite una facil circulacion de sus calles en forma vehicular y peatonal. Actualmente aun
se conserva la traza original desde el siglo XVIII, aunque algunos inmuebles tuvieron que ser des-
truidos para darle continuidad a alguna de sus calles.
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Crecimiento historico de la ciudad:

-Antiguamente era un asentamiento habitado por Huachichiles.

-Llegaron los Tlaxcaltecas a habitar la zona.

-Se retiran a fundar las Villas de Santiago y Tlaxcala.

- Pasa a ser un pueblo espanol el 3 de noviembre de 1592.

- se adjuntan las Villas de Santiago y Tlaxcala.

- A la llegada de las ordenes religiosas (agustinos, juaninos, jesuitas y mercedarios) se construyen
los conventos y capillas de cada irden iniciandose el desarrollo de la ciudad.

- Al obtener el titulo de Ciudad, se comenzaron a edificar mpas edificios religiosos y de comercio.

- La primer delimitacion de la ciudad se dio por las zancas que se hicieron por las aguas de lluvia,
llamadas tambien como “corrientes”.

- Durante el siglo XX, la ciudad tuvo grandes transformaciones, se destruyeron edificios eclesiasti-
cos como conventos y se abrieron, nuevas calles.

- La unidn de la traza de las villas con la traza principal no coincidia ni era regular, al unirse generd
nuevos espacios urbanos, muchos de ellos con calles entrecortadas y remates que daban un nuevo
aspecto a la ciudad.

- Al aumentar la atraccion hacia la ciudad, la poblacion crecio y se generaron nuevas colonias en
terrenos donde antes eran huertos, y se incrementé la demanda de servicios municipales.

ASPECTOS FISICOS

La ciudad de San Luis Potosi presenta los siguiente aspectos fisicos:

Clima: Semiseco templado con temperatura media anual de 17.2° maxima extrema de 36° y mini-
ma de -2.4°.

Vientos: Los vientos dominantes son los alisios provenientes del noroeste, con una velocidad maxi-
ma de 4.2 m/sy la minima de 0.0 m/s, con una media de 3.0 m/s.

Hidrologia: En la zona estuvieron ubicados ojos de agua y manantiales, por lo que es posible encon-
trar afloramientos liquidos a niveles muy cercanos a la superficie, que pueden estar entre los 5y 7
metros de profundidad.

Topografia: La altura del Centro Histdrico con relacion al resto del Valle es intermedia con pendien-
tes moderadas. Los suelos en la zona son predominantemente aluviales ausentes de roca.
Precipitaciones: La lluvia en la zona es escasa, oscilando el promedio de precipitacion anual de los
361 alos 410.8 milimetros.

Vegetacion: la vegetacion natural de la zona ha sido erradicada sufriendo una irreversible transfor-
macion.

Impacto Ambiental: La principal fuente de contaminacion es la basura organica que produce fauna
nociva, la cual genera insalubridad, enfermedades y epidemias.
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VIALIDADES

Traza Urbana Histdrica

+ Disefno Tablero de Ajedrez.

Una plaza central ordena la ciudad regulando el trazo de sus calles en cuadricula, las que a su vez
delimitaban los lotes donde se asentaban las edificaciones.

+ Las Villas cercanas a la ciudad habitadas por indigenas fueron adjuntadas a la mancha urbana
conforme al crecimiento de la ciudad.
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Centro Historico A
Carretera a Guadalajara
Carretera a Zacatecas
Carretera a Matehuala
Carretera a Rio Verde
Carretera México-Querétaro
== mm Anillo Periferico

----- Vialidades primarias
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: v Vialidades Primarias
+ 1. Av.MarianoJiménez
2. CoronelRomero
3.Av.Reforma
v 4. DamianCammona
tfamiear AESS 5. Calzadade Guadalupe
weznenen. D. EjeVial.PondanoArriaga
11 7. Av.Constitudion
8. Av.20deNoviembre
.. 9.NicolésZapata

10. Av.VenustianoCarranza
% 11. Av.Universidad
12. Av.PedroMoreno

.~ VialidadesPeatonales

{ 1Allende—5deMayo  11.Sinnombre
__\ 2lgnadoZaragoza  12FAlcalde

' 3LosBravo 13Ahdndiga

. 4Fco.l. Madero 14Pipila

_+ 5Hidalgo 15 Villerias

6.Bocanegra 16 JardinGuerrero

7MarianoArista 17.Universidad

8.GonzalezOrtega

9.Salazar

" 10Jiménez
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INFRAESTRUCTURA

Agua Potable:

Sistema de fuente de abastecimiento de agua potable, a base de pozos profundos de tipo subterra-
neo. la zona de estudio no presenta problemas con el abastecimiento de agua potable.

Drenaje:

el sistema de alcantarillado es de tipo mixto, que arroja aguas residuales y pluviales, algunos de
éstas tuberias trabajan de manera independiente. como esel caso de | linea que se localiza sobre la
avenida Reformay 1 de mayo.

Teléfono:

instalacion aérea y subterranea. la primera predomina en el perimetro del CH y la subterranea se
encuentra en el centro y/o en las zonas de reciente intervencion. Cuenta también con sistema ina-
lambrico.

Electricidad:

la zona de estudio cuenta totalmente con el servicio de luz eléctrica, sin embargo existe proyectos
para mejorar este servicio y cambiarlo por una instalacion subterranea cubriendo la mayor parte

USO DE SUELO

El uso de suelo que predomina en la zona es el habitacional, comercial y de servicios, mas sin em-
bargo el uso habitacional ha ido perdiendo ocupacion dentro de la zona de estudio siendo éste,

sustituido por el uso comercial. e
1 4
= - W -
-
-
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‘ v - ™ o e
+ Habitacional de baja ha \ | = \ \
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Imagen: Plano Uso de Suelo en Zona Centro.
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TRANSPORTE URBANO

En casi el 100% de las rutas de transporte urbano que recorren la ciudad de San Luis Potosi, tienen
como punto departida, punto intermedio o punto final, la zona centro, a excepcion de 7 rutas que
no tienen conexion con el C.H.

Existen paradas de transporte donde la acumulacidn de personas ocasiona problemas en el trafico
vehicular, deterioro a los inmuebles circundantes y contaminacion del area por la basura que des-
echan los usuarios.

Los camiones al circular al rededor de la Alameda contaminan el area con basura por los usuarios,
ocasionan mucho ruido y visualmente da mal aspecto al contexto, es por estas circunstancias que
la Alameda es poco concurrida y su estado actual se encuentra deteriorado.

No existe una central o estacion de camiones para el transporte urbano que sea estratégicamente
ubicada ni cuente con la formalidad para ofrecer el servicio de llegada y abordaje de personas.
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Imagen: Plano circulacion del Transporte Urbano en Zona Centro.

= = = = = Circulacion de rutas de transporte urbano

- Estacion de transporte urbano

--------- Puntos de conflicto entre transporte/poblacion
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GOBERNANZA

El interés por parte del Gobierno Municipal y Estatal por la recuperacion del Centro histérico a im-
pulsado diferentes planes y estrategias para llevar a cabo dicho objetivo.

Los institutos y dependencias a las que se puede acudir para recibir informacion y asesoria:

INAH El Instituto nacional de Antropologia e Historia de San Luis Potosi ofrece informacion y
presta atencion gratuita a los propietarios de los inmuebles que pertenecen al Centro historico para
realizar una evaluacion del estado actual del inmueble y para la realizacion de mantenimiento y
remodelacion de los mismos.

H. Ayuntamiento de San Luis Potosi 2009 a 2012 Direccion General de Catastro, Desarrollo Urbano
y Nuevos Proyectos

Direccion General de Desarrollo Social

Direccion General de Ecologia e Imagen Urbana

Direccion General de Obras Publicas

NUESTRO CENTRO
Grupo que brinda asesoria e informacion a la poblacion que desee intervenir en el centro historico.

HABITABILIDAD Y CONVIVENCIA

Aspectos que permiten la habitabilidad:

+ accesibilidad a la diversa oferta de servicio y equipamiento urbano.

+ proximidad con la mayoria de las rutas de transporte urbano.

+ accesibilidad a las diferentes zonas de la ciudad.

+ diferentes espacios publicos para el esparcimiento y la convivencia social.
Aspectos que dificultan la habitabilidad:

+inseguridad publica.

+ deterioro en la infraestructura de la zona.

La convivencia en la zona es muy importante por que es de las caracteristicas que realza la vitalidad
de la misma, las plazas y jardines tienen importancia historica por lo que su arquitectura permite
una atraccion aun mas por el sector del turismo.

El drea que presenta mayor convivencia entre la poblacion es la Plaza del Carmen.

19



EQUIPAMIENTO URBANO

Nomenclatura:

a) Zonas de Equipamiento Institucional Urbano (E): instalaciones de servicios a la comu-
. nidad que satisfacen necesidades para el bienestar social, de un barrio, zona urbana, o la
totalidad del centro de poblacion.
b) Zonas de Equipamiento Regional (ER): comprenden instalaciones que prestan servicios
de alcance regional y poseen una infraestructura especial, y demandan una extensa superfi-
cie para desarrollar su actividad.
. c) Espacios Verdes, abiertos y recreativos (EV): destinadas a la recreacion en espacios abier-
tos, comprendiendo plazas, jardines, parques urbanos, parques de diversion y centros de-
portivos.




IMAGEN URBANA

La zona Centro es el sector en el cual laimagen urbana esta totalmente referida a los monumentos
historicos, en casi su totalidad predominan aun los inmuebles originales, aunque también se han
construido inmuebles y elementos discordantes.

En cuanto a alturas predomina una horizontalidad con un promedio de dos niveles, existiendo po-
cos inmubles con mas de dos.

La arquitectura del centro histdrico pertenece en su gran mayoria al barroco, estilo que se distingue
por la profusidon de ornamentos, la cual pertenece al siglo XVIIl y XIX. En la arquitectura religiosa
potosina es donde se utilizd a mayor detalle las bondades de la arquitectura barroca, las portadas
de los templos presentan columnas adosadas, Unicas en su género, el uso de conchas en distintas
dimensiones, por mencional algunas, son aportaciones que solo se pueden encontrar en San Luis
Potosi. 2

La arquitectura civil del barrocoha sufrido algunas transformaciones al paso del tiempo, conservan-
do aun la traza original del centro histdrico del siglo XVIII.

Francisco de la Maza describid magnificamente a las viviendas potosinas del siglo XVIIl en su obra
El arte Colonial en San Luis Potosi: “La casa potosina colonial es, en sus mejores ejemplos, de mu-
ros de cantera, muy bien talladas y con una excelente estereotomia. Los vanos, son adintelados,
pero con ricos adornos en las claves y varias veces moldurados. En las esquinas o finales de fachada
los sillares alternan de tamano, saliendo unos mas que otros, para evitar la monotonia. Los patios
son cuadrados, con arcos sustentados por medio de pilares muy esbeltos, con sobrios adornos de
Ipineas rehundidas en el fuste y con las esquinas en redondo, esquivando asi la dureza del angulo®.
En El Arte Colonial en México, Manuel Toussaint amplia esta descripcion: “Las casas de San Luis son
todas de nobles proporciones y rancio aspecto. Como caracteristica especial que no he visto en otra
parte, se ofrece la ménsula que sostiene el balcon, en los pocos ejemplares que restan en vez de los
canecillos de Querétaro, de la gran losa volada de Puebla, aqui es una verdadera repisa, con relieves
esculpidos, la que sostiene el balcon®. 3

= S : :

Imagenes de izquierda a derecha: 1.Catedral Metropolitana de San Luis Rey, www.visitmexico.com / 2.Estatua de Juan del Jarro /
3. Balcon de la casa del Virrey Don Féliz Maria Calleja, www.travelbymexico.com / 4 y 5. vistas de calles del centro histdrico de San
Luis Potosi, www.callego.com.
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NORMATIVIDAD

Marco Legal

Instrumentos leales internacionales:

-carta de Atenas (1934)

- Carta de Venecia (1964)

- Recomendaciones de Nairobi (1917)

- Convencion sobre el patrimonio Mundial, Natural y Cultural de la UNESCO (1971).

Normatividad a nivel nacional:
- ley federal sobre Monumentos y Zonas Arqueoldgicas, Artisticas e Histdricos (1972).
Articulos prioritarios de consulta:

6°,10° 11°, 33°, 36°, 44° Yy 45°.

Nacionales y estatales.

- Ley general de Asentamientos humanos (1993)

- Ley de Desarrollo Urbano del Estado de San Luis Potosi.
Articulos: 32°, 42°y 44° al 47°.

Ley Estatal de proteccion al Patrimonio Cultural 2005,

Programas para el desarollo urbano y de la vivienda

Plan de Desarrollo municipal 2009-2012
- Il. Ciudad ordenada, sefializada y con mejores vialidades.
- ll. Ciudad con buena imagen y atractiva para el turismo.

Elinstituto de la Vivienda del Estado (INVIES)

Impulsar durante el 2012 la construccion de la vivienda vertical, debido a que poco a poco se reduce
la reserva territorial, se incrementa la densidad demografica y el crecimiento de las manchas urba-
nas se realiza de una forma desconocida.

Plan Parcial de Conservacion del Centro Histérico de San Luis Potosi.

- realizacion de un catédlogo de fincas abandonadas e infrautilizadas para evitar la degradacion del
entorno del CH.

- Realizar programas de cooperacion con los propietarios en los que la inversion sobre los inmue-
bles pueda ser asistida por la administracion municipal, mediante la dotacion de personal para la
realizacion de trabajos de limpieza y demolcion, facilitar camiones para el traslado de escombro, e
incluso la participacion econdmica, en la que para ambas opciones, el costo de los trabajos pueda
ser fraccionado de alguna instancia gubernamental (municipio, estado, federacion) o el patrocinio
de alguna empresa (cementera, bloquera, etc.). 4
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AGEBS ZONA CENTRO

Los AGEbs se utilizaron para el calculo de los indicadores en la zona centro. Se hizo un desglose de
los AGEBS encontrados dentro del perimetro de estudio. (zona centro).
Una vez identificados se calculd, en base al area, la proporcion de cada uno dentro del perimetro

de la zona centro.

Dicha proporcion fue multiplicada por las cantidades de cada indicador para asi obtener los datos
especificos al rea denominada Zona Centro.
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Zona Centro

AGEBS y su porcentaje de superficie dentro de la

AGEB Total zC %
0365 90319 154599 58
158439 373970 42
58364 707350 8
712181 455293 16
228555 228555 100
37091 170993 22
33418 213467 16
20281 390331 5
65599 169131 39
2022 139967 139967 100
3105 24248 180217 13

Los AGEBS se indican con un

color diferente entre si.

= == == Indica el perimetro
de la zona centro.

Imagen: Plano AGEBS Zona
Centro.
Fuente: INEGI

Tabla: AGEBS Zona Centro.
Fuente: INEGI
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POBLACION

La tabla siguiente contiene los datos estadisticos de poblacion, datos que han sido desglosados y
son especificos de la zona centro, informacion deducida por los AGEBS y su porcentaje dentro de

la zona centro.

., , [Fuente: INEGI
Poblacion por géne-

ro en la zona centro.

365 679

399 97

mujeres
[ hombres

Poblacion por géne-
ro en la zona centro.

0-14 anos
M 15-64 afos
mas dill 64 anos

558 325

3105 193

299

47

199

150

312

92

POBLACION DE LA ZONA CENTRO |

379

50

229

174

371

101

96

22

60

5o

152

28

450

63

255

213

441

118

97

49

74

En la zona centro existen mas hombres que mujeres y el rango de edad predominante en la pobla-
cion es de 15 a 64 anos. No obstante por el crecimiento constante del abandono de la zona centro,
se prevee que para el 2040 no exista poblacion que resida en esta zona del centro historico. Este
resultado es un punto importante para este tema de estudio, ya que si no existe poblacion que vivia
en esta zona, las viviendas seguiran transformandose en locales comerciales que con el paso del
tiempo van convertir al centro histdrico en una zona totalmente comercial, deteriorando suimagen

urbana.

CRECIMIENTO LINEAL DE LA POBLACION EN LA ZONA CENTRO
DEL CENTRO HISTORICO DE SAN LUIS POTOSI

PERIODO | ANO POBLACION

| | |
oo | oy | tesedecreamiento | 2a1
|

La poblacion emigrara a zonas donde la
vivienda nueva se encontrara alejada de
todo el equipamiento y servicio urbanos
que ofrece la zona centro y tendra que
realizar grandes recorrido para llegar a
sus zonas de trabajo y/o estudio, deterio-
rando su calidad de vida.

Fuente: INEGI

25



MIGRACION

MIGRACION ZONA CENTRO

Migracion en la zona
centro.

Poblacion no nacida

en la entidad.

Poblacion nacida en
7 laentidad.

La migracion del territorio se da por varios motivos:

+ deterioro fisico de edificios de caracter historico.

+ falta de mantenimiento en los inmuebles por descuido de los propietarios.

+ cambios de uso de suelo habitacional a comercio y servicios.

+inseguridad publica.

+ mayor accesibilidad para la adquisicionde vivienda nueva en las nuevas colonias.

ECONOMIA o

ECONOMIA ZONA CENTRO camente activay no
activa ana Centro.

PNOEA
W PEA
Poblacion ocupada 'y
desocupada.

PDO
= PO
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La estructura econdmica de la zona centro tiene como eje principal la actividad comercial. Los
principales giros comerciales son:

+ Productos alimenticios., Madererias, fabricacion de muebles, Panificacion, Chocolates y Confite-
ria.

La industria no forma parte de la productividad de la zona debido a la regulacion del suelo.

La produccidn casera tradicional y la micro industria podrian encontrar cabida en ésta zona promo-
viendo asi el desarrollo del mercado de trabajo y el flujo comercial.

La miscelanea comercial ofrece una amplia gama de articulos y de establecimientos especializados

en rubros variados.
SALUD

Poblacion derecho SERVICIOS DE SALUD ZONA CENTRO
habiente Zona Centro

e | o | 302 | 6 |
A T T

| | | | |
B drechobabionte
Servicios de Salud | | | | |

La poblacion de lazona centro en sumayoria es derechoha-
biente al IMSS, dentro del equipamiento urbano se puede
localizer centros de salud perteneciente a esta institucion
con mucha cercania al area de studio, al igual que hospitals

Seguro Popular
W IMSS del ISSSTE.

ISSSTE
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MARGINACION SOCIAL

Para la obtencion de un diagnostico de marginacion social se tomo un indicador:
+ nivel de servicios basicos con los que debe contar la vivienda.

Es decir, se midid la marginacion soscial en base a el porcentaje de viviendas que cuentan con elec-
tricidad, agua potable y drenaje, los resultados obtenidos indican que existe una baja marginacion
social en la zona centro dentro de este indicador.

Colonia

Zona
Centro

DENSIDAD DE POBLACION

La densidad poblacional de la zona centro en el afo 2010 fue de 40.59 habitantes por hectarega, cifra
que presenta un decremento de 17.65 habitantes por hectarea con respecto a 2000.

Centro | |

Tablas: Niveles de Servicio en la vivienda y Densidad de poblacion, Fuente: INEGI

Esta informacion es una aproximacion de cuanto territorio esta habitado en un determinado lugar,
en este caso la zona centro, es decir que, dentro de la zona centro por 1 hectarea habitan 4o per-
sonas, haciendo la comparacion con los resultados del afio 2000, vemos que la densidad tiende a
bajar, lo que demuestra que existe un creciente abandono de la vivienda como uso habitacional en
el centro historico.
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EQUIPAMIENTO Y
SERVICIOS URBANOS

Dentro de la zona centro se localizan diferentes componentes del equipamiento urbano que sa-
tisfacen y complementan las necesidades de la poblacion, cabe sefalar que este equipamiento no
solo sirve a la poblacidn que vive en el sector si no, a toda la ciudad, ya que muchas personas de
cualquier parte de la ciudad hacen uso diario de este equipamiento.

Para el tema de la vivienda, el equipamiento satisface todas las necesidades que requiere la pobla-
cion, asi como el abastecimiento de los servicios urbanos es satisfactorio, la gente que reside aqui,
puede llegar a este equipamiento sin necesidad de utilizar un medio de transporte, puede hacer-
lo caminando o bien, puedo hacer uso de la bicicleta. Por mencionar alguno de los equipamien-
tos, hay que mencionar que existen, escuelas, preescolar, primarias, secundarias y universidades,
hospitales, centros recreativos, comerciales y religiosos, parques, jardines, teatros, cines, y una
diversidad de bares y restaurantes, tambien existen dependencias de gobierno donde se pueden
realizar diferentes tramites y pagos de servicios.

USO DE SUELO

Uso de suelo especifico permitido:

-vivienda unifamiliar de baja densidad

-albergues y posadas

Uso de suelo especifico condicionado:

- Hoteles con todos los servicios con y/o sin venta de vino y cerveza.
-Casa de huéspedes.

- Mesones.

- Casas de asistencia.

-Vivienda aislada baja, media y alta densidad.

SUPERFICIE SIN CONSTRUIR ALTURA MAX.
x 20 MAS
CLAVE DESCRIPCION Cus Ccos 1 NIVEL NIVELES NIVELES
HAB-COMERCIOY
HCB SERVICIOS 1A 1.5%* 70% 30% * *
BARRIALES

* REFERIDO ATABLA DE ESTRATEGIAS DE TIPOLOGIAS URBANO ARQUITECTONICAS

** PREDIOS CON UN SOLO NIVEL QUE REQUIERAN INCREMENTAR SU COEFICIENTE DE UTILIZACION DE SUELO (CUS)
TENDRAN QUE REMETERSE RESPECTO AL PARAMENTO DE FACHADA PARA RESPETAR EL NIVEL DEL HORIZONTE, PREVIA
AUTORIZACION O DICTAMEN DEL INAH PARA MARCAR EL AREA RESTRINGIDA A CONSTRUCCION EN 2DO. NIVEL

EN LOS INMUEBLES QUE SON MONUMENTOS HISTORICOS Y/O PATRIMONIO CULTURAL NO APLICAN LAS ESTRATEGIAS DE
COEFICIENTES DE OCUPACIONY UTILIZACION, SE CONSERVARAN LAS CARACTERISTICAS ORIGINALES, SOLAMENTE

APLICARAN LOS BENEFICIOS DE TRANSPARENCIA DE POTENCIALIDAD.

EL PORCENTAJE DE OCUPACION DE LOTE SERA 70% OCUPADOY 30% LIBRE.
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Dentro del Plan de Conservacién del Centro Historico de San Luis Potosi, se establece que el uso
de suelo predominante es el habitacional, se han dado consesiones para mezclar este uso con el
comercial y el de servicios, donde el uso comercial esta teniendo mayor importancia debido a que
diriamente mucha gente visita el centro historico, en especial la zona centro, para realizar alguna
actividad, trabajar, visitar o simplemente les queda de paso para dirigirse a otro punto de la ciudad,
significando un lugar donde se puede establecer el comercio debido a la presencia importante de
esta gente que transita diarimanete.

INFRAESTRUCTURA

Algunas zonas donde existe predominio de vivienda presentan deficiencias en servicios como la
falta de alumbrado publico, mejoras en las instalaciones de drenaje y mejoramiento del mobiliario
urbano.

Aunque la zona centro no presenta demasiados problemas en cuanto a infraestructura, debido al
constante interés por parte de los gobiernos municipales por mejorar la atraccion hacia el centro
historico, existen tambien zonas que carecen de estos servicios deterioranto la imagen urbana y
provocando una mal valoracién de las zonas afectadas.

GOBERNANZA

El interés por parte del Gobierno Municipal y Estatal por la recuperacién del Centro histérico a im-
pulsado diferentes planes y estrategias para llevar a cabo dicho objetivo.

Los institutos y dependencias a las que se puede acudir para recibir informacion y asesoria:

INAH El Instituto nacional de Antropologia e Historia de San Luis Potosi ofrece informacion y
presta atencion gratuita a los propietarios de los inmuebles que pertenecen al Centro historico para
realizar una evaluacion del estado actual del inmueble y para la realizacion de mantenimiento y
remodelacion de los mismos.

H. Ayuntamiento de San Luis Potosi 2009 a 2012 Direccidon General de Catastro, Desarrollo Urbano
y Nuevos Proyectos

Direccion General de Desarrollo Social

Direccion General de Ecologia e Imagen Urbana

Direccion General de Obras Publicas

NUESTRO CENTRO

Grupo que brinda asesoria e informacion a la poblacion que desee intervenir en el centro historico.
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IMAGEN URBANA

Descripcion de las caracteristicas de la imagen urbana de la zona centro:
Caracteristicas de laimagen urbana:

+ anchos de calle entre 3y 8 metros, banquetas de 1 a 2 metros, no hay camellones y existe poca
vegetacion.

+ el nUmero de niveles predominante es de 2, con alturas maximas de 8 metros.

+ existen modificaciones en las fachadas y cambian los colores y las texturas de las mismas.

+ en las fachadas se manejan guardapolvos, herreria en ventanas, en-marcamientos y cornisas en
cantera, puertas de madera y algunas de aluminio y/o fierro.

+ predomina la masa sobre el vano, hay pocas modificaciones para cocheras.

+ muchas viviendas se han convertido en comercios.

+ el estado de conservacion de la vivienda es regular.

+ el nivel socioecondmico es de interés medio.

Aspectos que deterioran actualmente la imagen urbana.

Anuncios y publicidad permanente.

Anuncios y publicidad temporal.

Nomenclatura de calles y sefalética urbana, en mal estado y discordante.

Mobiliario urbano, ausencia, en mal estado y discordante.

Elementos de contaminacion. (instalaciones tanto eléctricas como telefdnicas, antenas, depositos
de agua, agregados en azoteas y toldos.)

Las calles que han sido restauradas Por otro lado, las calles que no han sido atendidas ni cuentan
y cuentan con un cuidado perma- con toda la infraestructura y servicios urbanos presentan no-
nente muestran una imagen con tables deficiencias. Han sufrido alteraciones a su constitucion
las caracteristicas de origen de los original provocando contrastes entre la imagen historica y
inmuebles, donde se pueden apre- elementos discordantes.

ciar los lementos arquitectonicos

originarios del siglo XVIIl y XIX.
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VIVIENDA

La zona centro es el area donde se encuentra la mayoria de vivienda catalogada. La traza urbana
reticular permite un crecimiento ordenado y alineado al paramento. Algunas calles guardan poca
vivienda pues se han transformado a usos comerciales variados lo que ha permitido un estado de
conservacion regular.

Total de Habitantes 5,045
Total de Viviendas 2,165
Total de Viviendas Particulares 1,532
Total de Viviendas Particulares 528 34%
Promedio de ocupantes 3 3
Con electricidad 1,432 93%
Con agua entubada 1,438 94%
Con drenaje 1,433 94%
Con todos los servicios 1,426 93%
Con 1 cuarto 42 3%
Con 2 cuartos 92 6%
Con 3y mas cuartos 1,301 85%
Con piso diferente de tierra 1,425 93%
Con piso de tierra 7 0.5%
[ 3viviendas
[ 4 viviendas
8 viviendas
[ 6 viviendas
[ 7 viviendas
[ 8viviendas
' | 9 viviendas

[ 10Vviviendas
[ 11viviendas
[ 12 viviendas
[ 13viviendas
[l 16 viviendas

17 viviendas
[ 8 viviendas
[l 24 viviendas

Imagen: Plano viviendas abandonadas por manzana en Zona Centro.
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TIPOLOGIA DE LA VIVIENDA

La tipologia de la vivienda en la zona centro responde a necesidades como clima, funcion, ubica-
cion, entorno, tiempo y época de construccion.

Caracteristicas Tipologicas:

. cantera rosa como material predominante.

. predominio de masa sobre vano.

. enmarcamiento de vanos y puertas .

. herreria en ventanas .

. zaguan, espacio dentro de la configuracion espacial de las viviendas.
. patios interiores.

. dobles alturas

Variaciones: algunas viviendas pueden presentar en casos aisaldos las siguientes variaciones.

. Ventanas y puertas en arcos.
. Balcones

. Porticos

o Patio al frente.

Imagen superior izquierda: vivienda sin modificaciones en su fachada.
imagen superior derecha: vivienda con modificaciones en su fachada.
*Fotografias de internet.
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PROPUESTAS URBANAS

RE-DENSIFICACION VIVIENDA

Obijetivo:

Re-densificar la zona centro, mejorar la vivienda, reutilizar la vivienda abandonada.
Estrategias:

Promover acciones que permitan la atraccion habitacional y consolidar la existente de la zona cen-
tro.

Acciones:

- localizar los predios abandonas y su posible potencial de re-uso.

- brindar asesoria técnica, financiera y legal para el mejoramiento de la vivienda.

- equilibrar el uso de suelo comercial con el habitacional. Instrumentos:

- programa de asesoria a propietarios de inmuebles abandonados.

- otorgamiento de subsidios, descuentos en tramites para el mejoramiento de la vivienda en el
centro historico.

- desarrollo de politicas de vivienda que mejoren las condiciones de la vivienda en la zona centro.

- mejoramiento de la infraestructura actual en el area de estudio.

Sera importante conformar con algun instituto de vivienda una politica publica de re-densificacion
que ayude a incentivar el mejoramiento de los inmuebles de la zona centro, a través de descuentos
en pago de licencias, impuestos o el otorgamiento de un subsidio.

Se debe de implementar un programa de asesoria técnica que facilite al propietario del inmueble a
llevar a cabo el mejoramiento de su vivienda.

“Programa de asesoria para el mejoramiento de la vivienda.”

Servicios que deben ser ofrecidos en un programa de apoyo al mejoramiento de la vivienda ofreci-
do por el instituto de la vivienda, INAH o por el gobierno municipal.

- Estudio econdmico del propietario del inmueble.

- Asesoria para la gestidn de un crédito.

- Asesoria para la regulacidn del inmueble si es el caso, pago de licencias y demas tramites para
poder intervenir en el inmueble.

- Asesoria técnica-constructiva para la intervencion del inmueble.

- Asesoria en la supervision de la obra.
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PROPUESTAS URBANAS

IMAGEN URBANA

Objetivo: Mejorar la imagen urbana de la zona centro. Estrategias:

Se debe se debe proponer un proyecto de mejoramiento del entorno con propuestas de restaura-
cion, mobiliario urbano, y sefalética.

Acciones:

- eliminar contaminacion visual como publicidad discordante, elementos agregados a las construc-
ciones fuera de la tipologia.

- continuar con los proyectos de instalaciones eléctricas, telefonicas subterraneas.

- restaurar el mobiliario y la sefalética urbana existentes y reemplazar los elementos discordantes.
- incrementar el numero de vegetacion en la zona. Instrumentos:

- penalizacion de obras discordantes en la zona, construccion nueva, mejoramiento o elemento
agregado.

- difusion a la sociedad del valor patrimonial del centro historico.

- promover concursos donde se propongan mobiliario y sefialética urbana, asi como el mejora-
miento del entorno.

PROPUESTA DE LA CIRCULACION DEL TRANSPORTE PUBLICO EN LA ZONA CENTRO.

== == Circulacion transporte
[ propuesta de estacion de transporte

Imagen: plano propuesta sobre la presencia del transporte en la zona centro.
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PROPUESTAS URBANAS

COMERCIO

Objetivo:

Equilibrar el uso comercial y habitacional. Estrategias:

Se debe erradicar el comercio informal y reubicarlo en espacios adecuado para el buen funciona-
miento del mismo. Eliminar el uso comercial discordante y perjudicial para la zona, revalorizar el
uso comercial actual y reubicar el que afecte negativamente al uso habitacional.

Acciones:

- revalorizar el plan de uso de suelo para el centro historico. - evaluacidon constante del cumplimien-
to de la normatividad.

- apoyar proyectos que impulsen el desarrollo econdmico de la zona como el adaptar inmuebles
con el espacio suficiente para albergar locales comerciales.

Instrumentos:

- promover la atraccion de comercio atractivo para la poblacion, como cadenas comerciales.

- difusion de las posibles propiedades con potencial de desarrollo para el comercio.

- aumentar el numero de calles peatonales para originar recorridos que favorezcan tanto la convi-
vencia social como el desarrollo del comercio.

- clasificar el comercio en cuanto a su afectacion a la zona centro, en impacto intenso y moderado
y su relacion con areas de comercio proximas a la zona.

Imagen: plano propuesta sobre uso de suelo
y vialidades en zona centro.

Ampliacion de calles peatonales.

Equipamiento urbano existente.

Plazas y jardines.

Uso comercial intenso: se debera incorporar negocios de cadenas comerciales para una mayor atraccion, se permitiran
usos como bares, antros, restaurantes, tiendas departamentales, entre otros.

Uso comercial moderado: actuara como una especie de colchén de tolerancia al uso comercial, se permitirdn usos como
cafés, restaurantes, tiendas de productos de consumo, farmacias etc. Aquellos que su horario sea mas controlado y abran
y cierren en horas que no afecten al uso habitacional.

Marca una continuidad hacia zonas con alto potencial de desarrollo comercial, av. Carranza y Calzada de Guadalupe hacia
el Sur.

T Honn|
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CONCLUSIONES DEL
DIAGNOSTICO URBANO.

Trazay crecimiento urbano.

El modelo de crecimiento de la ciudad de San Luis Potosi es extensivo, como ocurre en muchas
ciudades del pais, lo que ocasiona una notable separacion de las viviendas con el equipamiento y
servicios urbanos necesarios para realizar las actividades diarias, asi como también, implica largos
recorridos para trasladarse a centros educativos o de trabajo, insuficiencia de infraestructura o ab-
soluta carencia de la misma, todo este conjunto de factores negativos hacen que sean bajos los
niveles de habitabilidad.

Los ejes centrales conectan la zona con el resto de la ciudad, lo que favorece la relacion con toda la
mancha urbana, asi como el acceso a la la misma.

La traza permite una facil circulacion de sus calles en forma vehiculary peatonal.

Datos estadisticos de la zona centro.

+ La poblacion que migra a la ciudad ya sea estable y/o flotante aumenta la demanda de vivienda
y de servicios. Sera necesario ofrecer alternativas que se adapten a las necesidades de este sector.
+ La mayor parte de la poblacién es originaria de la zona lo que puede significar que ya cuenta con
una vivienda propia.

+ generar un arraigo de la poblacidn existente para evitar el abandono de la zona y buscar atraer
nueva poblacion.

+ Existe un potencial econdomico por parte de la mitad de la poblacion.

+ Solo una minoria (6%) de la poblacion economicamente activa esta descupada.

+ La mayoria de la poblacion sigue siendo catdlica por lo que es importante la conservacion de los
espacios de culto existentes en la zona centro, asi como sus costumbres y tradiciones.

Equipamiento, transporte, infraestructura y servicios urbanos.

+ El indice de marginacion social es muy bajo en la zona centro.

+ presenta las fendmenos de declinacion, desvalorizacion, deterioro y sucesion; la declinacion por
el despoblamiento de la zona habitacional, la desvalorizacion se ha dado por el cambio desmedido
de uso habitacional a comercial por lo tanto no hay atraccidn para vivir en la zona, el deterioro se
presenta en algunas calles del centro, en inmuebles por falta de mantenimiento de sus propietarios
y esto produce el proceso de sucesion social que presenta su poblacion residente actual.

+ El comercio, constantemente demanda de nuevos espacios para el establecimiento de areas co-
merciales que buscan aprovechar las bondades de la zona,

Esto ha provocado que vastas areas habitacionales de la zona centro hayan cambiado su uso a
comercio, desplazando a los habitantes de la zona a otras areas de la ciudad, provocando con esto
la consecuente destruccion por abandono, la alteracion del inmueble para albergar un uso no com-
patible con su naturaleza, y la final pérdida del patrimonio y las caracteristicas o tipologias de los
inmuebles y entornos.

+ Algunas zonas donde existe predominio de vivienda presentan deficiencias en servicios como la
falta de alumbrado publico, drenaje adecuado y mobiliario urbano. La imagen de estas areas no
resulta atractiva para la poblacion residente y foranea por lo que su depreciacion es inminente.
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CONCLUSIONES DEL
DIAGNOSTICO URBANO.

Habitabilidad, gobernanza e imagen urbana.

La convivencia entre la poblacion local, general y turistica se da en la mayor parte de la zona, prin-
cipalmente por ser una zona de monumentos historicos.

Se presenta tanto en el recorrido de sus calles y con mas presencia en sus plazasy jardines. A pesar
de que dichos espacios se encuentran en buenas condiciones, los servicios que los complementan
pueden mejorar para generar una mayor atraccion de la poblacion.

Existen actividades que generan mayor convivencia en la zona como son las festividades tradi-
cionales, eventos culturales y artisticos, exposiciones, muestras culturales y gastronomicas entre
otras.

Los aspectos negativos de la imagen urbana, como su falta de mantenimiento y modificaciones
discordantes, asi como la basura y el mal estado del mobiliario urbano perjudican la habitabilidad
del espacio y propicia una falta de uso del espacio, haciendo que estos espacios sean inutilizados
por la poblacion y no les brinden el cuidado y respeto que merecen.

Vivienda.

La vivienda en el centro historico, esta siendo el reflejo del descontento de la poblacidn hacia la
situacion actual del centro historico, las problematicas mencionadas anteriormente han ocasiona-
do que la gente no quiera vivir en el centro, lo que las a orillado a tomar la decision de irse a vivir
a fraccionamientos nuevos que muchas veces se encuentran en los limites de la mancha urbana
ocasionandoles problemas de transporte y falta de infraestructura.

Muchas viviendas con caracter historico y artistico han sido modificadas ante la necesidad de su
rentabilidad, es decir, sus propietarios las han rentado para convertirse en locales comerciales, mo-
tivo por el cual laimagen urbana a sufrido negativas transformaciones. Otras viviendas que no han
sido adaptadas inadecuadamente a las nuevas necesidades, se encuentran abandonas y deteriora-
das por falta de 1mantenimiento.

39






¢Por qué se escogio esta vivienda como caso de estudio?

Las razones son faciles de explicar, en primer lugar por su ubicacion, esta vivienda se encuentra
dentro de las primeras manzanas que constituyen la zona centro y por lo tanto fueron las primeras
en construirse en San Luis Posoti, es una vivienda que al igual que la mayoria se encuentra desocu-
pada y solo se ocupa parte de ella como comercio, desaprovechando las multiples posibilidades
que ofrece por su ubicacion estrategica para para desarrollar en ella un proyecto actual.

Despues tenemos que es una vivienda con una buena dimension para poder desarrollar el tema que
se ha planteado en este proyecto, que es la oferta de la renta de habitaciones para estudiantes.
Tambien contando con el hecho de su estado actual, que se ha conservado en buenas condicones
al paso del tiempo y que en genral, engloba todas las caracteristicas que poseen las viviendas des-
ocupadas en el centro histdrico de San Luis Potosi.

El resultado del proyecto arquitectonico se dio con laimplementacion de un método de disefio par-
ticipativo y mediciones de la habitabilidad referidas a las preferencias generales de los estudiantes
al rentar habitaciones, para conformar un proyecto que sea acorde a lo que se busca en la oferta
de la renta actual.
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PROYECTO APLICADO
AL SITIO

Proyecto aplicado al sitio.
La vivienda de estudio se localiza en la calle Simon Bolivar #315 dentro de la Zona Centro.
Estado Actual de la Vivienda

La familia esta integrada por 8 miembros, 5 viven en una misma vivienda que no es la vivienda de
estudio, cuentan con otra vivienda localizada en otra zona de la ciudad, lo que esto implica:

e costo y tiempo de transporte hacia la vivienda de estudio que es su zona de trabajo,

* no hay vigilancia ni control de la vivienda en la noche,

* desaprovechamiento del potencial econdmico que presenta la vivienda al estar ubicada en el
centro historico.

Actualmente la vivienda es ocupada para una tienda de abarrotes siendo la cochera el espacio de
comercio, el resto de la casa es utilizada como bodega de la misma mercancia que ahi venden.

Imagen superior izquierda: plano de ubicacion de la vivienda de estudio en la zona centro.
Imagen superior derecha: imagen satelital de la ubicacion de la vivienda.
*fotografia: Google Maps.

P

*fotografias 1y 3: fachada de la vivienda de estudio, 2. patio interior de la vivienda de estudio.
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PROYECTO APLICADO

AL SITIO

Es importante mencionar que para la intervenir en ésta zona, hay que respetar entre otras cosas la
horizontalidad en la altura predominante, la tipologia arquitectonica y el uso de materiales utiliza-

dos en los inmuebles.

Esta permitido incrementar la altura del inmueble siempre y cuando se encuentre remetida hacia

el interior.

Necesidades de la familia respecto a la vivienda.
De acuerdo a una entrevista con los propietarios del inmueble las intenciones que tienen sobre la
vivienda no es habitarla por toda la familia si no mas bien utilizarla para el desarrollo econémico

de la misma familia a través de la renta de las habitaciones, con la intencion de preservar el area

construida en la planta alta para uso de un integrante de la familia y sequir utilizando un espacio

de la misma vivienda para el negocio familiar de las tiendas de abarrotes.

Datos del Predio:

® 13x22mts.

® 284 m2 de terreno

® 325 M2 construccion

* uso de suelo: casa habitacion
e valor catastral: 1,835,595
Simbologia:

1. Habitaciones

2. Cochera

3. Cocina

4. Sanitario

5. Bodega

6. Alacena

7. Estancia

8. Estudio

9. Patio interior

10. Recibidor

Volumetria:

Imagen 1: volumetria facada.
Imagen 2: volumetria izquierda.
Imagen 3: volumetria derecha.
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Imagen: esquema del plano de la vivienda.
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PROYECTO

1. Nombre del proyecto:

Reutilizacion de la Vivienda en el Centro Histdrico de San Luis Potosi.
2.Ubicacion:

Simon Bolivar #315, Colonia Centro, San Luis Potosi, S.L.P.

3. Dimensiones del inmueble:

- 13 X 22 mts.

- 274 m2 de terreno.

- 325 m2 de construccion.

4. Datos del inmueble:

Elinmueble se encuentra bajo la jurisdiccion del Plan Parcial de Conservacion del Centro Historico
de San Luis Potosi.

. Zonificacion: Habitacional, comercio y servicios barriales.
. Altura: g metros.

. Area libre de construccion: 30 %

. Lote tipo: el PPCCH no especifica el tipo de lote.

. Restricciones:

Horizontales areas libres y verticales, alturas.

1. Respetar la linea de horizonte en la altura.

2 Respetar la fachada, no se podra afectar.

3. Consideraciones especiales en materiales y acabados.
4 Se permiten solo 2 niveles.

5. Usos permitidos:

Uso especifico permitido para vivienda:
- vivienda unifamiliar de baja densidad.
- Albergues o posadas

Uso especifico condicionado para vivienda:

- hoteles con todos los servicios con y/o sin venta de vino y cerveza.
- Casa de huéspedes

- Mesones

- Casas de asistencia

Vivienda aislada baja, media y alta densidad.

45



PROYECTO

6. Determinacion de superficies:

Superficie de desplante 198 m2.
Reglamento:

COS: 192 m2

CUS:397.6 m2

Area libre: 82 m2.
Vivienda (estado actual):
COS: 235 m2

CUS: 284 m2

Proyecto

Construccion nueva: 52 m2
COS: 238 m2.

CUS (proyecto): 336 m2.

7. Estacionamiento:

Se eximen cajones de estacionamientos ya que su incorporacion afectaria el estado de la fachada
principal, lo cual esta prohibido por ley, en el Plan Parcial de Conservacion del Centro Histdrico de
San Luis Potosi.

DESCRIPCION DEL PROYECTO

¢Por qué enfocar el tema de vivienda en el Centro Histdrico de San Luis Potosi?

Por que la problematica del abandono de la vivienda en los centros historicos del pais es un tema
que sigue presente y que necesita ser atendido para revitalizarlos y de esa manera poder crear iden-
tidad con la poblacion y asi poder conservar el patrimonio histdrico y cultural. Ademas de que la
zona de estudio cuenta con toda la infraestructura, equipamiento y servicios urbanos para la vivien-
da, tiene conexion con la mayor parte de la ciudad al localizarse en el corazon de la capital potosina.

¢Por qué dirigirse a los estudiantes para rentar una vivienda?
Por que es una opcion de mercado que busca espacios que no necesariamente sea una casa com-
pleta, pero si, un espacio que cuente con las caracteristicas adecuadas de habitabilidad, que cuente

con toda la infraestructura, equipamiento y servicios urbanos asi como la proximidad a los institu-
tos de educacion superior.

46



PROYECTO

¢Por qué utilizar el método de generacion de opciones como método participativo para el proyec-
to de vivienda?

Por qué al no tener un usuario especifico, si no mas bien un usuario general pero delimitado en un
sector de la poblacion, este método es el que mas se adecua a otorgar una configuracion del espa-
cio mas asertiva a las necesidades de los estudiantes en general.

¢Por qué razon se considera este proyecto como una solucion al tema de vivienda planteado en
la especialidad?

Por qué esta dirigido a ofrecer una solucidn que puede ser empleada como una variante en la reuti-
lizacion de la vivienda abandonada en el centro histérico de San Luis potosi, que a su vez se puede
utilizar como ejemplo para emplearse en los diferentes inmuebles desocupados que se adapten
a las caracteristicas que este proyecto cuenta para poder ocuparse como vivienda para renta de
habitaciones para estudiantes.

MEDICION DE LA HABITABILIDAD

PROBLEMATICA

Se manejan dos casos para la medicion, el primer caso, seria el particular, que se dirige a determinar
las preferencias en los estudiantes para rentar una habitacion y el sequndo caso, el general, para
determinar los factores que intervienen en el continuo abandono de la vivienda en la Zona Centro
del Centro Historico de San Luis Potosi.

Para el caso particular se plantea el re-uso de una vivienda catalogada con una configuracion es-
pacial que debe adaptarse alas nuevas necesidades de vivienda actuales y al nuevo uso que se pre-
tende otorgarle, y el caso general, determinar cuales han sido las causas especificas o de mayor
influencia para que la poblacion residente en el centro histdrico, tome la decision de irse a vivir a
otra parte de la ciudad.

Para efectos de este trabajo, solo se realizé el caso particular, dejando el caso general como una
propuesta a desarrollar.

PLANTEAMIENTO DE LA INVESTIGACION
Se plantea realizar dos encuestas, de las cuales cada una va dirigida a los dos casos, el particular y

el general, para efectos de entrega de este proyecto, solo se pudo realizar el caso particular, ya que
el general requiere de mayor atencion, tiempo y presencia en el lugar de incidencia.
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HABITABILIDAD

OBJETIVOS

Generales: determinar que aspectos de habitabilidad influyen en las decisiones de renta para vi-
vienda de estudiantes, y por otra parte, conocer cuales son los factores que influirian en el abando-
no de la poblacion residente en la zona centro del CHSLP.

Particulares:

- determinar los grados de frecuencia de uso de los espacios en una vivienda por los estudiantes.

- determinar los grados de importancia de un espacio percibidos por los estudiantes.

- determinar los grados de privacidad preferibles por los estudiantes en los espacios de la vivienda.
- determinar los grados de preferencia por compartir los espacios de una vivienda por los estudian-
tes.

- determinar que factores son los que la poblacidn residente de la zona centro demanda para ser
atendidos.

- determinar cual de estos factores es el mas influyente para pensar en abandonar la vivienda en el
CHSLP.

HIPOTESIS O SUPUESTOS

El supuesto del proyecto es como el mejoramiento de las condiciones de habitabilidad influyen en
generar atraccion para vivir en el CHSLP, y de esta forma continuar con proyectos similares que
sean aplicables en los centros histdricos, como una de muchas respuestas al reciclaje de viviendas
que se encuentran abandonadas.

El supuesto de que un espacio que satisfaga las necesidades demandadas por el sector estudiantil
que busca rentar un espacio genera mayor atraccion para ser rentado por este sector de la pobla-
cion.

ELEMENTOS DE COMPORTAMIENTO

Caso general:

Como afecta en el habitar de las personas residentes en el centro historico de San Luis Potosi, los
problemas ocasionados por:

- Transporte publico

- Accesibilidad

- Vialidades

- Convivencia social

- Existencia o estado actual de espacios publicos

- Comercio informal
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- Deterioro de la imagen urbana

- Falta de estacionamiento

- Delincuencia

- Prostitucion.

Caso particular (vivienda):

Como mejora la posibilidad de renta de una vivienda para estudiantes, satisfaciendo las necesi-
dades de:

- privacidad

- seguridad

- preferencia de espacios en la vivienda

MARCO CONCEPTUAL

Caso general: Habitabilidad urbana. Conceptos de seguridad, pertenencia, convivencia, prefe-
rencia.
Caso particular: conceptos de seguridad, privacidad y preferencia de uso de espacios.

MARCO CONTEXTUAL

EL caso de estudio solo se realizo para el caso particular por cuestiones de tiempo.

Ubicacion: Centro Historico de San Luis Potosi

Se realiza la investigacion al sector de la poblacidn perteneciente a estudiantes de nivel licencia-
tura que se encuentren rentando, se apoya la investigacion con aportaciones de estudiantes del
mismo caso pero en la ciudad de México.

METODO

Se utilizaran encuestas para determinar a través de escalas los grados antes especificados para
cada caso.

Escenario (caso particular)

- vivienda catalogada de dos niveles, el primer nivel cuenta con una doble altura, la planta
se distribuye entorno a un patio central descubierto, que tiene relacion con todas las habitaciones
de la planta baja, en el segundo nivel se encuentra un departamento anexado tiempo después de
la construccion original del inmueble.

- Esta edificacion se pretende rentar mediante habitaciones en la planta baja que cuenten
con la mayoria de los espacios que se necesitan en una vivienda, solo dos habitaciones comparten
un sanitario, acompanado de locales comerciales, en el segundo nivel de proponen dos habitacio-
nes mas de mayor dimensidn y una terraza para el uso de todos los inquilinos.
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PARTICIPANTES

- el habitante no se conoce, por lo que la encuesta se aplico de manera general a estudian-
tes con un perfil similar para la obtencion de los resultados.

INSTRUMENTOS

- los instrumentos de medicion fueron la encuesta de forma electronica.
PROCEDIMIENTOS

- se realizo un formulario en el que se pretende medir los conceptos planteados anteriormente, se
aplico de manera electrdnica a estudiantes que actualmente se encuentran rentando, en la ciudad
de México y en la ciudad de San Luis Potosi.

RESULTADOQOS (130 encuestados)

Promedio de edad de los entrevistados: 24 anos.

OCUPACION

23% trabajan

54% estudian

23% trabajan y estudian

GENERO

54% masculino
46% femenino

AUTOMOVIL

38% cuentan con auto propio
62% no cuentan con auto propio
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HABITABILIDAD

Resultados de la encuesta aplicada para la medicion de la habitabilidad.

¢Con qué frecuencia utilizas los siguientes espacios?, califica del 1 al 7, donde
1 es el que menos usas y 7 el que mas usas.

Recamara
100
62
0
5 15 23
(o] (o] 0 0
(8] T T T l- T .l
1 2 3 4 5 6 7
Bano
100
54
50
0 0 8 o] 8
0 T T - T T - T T
1 2 3 4 5 6 7
Cocina
100
50 123 E:
8 8 8
' A m
0 7 l-l T T l- T -_|
1 2 3 4 5 6 7
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¢Qué importancia tienen para ti los siguientes espacios?, califica del 1 al 7,
donde 1 es el de menos importancia y 7 el de mas importancia.

HABITABILIDAD

Recamara
100
62
50 38
0 0 0O 0O (o) l
0o 1 | | | | | |
1 2 3 4 5 6 7
Bano
100 77
50 *
8 15
O (o) (o) 0
O 7 1 1 1 - 1 1 - 1
1 2 3 4 5 6 7
Cocina
100
50
3 8 8 15 15 15 15
Nl R B e e B
1 2 3 4 5 6 7
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HABITABILIDAD

¢Qué tan probable seria que NO rentaras una habitacidn si tuvieras que compartir los
siguientes espacios?, califica del 1 al 5, donde:

1 es muy probable

2 es probable

3 es indeciso

4 es poco probable

5 es nada probable

Recamara
100
64
SO 6 20
5 5
0 — ' — " I ' - " .
1 2 3 4 5
Bano
100
o 38
Nl N e .  m
1 2 3 4 5
Cocina
100
s 46 18
H B .
0
o , , N e
1 2 3 4 5
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HABITABILIDAD

¢Qué tan probable seria que NO rentaras una habitacion si no tuviera cajon de
estacionamiento?, califica del 1 al 5, donde:

1es muy probable

2 es probable

3 esindeciso

4 es poco probable

5 es nada probable

Estacionamiento
100
60
50 20
10 5 5
o ‘r—- ' — ; [ — ' - ' .
1 2 3 4 5

CONCLUSIONES

De acuerdo a los resultados los espacios que mas usan los estudiantes cuando
rentan son la recamaray el bafio, los que menos usan exteriores y el estudio,

(el estudio se determin6 como un espacio delimitado exclusivamente para esta
actividad), dentro de su vivienda le dan mas importancia al bafio y a la recamara
y menos importancia a los exteriores y el estudio, si tuvieran que compartir la
recamaray la cocina seria muy probable que no rentaran, y no les importa com-
partir el estudio y los exteriores, al 60% no le afecta no tener un cajon de estacio-
namiento y solo al 10% les importa tener un cajon de estacionamiento.

Con estos resultados se ayudo para la determinacion de los espacios a proponer y
a cuales de ellos se les debia de dar mayor importancia, cuales podrian no existir y
cuales podrian ser de uso comun.

En cuanto al estacionamiento se demuestra que para este mercado de renta no
es indispensable tener cajon de estacionamiento, y al proyecto le beneficia ya
que no ofrece estacionamiento para sus inquilinos por no tener el espacio y por
normatividad no se puede afectar la fachada para realizar cambios para el aparca-
miento.
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ESTADO ACTUALDE LA
VIVIENDA

Cuarto 2 Cuarto1
22.67 m2 26.12m2

Bafio Vestibulo
4.45M2__ 5.33mM2

Comedor Estancia
N
14.69 m2 /ﬁ 26.67 m2 \
{
g
|\
Sala < Estudio Cochera

16.18 m2

T4

Planta Baja
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ESTADO ACTUAL DE LA
VIVIENDA

Planta Alta
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METODO DE DISENO
PARTICIPATIVO

Generacion de Opciones

Descripcion del método.

La idea general es que la creacion del espacio urbano y arquitectonico deben ser producto de un
complejo proceso de participacion y de toma de decisiones colectivas por parte de los actores invo-
lucrados. (disefiadores y cliente).

Para hacer el disefio de una vivienda es necesario establecer claramente lo que se demanda, impli-
cando un complejo entendimiento de las diferentes posibilidades.

Mediante la generacion de opciones se ofrecen diferentes soluciones que se iran analizando y se-
leccionando de acuerdo a las necesidades particulares de cada caso.

Se establecen los criterios y conceptos requeridos para ir buscando soluciones con los diferentes
actores, se desarrollan las opciones para las diversas variables, entendibles por todos los partici-
pantes y al final se hace la seleccion de las opciones mas adecuadas al proyecto.

Los equipos de disenadores transforman su papel para lograr que los diferentes actores puedan
entender los problemas y establecer los criterios que regiran las etapas posteriores del proceso. 2

Basicamente se escogid este método por su metodologia muy explicativa y porque es muy aplica-
ble cuando no se conoce bien al usuario final, al pretender ser vivienda para renta, el tipo de usuario
puede variar, pero de cierta forma se puede predestinar el tipo de mercado al que se dirigira el pro-
yecto, la parte participativa se dara con uno o mas integrantes de la familia.

APLICACION DEL METODO

Como se explicd anteriormente, en este proyecto no se conoce al 100% un usuario final, solo un
concepto global del tipo de usuario al que se dirige la oferta, por esa razon la plicacion de la me-
todologia se desarrollo con el propietario Unicamente para determinar el tipo de espacios que se
rentaria, asi como su localizacion dentro del inmueble y la ubicacion de la ampliacion que se le ha-
ria a la vivienda. Para determinar que areas serian las que contaria cada espacio a rentar se utilizo
una medicion de la habitabilidad a través de encuestas a estudiantes que rentan habitaciones para
complementary acercarse lo mas posible a un usario final.

Para explicar mejor la representacion de las opciones generadas se explica a continuacion la re-
presentacion grafica:

. representa el concepto de “habitaciones".
|:| representa el concepto de "minidepartamento"

i"71 representa el conepto de “comercio".
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El primer paso a determinar es el uso que se le daria a la vivienda, por lo cual se plated de la forma
siguiente:

Uso de la vivienda
De acuerdo a los requerimientos y necesidades de los propietarios de la vivienda, se ha llegado a
determinar que el uso de la vivienda se destinara al alquiler, combinandolo con el uso comercial.

1. Tipo de alquiler:
Determinar que tipo de alquiler se ofrecera asi como su porcentaje dentro de la vivienda.

HI Ml Cco HI + MD HI +CO MD +CO
(habitaciones  (minideparta- (comercio) 50/50 % 50/50 % 50/50 %
individuales) mentos) 100% L ]

100% 100%

HI +MD +CO :
Se eligid ofrecer un alquiler que incluye habitaciones individuales, minidepartamento y comercio.
gEsto quiere decir que dentro de la vivienda existiran estos tres tipos de alquiler.

Ampliacion de la vivienda
Se planteo realizar una pequefia ampliacidn a la vivienda en el segundo nivel, se determinara la
ubicacion de la ampliacion.

2. Ubicacion de la ampliacion:
Determinar ubicacion de ampliacion.

P - L]
1 1

1 1

1 1

Inmie

1 1

1 1

1 1

I Alfondodel I En medio del Al frente del
:. 2do. nivel ‘l 2do. nivel 2do. nivel

AI fondo del 2do. nivel
Se eligid ubicar la ampliacién al fondo, por dos razones, la primera por el espacio que permite Ia
amphaaon y segundo por normatividad. :
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Uso del espacio en niveles.
La planta baja de la vivienda cuenta con doble altura por lo que se ha determinado utilizarla pro-
poniendo un medio nivel.

3. Uso por niveles
Determinar que uso se le dard a los 3 niveles de la vivienda. (planta baja, medio nivel y sequndo
nivel).

Wr [JvDp iTico

sequndo nivel _,
d i

medio nivel .

it |
plantabaja 44 i

Para la siguiente parte se utilizo un plano esquematico de la vivienda para ubicar en ella los espa-
cios a proponer, de esta manera es mas sencillo comprender la ubicacion, distribucion de los espa-
cios dentro de una construccion existente.

4. Acceso habitacional y comercial

Para el proyecto se tiene pensado proponer dos accesos independientes, uno para el uso habitacio-
nal y otro para el uso comercial.

4. Ubicacion uso comercial

Determinarla ubicacidn del uso comercial dentro de la planata baja.

- acceso habitacional

D acceso comercial

Opcion 2

Por normatividad no se pue-
de afectar la fachada del in-
mueble asi que solo existen
esas dos posibilidades. La
opcion que se escogio es te-
ner acceso habitacional por
el drea de cocheray el comer-
cial por el acceso principal.

o e e e e e e e e e o e e
e e e e e e e e Ew e e e Ew e e omw omw o o
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Para la siguiente parte se utilizo un plano esquematico de la vivienda para ubicar en ella los espa-
cios a proponer, de esta manera es mas sencillo comprender la ubicacion, distribucion de los espa-
cios a proponer dentro de una construccion existente.

5.Uso comercial
Una vez que se determind que el uso comercial estaria en planta baja se procede a determinar su
ubicacion en el mismo nivel.

Ubicacion uso comercial
Determinar la ubicacion del uso comercial en planta baja.

el color amarillo representa el concepto de “comercio".
Opcion 4
Se determino ubicar el uso comercial en los espacios ubicados al frente de la vivienda por su proxi-
midad a la calle y facil acceso, dejando libre el espacio de la derecha para el acceso a la vivienda.
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6.Habitaciones y Minidepartamentos.

Se busca determinar la ubicacion de las habitaciones individuales y minidepartamentos dentro de
la vivienda existente. Para diferenciar el concepto de habitacion individual y minidepartamento es
por el tamano, un minidepartamento es aproximadamente el doble en tamafio de una habitacion
individual.

Ubicacion de Hl y MD
Determinar ubicacion de Habitaciones Individuales y Minidepartamentos en planta baja.

. el color azul representa el concepto de “habitaciones individuales".

. el color amarillo representa el concepto de “minidepartamentos".

Opcion 3
Se determind ubicar 3 habitaciones del mismo tamafio aproximadamente y un minidepartamento
en planata baja.
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Ubicacion de Hl y MD
Determinar ubicacion de Habitaciones Individuales y Minidepartamentos en planta alta.

el color azul representa el concepto de “habitaciones individuales".

. el color amarillo representa el concepto de “"minidepartamentos".

Opcion 4

Se decidid que en planta alta existieran dos minidepartamentos, uno existente y otro nuevo. Por
normatividad, en este inmueble solo existe la posibilidad de poder ampliar en la parte del fondo
de la vivienda para no afectar la horizontalidad que marca el reglamento del centro historico.



RESUMEN
METODO DE DISENO
PARTICIPATIVO

Resumen.

El resultado del método de diseiio se realizé junto con el propietario de la vivienda y lo ue se
busco fue la mejor opcion la el nuevo uso de la vivienda desocupada, cabe mencionar que el
plan del propietario con la vivienda no es residir en el inmueble, si no mas bien utilizarla como
una forma de generar ingresos para su familia.

1. Primero se determiné que la vivienda seria utilizada para la renta.

2. Se determino que se ofertaria dentro de la renta, y se eligid la opcion de habitaciones indivi-
duales, minidepartamentos y espacios para el comercio.

3. Se establecio en que lugar del segundo nivel era el adecuado para realizar la ampliacion de la
vivienda (nueva construccion).

4. Se determinino la opcidn por niveles del tipo de alquiler a ofertar, planta baja se ubicara el
comercio y habitaciones individuales incluyendo el medio nivel, planta alta, se utilizara para
albergar los minidepartamentos.

5. Se decidio tener dos accesos independientes, uno comercial y otro habitacional.

6.Se eligio la opcion donde quedaria ubicado el comercio dentro del inmueble utilizando un
plano de la vivienda para su mejor determinacion, quedando el comercio en los espacios loca-
lizados al frente del predio.

7.Y por Ultimo, de la misma manera que la ubicacion del comercio, se utilizé un plano de la

vivienda para determinar en que espacios existentes se ubicarian las habitaciones y los mini-
departamentos.

Para complementar y enriquecer la aportacion del método de disefio participativo, se realizo
una encuesta para la medicion de la habitabilidad que se presenta mas adelante.
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FINANCIAMIENTO

ESTUDIOSY PROYECTOS

En relacion y con base a las necesidades de los propietarios el proyecto esta constituido por:
Primer nivel

* 3 espacios para renta *Habitaciones individuales.

* 1 espacio para negocio familiar

* 1 estancia/recepcion

e 1 patio interior comun

Segundo Nivel

* 2 espacios para renta *mini-departamentos.

Se reutilizaran todos los espacios y se podran utilizar las dobles alturas para generar mayor
area Util en cada espacio.

LICENCIAS

e Para intervenir en una obra en Inmuebles colindantes a Monumentos Historicos se debera solici-
tar la licencia de autorizacion correspondiente ante el Instituto Nacional de Antropologia e Histo-
ria. (SIN COSTO)

* Licencia de uso de suelo:

plurifamiliar de 100 hasta 300 m2 de terreno 2.5 SMGZ: $147.7 comercio y servicios: 20 SMGZ
$1,181.00

Total $1,328.7

e Licencia de Construccion:

inmueble para uso habitacional en centro historico: 0.561 SMGZ x m2: $9,372

COMERCIALIZACION

Se realizara promocion comercial para la renta a través de :

Diseno de publicidad en los siguientes rubros :

- Tripticos

-Volantes

- Sefalamientos

- Anuncios en el periddico

- Anuncios en internet

Puede ser realizado por una compafia de publicidad, inmobiliria o por el mismo propietario.
FINANCIAMIENTO

El financiamiento para el proyecto se dara mediante una pequeifia inversion de los propietarios
mas un crédito bancario.

ADMINISTRACION

La administracion se realizara por un administrador externo con un 2% del total del costo de obra
com remuneracion.



FINANCIAMIENTO

El estudio se hizo en la zona que abarca el centro historico y las zonas de influencia de la ciudad de

San Luis Potosi.

1. Cuarto Bafo comp.

2. Cuarto completo

3. Cuarto completo

4. Cuarto Bano comp.

5. Cuarto Bafno comp.

6. Cuarto completo

7. Cuarto baino comp.

8. Cuarto completo

9. Cuarto bafo comp.

10. Cuarto completo

Zona universitaria
Zona universitaria
Balcones del Valle
Col. Moderna
Tequisquiapan
Tequisquiapan
Col. Centro (CH)
Col. Centro (CH)
San Miguelito (CH)

San Miguelito (CH

$2600
$3000
$2800
$2400
$3000
$4000
$2000
$2750
$1850

$2200

De la lista anterior se contemplaron 3 zonas conformadas por dos colonias cada una, que tienen
influencia en la zona de estudio, en estas zonas existe demanda de renta tanto de estudiantes (ma-
yoria) como de profesionistas los cuales buscan estas zonas por cercania a las universidades y a las
fuentes de trabajo o en el caso del centro histdrico por la cercania a las estaciones de transporte
que llevan a todas las partes de la ciudad. Por el deterioro de la zona centro la oferta de renta se
encuentra en condiciones bajas, los inmuebles estan en condiciones de descuido por lo que tienen
que bajar sus precios para ser ocupados.

El proyecto pretende intervenir y mejorar la oferta de renta en la zona centro dado que existen
varios inmuebles con el potencial de ser rentados a estudiantes y profesionistas incluso al turismo.
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FINANCIAMIENTO

FINANCIAMIENTO PARA EL PROYECTO

Para financiar el proyecto se propusieron tres opciones, la primera fue buscar financiamiento me-
diante la transferencia de potencialidad de uso de suelo, pero debido a incongruencias en la norma-
tividad no se pudo realizar, sequnda opcion era tramitar un crédito a una institucion como el IMSS o
el ISSSTE, pero los propietarios no se encuentran en la posiilidad de afiliarse a estos instituos.

La tercer opcion fue buscar un crédito a través de un banco, se escogio un crédito que esta dirigido
a la remodelacion de la vivienda, en un periddo de 10 aiios, sumandole a este una inversion inicial
que se realiza por los propietarios para ser recuperada con los ingresos que la renta del inmueble
genere.

En las siguientes tablas se explica todos los gastos del proyecto, el crédito y la recuperacion de la
inversion.

REUTILIZACION DE LA VIVIENDA EN EL CENTRO HISTOTICO DE SAN LUIS POTOSI

Presupuesto Base
Ubicacidn: Simén Bolivar #315, col. Centro, San Luis Potosi, S.L.P.
CLAVE CONCEPTO IMPORTE
A-01 Trabajos preliminares $43,456.51
A-02 Estructura $53,847.05
A-03 Muros $44,783.25
A-04 Recubrimientos $ 233,303.06
A-05 Pisos $151,750.66
A-06 Cubiertas y azoteas $21,430.18
A-07 canceleria y herreria $123,159.89
A-08 carpinteria $ 163,675.09
A-08 instalaciones eléctricas $59,248.80
A-09 instalaciones hidrosanitarias $34,923.72
A-10 instalaciones de gas $73,939.32
A-11 obras exteriores $20,615.40
TOTAL ACUMULADO $1,024,132.93
L.V.A. 16% $163,861.27

TOTAL DEL PRESUPUESTO $1,187,994.20



FINANCIAMIENTO

REUTILIZCION DE LA VIVIENDA ZONA CENTRO, SAN LUIS POTOSI

Datos del proyecto
UBICACION

CALLE

COLONIA

SUPERFICIE DE TERRENO
SUPERFICIE CONSTRUIDA
NIVELES

VALOR CATASTRAL
DIMENSIONES DEL TERRENO

ESTUDIOS PRELIMINARES
LICENCIAS

OBRAS DE REMODELACION
ADMINISTRACION DE OBRA
IMPREVISTOS

DURACION DE LA OBRA

PROMOCION Y PUBLICIDAD

COSTO TOTAL DEL PROYECTO

San Luis Potosi, S.L.P.
Simoén Bolivar 315
Colonia Centro

284 M2

325 M2

2

$1,835,595.00

13 X 22 MTS

$2,000.00
$10,700.70
$1,187,994.20
$20,000.00
$10,000.00

7 meses

$500.00

$1,231,194.90

La inversion inicial por parte de los propietarios es de 250 mil pesos, el monto del crédito es
por 850 mil pesos, en la siguiente tabla se muestra el monto total a pagar, asi como el monto

total a recuperar de la inversion.

Crédito y recursos

RECURSOS INICIALES $ 250,000.00

crédito bancario santander $ 850,000.00
hipoteca 10x1000

10 aflos CAT 12.4% sin IVA CAT $ 105,400.00

IVA S 16,864.00

apertura 1% S 8,500.00

$ 130,764.00

TOTAL A PAGAR $ 980,764.00

PAGO MENSUAL (120 MESES) $8,173.03

COSTO TOTAL DEL PROYECTO $1,231,194.90

TOTAL CREDITO+RECURSOS $1,230,764.00

COSTO TOTAL MENOS RECURSOS SALDO $430.90

INERSION A RECUPERAR $ 380,764.00
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FINANCIAMIENTO

En la siguiente tabla se hizo el listado de los precios para la renta de los espacios que se van a ofer-
tar dentro del inmueble, lo habitacional y lo comercial, para determinar los ingresos mensuales,
los gastos mensauales incluyendo mantenimiento y mensualidad del crédito. De esta manera se
puede determinar en que tiempo se recuperara la inversion hecha por parte de los propietarios y
conocer cual sera su ingreso extra generado por el proyecto de renta.

CONCEPTO # CANTIDAD TOTAL

INGRESOS

habitaciones individuales 3 $ 2,500.00 S 7,500.00
mini-departamentos 3 S 4,000.00 $12,000.00
local comercial 2 S 6,000.00 $12,000.00
Total Ingresos mensuales $31,500.00
e
EGRESOS

mantenimiento, pagos servicios. S 2,000.00 S 2,000.00
mensualidad crédito $8,173.03 $8,173.03
Total egresos mensuales $10,173.03

SALDO (MENSUAL) $21,326.97

INVERSION $380,764.00

RECUPERACION DE LA INVERSION EN MESES 17.85

La recuperacion de la inversion sera en 17.5 meses, es decir en un ano y medio, quedando ocho
afnos y medio de pago por el crédito. Una vez cubierta la inversion los ingresos netos que se gene-
ren seran la ganancia que el proyecto les generarg, teniendo que durante el periddo restante que
dure el crédito tendran ganancias netas anuales de 243, 923.60 pesos.

Ingresos

Total de ingresos mensuales $31,500.00

mantenimiento, pagos servicios. S 3,000.00 $ 3,000.00
mensualidad crédito $8,173.03 $8,173.03
Total egresos mensuales $11,173.03

SALDO NETO (ingresos mensuales) $20,326.97

8.5 ANOS (RESTO DEL CREDITO) 102 $2,073,350.60

INGRESO ANUAL $243,923.60
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PROYECTO ARQUITECTONICO
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PROYECTO ARQUITECTONICO
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PROYECTO ARQUITECTONICO
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PROYECTO ARQUITECTONICO

Planta Azotea
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PROYECTO ARQUITECTONICO

Seccion a-a’

Seccion b-b’

76



PROYECTO ARQUITECTONICO

1.97
5.71 5.71

3.56
2.61

Seccion c-¢c’

Seccion d-d
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PROYECTO ARQUITECTONICO
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Fachada Principal

TERRAZAY VEGETACION

Las plantas que se proponen son fornios, sedum, dietes iridioides y ficus pumila.

Son plantas que requieren el minimo de mantenimientos y son adaptables al clima de San Luis
Potosi.

1. La ficus pumila no causa dafios estructurales ni provoca humedad en los muros a los que se ad-
hiere.

2. Los fornios se proponen para crear una barrera vegetal hacia la calle.

3. La planta sedum se propone en macetas de barro para delimitar espacialmente las circulaciones.
4. La dietes iridioides se propone como elemento decorativo y barrera para alejar al usuario de los
domos.




PROYECTO ARQUITECTONICO
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PROYECTO ARQUITECTONICO
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Imagenes. 1: patio interior/2:interior habitaciones/3,4 v 5:
exterior terraza.
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PROYECTO ARQUITECTONICO

Elementos nuevos en el inmueble

-En color amarillo se representan los muros que existen actualmente y fueron eliminados por
cuestiones de disefo, asi como la zanja de la jardinera para el muro verde.

-En color rojo se sefialan los nuevos muros asi como las nuevas areas en el inmueble.

-La zona marcada en color verde representa la zona que a consideracion del estructurista podria
requerir un refuerzo en la estructura.

Planta Baja Planta Medio Nivel Planta Azotea

Actualmente la vivienda a sido atendida por sus propietarios mejorando algunos espacios, con nue-
vos aplanados en muros, cambio de losas y pisos. La vivienda no muestra signos de dafios estructu-
rales y sus instalaciones funcionan correctamente.
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EVALUACION DE LA VIVIENDA

Evaluacion de las habitaciones.
Habitaciones 1,2,3.

- La configuracion de los cuartos 1, 2 y 3 es practicamente la misma, con una pequefia variacion en
dimensiones, en planta baja el esquema se compone por un area para preparacion de alimentos,
descanso, comedor/estudio y escaleras.

- Elacceso desde la calla hasta estos cuartos se da atravesando el vestibulo de escaleras llegando al
patio interior y de ahi se distribuyen las tres habitaciones.

- Cada Habitacidn cuenta con su propio bafo.

- Las tres habitaciones se iluminan y ventilan hacia el patio interior, y el cuarto 2 cuenta con un
domo sobre el area de preparacion de alimentos.

- En estas 3 habitaciones se aprovechd la doble altura existente en cada uno y se propone un tapan-
co a medio nivel para albergar el area de dormir.

Habitacion 1 Habitacion 1:

Area total: 35 m2.

Area muros: 10 m2
Area Util: 25 m2

Area circulacion: g m2
Area habitable: 16 m2
Area no habitable: g m2

f——2.08 ——f

Planta Baja Planta Medio Nivel
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EVALUACION DE LA VIVIENDA

Habitacion 2
Area total: 32 m2.

Area muros: g m2

Area Util: 23 m2

Area circulacion: g m2
Area habitable: 14 m2
Area no habitable: g m2
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Habitacion 3

Areatotal: 35 ma2.

Area muros: g m2

Area Util: 26 m2

Area circulacién: 10 m2
Area habitable: 16 m2
Area no habitable: 10 m2
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EVALUACION DE LA VIVIENDA

Minidepartamento 1

- La configuracion del minidepartamento 1 es similar a la de los anteriores, tiene aproximadamen-
te el dobe del tamano de las habitaciones y se distribuye a través de una circulacién a lo largo del
cuarto.

- El acceso desde la calla hasta este cuarto se da por el vestibulo de escaleras, no se tiene que salir
al patio para entrar al cuarto.

- De los cuartos en planta baja es el Unico que cuenta con un area de descanso mas grande y cuenta
con bafio propio.

- En este cuarto también se aprovecho la doble altura existente y se propone un tapanco a medio
nivel para albergar el area de dormir y se propone un area de estudio.

- Sus vanos se orientan hacia el patio interior para iluminar y ventilar el espacio, y cuenta con un
domo sobre el area de descanso (sala).

Minidepartamento 1:

Area total: 43 m2.

Area muros: 10 m2

Area Util: 33 m2

Area circulacion: g m2
Area habitable: 23 m2
Area no habitable: 13 m2

C gp———
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EVALUACION DE LA VIVIENDA

Minidepartamento 2:

- La configuracion del cuarto 4 se da en tres zo-
nas, dormitorio, consumo y descanso, y servicios.
- El acceso desde la calla hasta este cuarto se da
por el vestibulo de escaleras, se sube hasta la
planta alta y a través del pasillo se llega al cuarto.
- Cuenta con bafo propio.

- En este cuarto no existe doble altura.

- Sus vanos se orientan hacia el patio interior para
iluminary ventilar el espacio.

- Cuenta con las mismas areas de los cuartos en
planta baja, a excepcion de escaleras.

Area total: 43 m2.

Area muros: 6.4 m2
Area Util: 36.6 m2

Area circulacion: 5.43 m2
Area habitable: 26.77 m2 Planta Alta
Area no habitable: 4.4 m2

Minidepartamento 3:

- El cuarto 6 es mas bien un minidepartamento que se ha propuesto por requerimiento de la pro-
pietaria del inmueble, pretende vivir en el para tener un control sobre la vivienda.

- Cuenta con areas de, dormir, descanso, cocina, bano, y patio de servicio.

- se ilumina hacia el patio interior y hacia el patio de servicio, en el area de la recamarayy la sala, el
muro colindante a patio interior que contiene la ventanas se propone de .60 cm para albergar ven-
tanas con doble vidrio para mejorar las condiciones que provoca la orientacion hacia el poniente.

K

f

f 2.85 1 f 5.88

Area total: 60 m2.
Area muros: 9.70 m2
Area Util: 5o.30 m2 |
Area circulacion: 11.5 m2 2%° PATIO DE
. . \ SERVAGIO
Area habitable: 29.80 m2

Area no habitable: g m2
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CONCLUSIONES

Conclusiones del proyecto:

- Es necesario implementar programas de vivienda que se enfoquen directamente al centro his-
torico, para su recuperacion, su reutilizacion y su conservacion.

- Es necesaria la participacion de todos las personas involucradas en la vivienda para realizar un
proyecto arquitectonico, propietarios, disefiadores, y en este caso un usuario tipo (estudiantes)
para conocer sus necesidades dentro de la vivienda, para no solo tener una mejor oferta de renta,
si no también, para mejorar las condiciones de habitabilidad.

- Si se mejoran las condiciones de habitabilidad en los espacios que habitamos, mas el mejora-
miento de nuestra colonia o comunidad, se mejoran nuestra formas de convivir como individuos,
familia y miembros de una comunidad, ya que no solo habitamos nuestras viviendas, si no toda
nuestra comunidad, y esto a su vez, puede incurrir en el aspecto econdomico de la ciudad, la atrac-
cion del turismo, de la inversidn publica y privada y una mejor produccion en diferentes ambitos
laborales.

- En el caso particular de las viviendas catalogadas con valor patrimonial, se debe mejorary agi-
lizar el proceso de las instituciones que autorizan las intervenciones en los inmuebles, ofrecer
mayor informacion a la poblacion con respecto a los procesos, las prohibiciones y oportunidades
que existen para las viviendas en los centros historicos.

- La transferencia de potencialidad del uso de suelo, puede ser una gran oportunidad de financia-
miento para el mejoramiento de las viviendas en el centro histdrico, pero en varios casos como
éste, no se puede aplicar ya que existen incongruencias en la aplicacidn, se permiten dos niveles
maximo, la mayoria de las viviendas como es el caso de este trabajo ya tiene dos niveles cons-
truidos, en la transferencia de potencialidad del uso de suelo puedes transferir los niveles que
no tengas construidos a otra zona de la ciudad en las que si se puedan construir, es decir vender
los niveles y utilizar el dinero en el mejoramiento de la vivienda, pero si ya tienes los dos niveles
construidos no puedes transferir nada. Se podria realizar una alternativa a este problema en la
normatividad correspondiente para que funcione como un aliado en el financiamiento de los pro-
yectos de mejoramiento de la vivienda.

- En general creo que el centro historico se encuentra en un problema que se puede representar
un un circulo vicioso que empieza en un punto y vuelve a terminar en el mismo punto que inicig,
es decir, el despoblamiento del centro historico se incrementa constantemente, lo que genera
cambios en el uso de suelo habitacional a comercial, estos cambios provocan dafios a la imagen
urbana y generan zonas horarias inseguras al solo existir mayoritariamente el comercio en la
zona, lo que conlleva a que la gente decida irse a vivir a nuevas colonias que se encuentran en
su mayoria en la periferia de la ciudad, provocandole a sus habitantes problemas de transporte
por los largos recorridos hacia sus zonas de trabajo y/o estudio, generando en el centro historico
nuevamente un abandono de la vivienda.

- El ejercicio de este trabajo lo propongo como una de muchas alternativas que se pueden imple-
mentar en la reutilizacion de la vivienda del centro historico, con la finalidad no solo de redensi-
ficarlo, si no también de mejorar su funcionamiento y su conservacion, generar en su poblacion
una identidad que los haga cuidarlo y valorarlo.
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