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INT/Wl>UCCI<)N 

La cultura de 1111 pueblo es en parte el patrimonio histórico y artístico en todas Mts 
ma11ifestacio11es, ya que en ellos queda impresa y reflejada su histmia de e11ol11ció11. Estos 
bienes históricos, patrimonio de los mexicanos y de la humanidad han s1ifrido deterioro, 
abandono y extinción por diferentes razones: el paso del tiempo sin ate11ció11 hacia ellos, 
las inclemencias naturales, agentes atmo.iféricos de col/faminación, mm•imientos telúricos, 
guerras, abandono, revoluciones y evol11cic111es sociales. El Centro Histórico ele la Ciudad 
de l'vléxico es 1111 gran patrimonio de totfus los mexicanos, y existe la i11iciati11a de mejorarlo 
y 111a11te11erlo, de esta forma la illfe11ció11 principal de este traliqjo es colaborar con dicho 
fin. 

Dentro del Centro Histórico de la Ciudad de México, hay muchos puntos por resoil'er, 
11110 de ellos es el de la habitación, es bqjo este camino que este trabajo participa con una 
propuesta dentro de este uso que f1111cio11e como parle de la solución para mejorar el 
Centro Histórico de la Ciudad de México. Dentro de los distintos usos de suelo el 
lzabitaciona/ necesariamel/fe ocupa un determinado porcentqje, ya sea en for111a 
unifamiliar o plurifamiliar, este análisis se ubica dentro de la /iabitació11 plurifamiliar y 
e.1pec{fica111el/fe dentro de 1111 tipo peculiar, que son las lla111aclas "vecmdades". 

/.a 111ayorla ele las vecindades son ed/ficios construidos por particulares durante la 
primera 111itad de este siglo para vivienda popular. En otros casos, se trata de edificios que 
albergaban usos distintos y que con el tie111po y el deterioro del centro fueron decayendo y 
subdividiéndose en peq11e1ias habitaciones. l'vluchos sm1 edificios de valor histórico o 
arquitectónico protegidos por la.f leyes del INAH o el INBA. Adicionalmente a la mayoría 
se les aplicaron los decretos de co11ge/ació11 de renta a partir de 19-12, disminuyendo su 
rentabilidad y co11trib11ye11do a su deterioro. 

Las wcindades s1ifre11 deterioro perma11e11te , la calidad de vida y de espacio de las 
personas que las habitan en estas condiciones 110 son las ópti111as , sus fallas en cuanto a 
i/11111inació11 y ventilación son sel'Cras en algunos casos, pero es en ellas donde habita casi 
un millón de personas dentro del Centro Histórico de la Ciudad de l'vléxico. 

Para contrarrestar esta situación es necesario basarse en elementos y criterios de 
análisis para realizar los proyectos de aco11dicio11amie1110 de inmuebles en el Centro 
Histórico de la Ciudad de México y en este punto es de fu11dame111a/ importm • .:ia el 
demostrar que el proyecto propuesto sea rentable, con lo cuál se frena el deterioro y el 
abandono que e.1·tos inmuebles tienen ahora. 

l'vledia111e la demostración de la l'iabilidad económica de estos proyectos se puede 
estimular la i11versió11 para el aco11dicio11a111ie11to de dichos i1111111ebles, situación que esta 
directamente ligada con el 111ejoramie1110 del Centro Histórico. 



Bajo estas premisas, este Jútudio de un rn.m en el Cemro Histórico de la Ciudad de 
México, Perú ti 26 si¡,7ie los siguientes li11eamie11tos para lograr eslüs objetil•os. 

Primeramente, se revisa 1111 fvlarco de Referencia del Proyecto dentro del Celllro 
Histórico, el cuál da un panorama histórico, estadístico, de contexto y normatim. 
Estudiando este marco de referencia del proyecto se puede tener una visión más clara de 
donde se incide para el mejoramiento del Centro Histórico, ya que da la hase para la 
determinación del u.so más conve11ie111e y rentable, de un inmueble tipo "1•ecindad". 
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Posteriormente, en el Eiifoq11e .:!::! Proyecto, .se re11i.1w1 elementos de análisis como son 
el económico, urbano, arquitectónico, socml, político, cultural y legislatil'o necc'.mrio.v 
para la realización del proyecto, se da la delimitación del proyecto en su área de estudio, 
y tomando en cuenta los eleme/lfos de análisis y la delimitación del proyecto se obtienen 
las opciones de uso de .me/o para determinar el uso más conw11ie111e en el ca.m del 
i11m11eble en e~·tudio, esta determinación arroja la selección de uso, aspecto que se 
desarrolla a mayor profundidad determinando los costos de realización del pmyecto 
especifico . 

. El desarrollar los mpectos mencionados, permite por un lado identificar los elementos 
y criterios de análisis para proyectos de acondicionamiento de i111111ieh/es y por otro lado 
estimular la illl'ersión en dichos proyectos mediante la demostración de s11 l'iabilidad 
económica. 

En s11 tercera parle, se rel'isa el diseño original del inmueble en el siglo XIX y como se 
encuentra ahora, determinando los cambios tanto de uso de suelo comó espaciales, 
detectando con esto las limitaciones para su adecuación. Con base en todos estos aspectos 
se realiza el programa arquitectónico con las consecuentes premisas teóricas y técnicas 
as/ como los criterios y restricciones para la realización del proyecto. Como última 
sección de esta parle del trabajo se hace una descripción del proyecto y se presenta 
gráficamente. 

Esto permite disponer de un proyecto de aplicación inmediata, apoyado en la 
determinación del uso más conw11iente y rentable para un inmueble tipo "wcindad': el 
cual se l'i11cu/a dircctame11tt' con la colaboración en ei mejoramiento del Cemro Histórico 
de la Ciudad de México. 

Pvr último se exponen las conclusiones obtenidas dura/lle la realización de este 
proyecto. 
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OBJETIVOS DEL PROYECTO 

Contribuir al mejoramiento del Centro Histórico de la Ciudad de México, a través de la 
deter111inació11 del uso más conve11ie11te y rentable, de 1111 i1111111eble tipo "veci11dad". 

Jde11tificar los ele111e11tos y criterios de a11álisis para proyectos de aco11diciona111iento de 
los inmuebles del Centro Histórico. 

Estimular la i11versión e11 proyectos del Ce11tro Histórico, media11te la demostración de 
su viabilidad económica. 

Disponer de 1111 proyecto de aplicación inmediata. 

,.. , ' 
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RESUMEN EJECUTIVO 

CONTRIBUIR A TRAVÉS /JE UN CASO CONC,/lETO EN El, MEJORAMIENTO DEL 
CENTRO HISTÓRICO /JE LA CJUl>A/J DE MÉXICO Y LOGRAR LOS Oll.TETJVOS. 

1.-Elección de estudio de caso. 
1.1.-Caso de esludio. 
1. 2. -Localización. 

2.-/njluencia del Marco de Referencia. 
2. 1 .. Desarrollo histórico. 
2.2.-Dcsarrollo urhano

arquilcaónico 

3.-Elementos de análisis del caso. 
3.1.-Análisis del caso 

3.2.-Revisión Legal 

3.3.-U.m de suelo 
3.4.-0pciones uso de suelo 

3.5.-Se/ección de 11so 

4.-Proyecto Arquitectónico. 
4.1.-Adccuación de 
1 O viviendas 

4.2.-Costo adec1;~ción 
4.3.-J'criodo de recuperación 

*Inmueble tipo "vecindad". 
*Centro l listórico de la Ciudad de México, 
República ele Pení #26 Col. Cemro, 
Dc/egaciú11 Cuauhtemoc, 

*Siglos XIV al XX. 

*Panorama e11 el siglo~\:\'" 
•Aspectos legale.r y 11om1ativos. 

*A11á/isi" urbano general y especifico del 
enlomo del i11m11eble. 
•Realización de encuoslas, levantamie11/o de 
usos de suelo y atuJlisisfoi'ogrrífico. 
•carocten·zación del conlexlo del inmueble. 
*Programa Parcial de Desarrollo Urbano de la 
•Delegación Cuaulitemoc. 
•Reglamento de Co11struccio11es para el D.F. 
•Diario Oficial de la Federación. 
•ú.y de SHCP 
•Ley Federo/ sobre Monumentos y Zonas Arqueológicos 
Artlslicas e /!i.ttóricas. 
•¡¡4s 

•Basados en criterios económicos, arq11itectó11icos, 
urbanos, politicos, sociales, culturales. legislalivo.J, 
•comparoti••o de análisis de re11tabilidaJ e11 difere11tes 
opcio11e:r. 
*Demostracló11 de uso :nds convcnie11te, r.mtable, a que 
costo y e11 que tiempo. 
*Vivi<mda pl11rifamiliar 
tipo interés medio. 

*S11pe1ficie promedio por vivie11da 90.6m2 
*NS 798 000. 00 
*6años. 
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/.-MARCO DE REFERENCIA. 

1.1.-ANTECENTES /JE l.A CJU/JAJ> J>E 11/t:Xl(:O, SU AREA CONURIJAIJA Y SU 
REl.AOÓN CON EL CENTRO l/ISTÓRICO /JE /.A CIUJ>AJ> DE Mh'X.ICO. 

El mi/e de !vféxico constituye una unidad natural de 8153 kilómetros L'uadrados 
(J 50km. de norte a sur , J ]') de es/e a oeste ) en la que el Distrito Federal .mio ornpa el 
16.2% de la supe1ficie. El 59% corre.1po11de al Estado de /'vléxico, el 20% al de Hidalgo y 
el ./.9% a 71axcala. 

En 182./, la Independencia c:rea 1111afedemción ele estados entre los que el Distrito 
Federal se comoierte en la sede de los poderes.federales de la U11ió11 c:orre.\pondía él a 
un "terreno circular de dos leguas, ( 8 800 111. ) de lineas cuyo centro era la catedraf"l . 

En agosto de 1931 se reformó la Ley Orgánica del Distrito Federal para di11idir su 
territorio en la Ciudad de lv/éxico y las siguiellles 1 / delegaciones : A:.capozalco, 
Iztacalco, Coyoacá11, San Ángel ( hoy A/mm Obregón ), Magdalena Contreras, 
Cuajimalpa, 11alpán, Ixtapalapa, Xochimílco, Milpa Alta y 71ahuac.2 

En 19./0 el D.F. con 1./83 Km cuadrados de .mpe1:ficie y 1 757 530 habitantes, lo 
co11for111aba11 12 delegaciones (se anexo G11stm·o A. A-ladero) y la Ciudad de Jv/éxico, esta 
dil'isió11 pol/tica se legisló hasta el 31 ele diciembre de 19.//. 

El 29 ele diciembre de 1970, la 1111em Ley Orgánica del /Jeparta111e11to del Distrito 
Federal establece en su artículo décimo que el D.F. se llama también Ciudad de México, 
por lo tanto se divide todo el territorio en 16 delegaciones políticas ( se anexa, 
Cuauhtémoc, Miguel Hidalgo, Benito Juarez y Venustiano Carranza) . 

La superficie total del Distrito Federal es de 150 292 hectáreas según los planes 
parciales de 1982. 

Dentro del D.F. incide lo que hasta 1970 era la Ciudad de A1é:t:ico, con sus re.1pecti11as 
cuatro delegaciones centrales, y el Centro Histórico dentro de ellas, principalmente sobre 
la delegación C11a11htemoc , este Centro Histórico tiene 9.1 km. cuadrados y co11tie11e dos 
perímetros el "A "y el "/J " dentro de este segundo perímetro "B" ( 5.9Km2) incide el 
objeto de estudio en este trabajo. 

I EJpinow López Enrique, Ciudad de Atéxico, Compendio crono/Ogico de Sil desarrollo urbano 152/-1980, ed1t. Tri/las. 1991 J.16.:ico 

D.F. 
2A1/as de /u C;u,/cul dí! .\fé:ru:o 1981, f'P· 188 ed11. /J.D.J•: Afé:nco D.F. 
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!'.;/ mm·co de rt!_(t!l'enc.'ia de este pn~recto, da un panorama pasado y actual dd Centro 
Histórico de la Ciudad de A1é>eico , e1¡fi1tizando al l'l!l'isar su historia la importanl'ia del 
ol!ietivo principal, por esta razón e11 primer lugar .~e analiza: El tle.mrrollo /1istárÍL'tJ de 
los ~·iglo.~ XIV C1I siglo XX. En .1eg1111do lugar se estudia {!11 panorama e11 el .~iglo XX. 
dentro del cual se rel'i.m un panorama socio-político-económico y un panorama urbano
arquitectúnico. l~n terc:er lugar A.1pectus legales y nor111ati1•0.1· del Ce11tro Jli.~Mrico y a1¡u/ 
se re1•i.1·an los aspectos de Legislación, Decreto del Ce11tm Histórico y Expropiación de 
predios en el Celllro Histórico. 

Se considera importante hacer el desarrollo de todos estos pulllos c¡ue son el 
.fi111cla111ento que permite 11er la magnitud de nuestro Centm Histórico de 1111a manera 
ordenada con una .~ecuencia de particularización y de esta manera comprencler mejor los 
objeti11os de éste trabajo. 

Gran parte ele la cultura del pueblo mexicano es el patrimonio histórico y artístico en 
todas sus mrmifestac:iones que se ac1111111/an a trcll'és del tiempo y 1•an fimnanclo un aceJ'l'<J 
del cual los 1iiexica11os se muestran orgullosos manifestando u11a gra11 preocupación por 
la defensa y mejora ele todos los tesoros artísticos, arq11eolúgico.1·, o de cualquier otro 
resto o l'estigio que magn(fique su riqueza cultural ya que el auténtico progreso es 
conse/'l'W', fiJrta/ecer y aprm•echar /os recursos públicos naci<males sin destruir o falsificar 
1111 valioso patrimonio cultural y natural. 

El carácter y" el sentimiento de un pueblo quedan reflejados en sus re.l'/os y tesoros 
artísticos, en su.~ obras literarias, en s11.1· cml}1111tos arquitectónicos 11101111111entales o bien, 
en las obras de arquitectura cil'il o religiosa en que el hombre ha tomado parte. 
"Conservar los 1110n111ue11tos arquitectónicos que nos dejaron 1111estros antepasados 110 .wí!u 
co11stil11ye el placer estético de el'ocar las mncepciones que al re.17Jec:/o hicieron nuestros 
ancestl'Os, sino que implica determinar con precisión el punto de partida que nos ha 
llevado socialmente a lo que hoy somos y 110.1· orienta hacia de.mrrollosfuturos". 3 

El paso del tiempo, las inclemencias nat111a/e.1· y la mano del hombre han sido eme/es 
enemigos de e.l'/as manife.waciones artistico-cu/turales, se l'e, que a tmrés de los allos han 
desaparecido lugares hi.l'fóricos, mo111111ie11tos arqueológicos, obras de al·te y de 
arquitectura y lodo esto debido a agentes atmo.vji.iricos, 111rwi111iento.1· tellíricos, guerras, 
abandono, re110/uciones y e110/uciones sociales, pero sobre tocio a la mano renomdora y 
tran.vji.mnadora del hombre, es bajo estas obsermciones que surgió la urgencia de regular 
por 1111 mt!diu legal la disposición de todo suelo útil y de patrimonio histórico para 
equilibrar las necesidades vitales del indil'iduo en completa armonía con las necesidades 
colecti11as, "las mlores arquitectónicos deben ser .mfraguardados (tanto edificios aislados 
como cml}1111tos urbano.1) u./ ya que ellos fiJ/'111an parte de una cu/111ra a/lferior, de una 

3 /)lu=-Bcrrío Salw11lor,Con.ten•oció,, de A!ommiento.f y 7.omu ,\fcm11mcntt1les,F:cl1t.SHI' 222pp . 

./<lurcla Humos Domi11¡:0,/111cwc1á1111l l,'rhm11.tmo.l't1trmum10 lll.1tónco.Hiltt.l IM·J.\I 1978 ./ / 7'pp.Cmt11 dt' Att..'11111. 
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historia de la ciudad y es mediante la arquilectum donde .re puede 1•er en gran medida la 
historia de una ciudad. 

Es importante tener una visiún general de los orígenes de la ciudad y de los eventos 
principales dentro de las distintas etapas de su evolución, para así darse cuenta de la 
magnitud del Centro Histórico y de la importancia de mejorar sus condiciones. 

1.2.-/JESARROl.LO 11/STÓRICO, S/(,'J.OS XIV Al. XX 

La ciudad di.1pone de un árbol genealógico, que. mpta e il¡forma de todos sus 
antecedellles, principalmente los más nota/Jles en ella. Arbol genealógico que m más allá 
de una gráfica, la Ciudad de México brinda la oportunidad y el privilegio de poder 
convivir y charlar, discutir y analizar con nuestros padres históricos, cuyos testimonios 
arquitectónicos, urhanos, culturales, ideológicos, políticos económicos e incluso 
sentimentales, sobreviven cuando se les concede la paciencia el cuidado y la dedicacicín 
que se merecen . 

Los Aztecas tras larga peregrinación desde Aztlán (Sinaloa) y luego de pasar por 
Chicomostoc (7..acatec{/.\) y por Tu/a (Hidalgo) entre otras ciudades llegaron a el Valle ele 
México, tras esta larga travesía llegan a lo que sería al pasar de los wlos ¡;;¡ Centro 
Histórico De La Ciudad de México, y más espec:(ficame/l/e a lo llamado Plaza de Armas, 
Plaza iVfayor, Zócalo o Plaza de la Constitución, se instalan en la isla del lago ya que las 
riberas estaban ocupadas por los tecpanecas, acolhuas, tlal111acas, etc. por lo cual se les 
consideró en eso.~ mome/l/os unos intrusos. · 

Fundan Tenochtitlán en 1325, posteriorme/l/e dan 1111 gran esplendor a la c111dad, 
construyen templos, plazas, mercados, palacios, jardines, acueductos (Clmpultepec), 
calzadas, puentes, acequias, harcas, escuelas (el Calmecac), con lo cual hay trqjln en el 
lago y cambia la visión del mismo, al paso del tiempo, se da la expansión del imperio, 
existen guerras, sometimiento, tributos, sacrificios, con lo cual la lengua nalmatl se 
derrama, los aztecas se imponen por el terror y la fuerza, son guerreros, Tenochtil/án es la 
capital de la guerra y naturalmente engendran odio y resistencia de todas las otras tribus 
hacia ellos, en pocas palabras dominan pero son odiados. 

Ante el asombro del conquistador por la gmn riqueza y belleza de Tenochtitlán, se 
produce la co11q11ista, por lo cuál cae y con ello 1111a implacable destrucción, la capital de 
la Nuel'a Espmia tiene que edificarse ahí por razones obvias, se comuma la conquista en 
1521. 

La ciudad emerge, surgen iglesias, cm11·entos, nueva traza urbana, 11uems casas calles, 
etc. con todo esto, hocia el siglo )("1/, el lago va hacia la desaparición se dan aig1111os 
sismos y es el ocaso de E17Jafia , en el siglo XVIII se da el esplendor del barroco , en el 
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XIX Hnmho/I la hauli::a como fa ·¡ 'iudacl di! los l'alacios'(/803), mie11//'l/.1· la ciuclacl 
l!111e1xe se da la ges/a imwxe111e, así como en l 'al/ado!id la aholiciú11 ele la esdavi1u1I. 
e111re otms la capilaf s1¡fre sin lreg1w desde /1urhide a Sa11/a Ana , si! da la g1w1 fuella 
lihernl en 1853 , que es el l!pi/ogo iM régimen feudal y de Ja iglesia .\'/Jhi!l'll/111 , si! da11 
sucesos en es/a capilal como el de los 11iiios /uJml!.\' de Cllap11l1epec, l!I de Padiema e11 
Tacubaya, o el del (Jl!11eral A11aya e11 Cl111mh11.w:o, posleriorme111e la co11.1·1i1udón de 1857 
y la guerm de Refon;w, el régimen i·a ca111hia11do y el progreso copila/isla a1w1::a. 

A pri11cipio.1· del siglo XX la 11ació11 se i11legra al modo de producció11 capi1ali.1·ü1, hay 
telégrc¡fo, ferrocarril , eleclricidad, pelróleo, se da la Revolució11 Alexica11a y en el mismo 
lap.1·0 surge el m1/0111óPif, el 1el~fono, el alumbrado , po.1·1eriormenle se da el i11cipie111e 
desarrollo i11d11strial, comercial, ed11ca1i1·0, .fi11a11ciem, 11acio11alización de fermi:arri!es y 
pelróleo. 

!111 el úllimo medio siglo la ciudad crece, es/o /rae consigo el surgimie1110 por 
ce11/e11m·es de colonias profe/arias, .fmccio11a111ie111os, la macha 11rha11a 110 cesa de crecer, 
rompe sns .fro11/ems ad111i11i.1·1mlil•as e im•ade la prm•i11cia, crea sulu.:iudmles de 111i/1011e.v 
de hahilcmles, lo cuál pmFoca la co1111rhac:ió11 , pasan los aiios y la i11111igmciá11 prosi¡;ue , 
lo cual acarrea que en e.1·te úflimo medio siglo se haya ecl(ficado mús que en los cua11·0 
siglos w1/eriore.1· .Se cm1s1r11ye sin medida alguna y porsupues/o se prelencliá o/Pidar que 
la zona donde L's/a11m.1· es de afia sismisidad y.fue un lago. 

¡.;¡ ce11/ro hislórico co11lie11e calles, plazas, edificios civiles y religiosos, cole¡;ios y 
hospilales, hoy en dia es/os inmuebles se hayan ahogados p<Wel pal'ime/1/o y los ejes l'iales 
pero sobre !ocio se hal/an 111111ilados y de.\figurados. 

El centro es núcleo de ne¡;ocios, ad111i11is1rm:ió11, c:omercio Y.finanzas, pero es lamhiéu 
una de fas zonas más deteriorada.; "hoy por hoy estú .l'l(je/o a 1111 ai:elemdo proceso de 
pauperización y deterioro urbano, en donde se emi/en a11ual111e11/e 1030 loneladas de 
111011oxido de carbono ( dmicmdo los m01111111e11/os hisiúrii:o.1· ) produi:lo de lo.1· J 20 000 
vehículos que i:r11::a11 es/a zona cada 2./ homs ... "5Así mismo es den/ro de ésle Cenlro 
His/<Írico donde habitan casi un 1111/lrí11 de perso11as6 rodeados ele la mayor riqueza 
arquitei:túnit:a del país. 

Den/ro de los programa.1· existen/es para 111ejom111ie1110 se asignan zonas con el 
pureen/aje de .mpe1jit:ie adecuado a la imporlancia de cada uso, en/re ellos el lm/Ji/acional 
y es aquí donde la parlicipacití11 en el mejommienlo del Cenlro Hislúrit:o corresponde a las 
"vecindades", lema i:enlmf de es/e 11·abajo. 

JMmyeRmil, Jlel'l.tra l'roc'-'so /987.1'.'I m11f.1cw.to plan dd {)./J.J;: n•d11ciní Gf1!'1111s el./% de 11111v.f c11 el C(•fltro. 

(Jlt.fntyl' R111ll,Jle\·1.tld /'met•H1 /t,J.'~7.FI im1hlcw.10 plm1 d1•l /J.IJ.F.r1!cl/lcmí apc1111,f el ./'!11 de tlllfOJ <'11 d< 'entro. 
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/.as i'il'iendas del C11111ro /li"liirirn 11.1/<Í11 co111·a1idas 1111 s11 J-:l'll11111t~)'ori11 e11 1•1.xilldade.1· 
rni110.1·a.1· (.1·i/11m:i<í11 q11e no es solo de los últimos aiio.I', ha tenido 1111 proceso de eml11cici11 
e11 el q11e se ha ido creando y agrm'1.111do) donde lwhila apro:r:i111ada111e111e 1111 111i/ló11 de 
personas, lurio el réJ-:i111e11 de rentas c.'11/1)-:eladas, /m· l'eci11d11des .1·1!fre11 deteriom 
per111a11el//e , ni .1·11.1· d11e1ios ni sus i11q11ili110.1· han creado el mecanismo para an·eg/ar!as-, 
si/uació// con la que 110 se ohtie11e 11i11g1Í11 he11e.ficio para el Ce11/m Hisl<irico por lo que 
p/a///ear 1111a so/11ciú11 re///a/Jle e.1· lll'Kel//e pam cumplir el ohjefil'O principal de es/e 
lrahc!fo. 

En ,J/ Centro Histórico el porce11taje de edijicaci<J11 para vi11inula según su tipo está 
determi//ado así: 1•eci11dad ./7% departame///os 53% ( grc¡fica 11 ?)de lo cual el porce111c1ie 
de 11il'ie//da según su te11e11cia es de la siguiente manera : pmpia 12% rentada 52% renta 
CO//gelada 36% (grt!fica 116) ¡.¡wntc: Sl:'/JUE 1988 ,\lé.nco º·" 

Así mismo, el programa parcial de /Jesarmllo Urba//o de la delegación C11a11hte111oc, 
liene los sig11ie11te.1· usos 1/el .me/o pro¡me.~to.~: 

E.\pacio.'i Abierto.,· 2. 83% 

/11tl11stria 3.8./% 

Eq11ipun1ie11t" J J.65% ll~~~;~~~~~~J~-,-¡-~-~--~-,-;-~·· ~~~~ H11bitcwional 21. 71% .. ______ --- ---

IUL'dos 59.97% 

o.OO"/o 10.00% 20.omtJ Jo.om-ri 40.om'á 5o.om;, 60.no% 

!.os i1111111eb/es del Cemm Histórico de la Ciudad de México, 
religiosos inciden en las delegacio11es Cuauhtemoc y 1'e1111stia110 
contienen a su 1·ez 16 colo//ias de las cuales la colonia Ce11tm 
de110111i11ado Centro Histórico de la Ciudad de México. 

tanto ci11iles como 
Carranza, las que 
or.:upa el 70% del 

Por ahora el gobierno tiene acciones te11die111.:s a la co11.1·e1Tacicí11 y re1•itali::acicín de 
este Centro Histórico, e.1'/as acciones tienen base en la Ley Federal de A.fo1111111e11/os y 
Zonas Arq11eolcígicas Artísticas e Históricas, pero e.1· importante llegar a la espec(ficidad 
de los i1111111ebles, para que de esta 111c111era se den solucio11es concretas que red1111de11 e11 
beneficio de los propietarios, los 11suario.I' y del pueblo mexicano. 

1Pm>:rw11t1 P11rc111/ Je /Jc•.rnrrollo Urhw10 de fa Delcf!acuin C 'mml1tc111oc, D.IJ.F. /9'}0,\fédcoD.fi: 
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1.3.-PANORAMA EN EL S/(,'J,() XX. 
ASl'HCTOS .W J( '/( J-f'( J¡jm '( J-/,º('( JiWJi\I/( '(J. 

"HI Ce111ro /Jisftirico ocupa menos del 11110 porcienfo de /11 .1·upe1/ide fofa/ de la Ciudad 
sin embargo represenfa más de cuafro siglos de hisroria de! ¡Jaí.1·, de su cu/fura mareria/ y 
urbana ".8 

Desde mediados dd siglo pasado ha.1·ra 19./0 la 1"il'ie11da en A.féxirn se había presenrado 
en forma bc1sfw1fe rr11dicio11a/, pero con la acumulación ce11frali=acilÍ11 de acfil'idadt's 
comercia/es, industriales y de se1Ticios en la ciudad y la cm1sec11e11fe i11migmciú11 de 
pobladores de prm•incia la forma fradicional de 1frie11da se des1ruyú, la (,'C/.l'll ca111pesi1111, 
"como.factor i11cide111e en e.1te cambio, la des amortización de los bienes eclesiásticos y de 
las tierras cm111111a/es en 11156, promm•ida por la ideología liberal de la Re.forma, 
contribuyó a la destmcción de la.1· fbrma.1· lwhitac:ionales existemes en las c01111111idades 
indígenas aledaiías a la ciudad y a las proporcionadas por la sociedad religiosa .Al mismo 
tiempo, abrió puso el desarrollo del mercado del suelo y por fa/lfo de la mmercia/i:aci<Í!I 
de la l'il'ienda que lo ocupa. 

Al darse esta inmigración a la ciudad por /a nuem.fuer:a de trabqjoforánea, la gen/e 
11ecesila donde 1•h'ir y se d11 laf<1.~e i11icial 1/el i11t¡11ili1111to ce11tral que 1°ir!11e a ser la.fim11a 
do111i11a11/e has/a mediados del prese/lfe siglo, y que se (,'a/'ac/eri=i1 por apro1"ed111r las 
construcciones existentes que habían sido ocupadas por fa burguesía -llámese 
comerciantes o industriales- pero ahora 110 son vil'ienda 1m(fwniiiar sino que se 
co111•irlieron e11 l'i1•ienda mult((amiliar co11 pequdía.1· .mbdil•isio11es al interior es e111011ces a 
finales del siglo pasado c11a11do surge el término de 1•cci11tlatle~~ las cuales s011 ocupadas y 
siguenf1111cio11wulo hasta ahora pri11cipafme111e en l!l denomf;,ado Ce//fm Histórico de fa 
Ciudad de México. 

Esta producción del í11quili11alo central se da a .finales del siglo pasado, 
aproximadamente en 1880, que .fue cuando las capas superiores sofrellfes de la sociedad 
emigran a otras colonias y se crean .fraccio11amie11tos, tal es el caso de la Roma, .luare:, 
Sta. Ma., San Rc¡(ael y Condesa. 

!.a wcindad s111-¡:e ese11cial111e111e de la casa colonial q11e tenía un palio centml, pem 
este patio ya tiene un l'Cl!or muy alto por metro cuadrado, enlollL't!s en mudws de los casos 
se reduce a un pasillo que da acceso a fas hahitaciones, las cuales por consiguien:e .mfre11 
e11 c11t111to" s11 calitlatl tle il11111i1111cití11, 1•e11tilticití11, y tle .~erricios. /1i1 esfe sl!11tido se' lie11e 
un estmlio hecho por COl'El'l el cual marca que del 7% al 10% de las l't!L'indades 
padecen deficiencias en e.l'los aspectos de iluminación, 1•e111ilació11 )' e.1pecialme/l/e de 
serl'icios sanitarios adecuados, ya que estas casas ocupadas inicialmente por otro es/ralo 
social 110 te11ía11 sa11i1arios e11 todos los L'llartos porque no todo.1· eran habilacicmes , 
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lambién explica e.\'/e es111dio que <"Oll d liem¡)(), de ./O a 80 aiio.1· poS/eriore.1· se lc!s 
i11s1alam11 e.l"fo.1· seri•il'ios parci11!111e11/c. 

!.os habila11/e.1· de las i·eciudades co11sli111ye11 la clase 11rb1111a pop11l11r mús w11ig1111 cid 
país, viven en una ::ona ril'a en al'/il•idade.1· el'OIUÍlllil'a.1· y palri111011io c11!111ral, de usos 
variados y con una gran co111:e111ral'iú11 de il¡(rae.1·/ml'IUra y ser1•ido.1" Su ingreso pmmedio 
es de 2 1•eces el salario mínimo y cada familia e.1·1ú con1·1i111ida por ./ miembros en 
promedio. 9 · 

Se menciona que las vecindades se forman en las cons1mcl'io11es de las casas coloniales, 
principal111e11/e con algunas mod{fical'im:e.1· en su illferior pem cabe decir que /odas estas 
propiedades es/aban en pocas manos de la burguesía , ... "1856 se dio una co11cen1ración 
notable de la propiedad en manos de la burguesía l'O//lerc:ial, los políticos y los 
extrmyeros, en 1910, 29 individuos poseían el /./% del terrilorio de la Ciudad de 
Jo.,féxico"JO 

Con /odas es/as l'arenl'ias en cua1110 a 1'il'ienda y calidad de l'il'ienda el pmhlema 
habilacional empieza a /la111m:1·e "e1¡(er111edad" la cual debe c11ra1:w y el Es/culo de.fine su 
deber de inlen1enir en el problema hahilal'ional, es/o se daba a.finales de la dél'ada de los 
w"íos 1reintas en 1•í.1peras del despegue del desarmllo ind11.1·1rial modemo del país. 

"La épol'a en que un país de l'ieja l'11l111ra realiza una transición de la mam¡fal'lura y de 
la pequel"ía producción a la gran induslria suele ser también 1111a época de penuria de la· 
vi11ienda .l'or una parle masas de obreros rurales son almídos de repente a las f.l'andes 
ciudades, que se conl'ierten el/ ce11/ros indus/riales, por olra parle, el lra::ado de aquellas 
11iejas ciudades 110 l'orresponde ya a las l'o11diciones de la 1111e1·a gran industria ni a .m 
gran lrá.fico, las calles son ensanl'hadas se abren o/ras n11e1·as". l I 

El eslado illlervino decisimmellle en el problema hahitacional mediante el l'OJl/ml del 
precio de los alquileres y se e111pie::an a publicar del're/os pam l'Onlrolarlo.1· a pal'lir de 
19./2, el último del'relo se hal'e el 30 de diciembre de 19./8 en el cuál se pmrmga 
indefinida111enle lodos los c,•on/ralos de arrendamien/os de habitaciones )' locales 
comerciales exisle///es en esa/echa, con alquileres menores a 300 pesos. 

E~la medida cumple con su ol1jelfro pem de manera secundaria ya que /an solo es el 
16% 12 de la vivienda la que fue co11.1·1mida antes de 19./8 y de este porl'entaje ya algunas 
fueron derr11111bada.1· 11a/11ral o ar1{/icial111e11/e o l'a111hiaro11 .rn uso del sudo ; l\s/e d<'Cl'e/o 

9 JJrestsclwne1CJe,. C.irlos, Ciltf=a I.mmlc•s,Cmd11d de MC:ru:o, Uecon.ftn1cc1á11 de viviendo populur, paf.. 6 ed11.Co/,•f.u> de Arqmtecto.ir de 

Aléxico.Afé.ncoD.I•'. J9R7. 
I011a:an1Ja11, los Bu•ne.t de la l¡.:lesiu (•n,\Jé.wco 1875 u 1950, Colegir> de ,\ltb:ico 19i/. 

I l F.n¡.:e/s Feúerico,Contrillllc1ó11 ul prohlcma de 111 l'Wií'm/11, edil. Prnwe.w ,\/osr.li l l 2¡1r 

{?1n.fl111110/.fcx1cuno dl'/ ,\'('J.:llm Soc:1t1/, /,\(,\',\', J;;,,wtlw .whre '''''temld /962·19fi3.i•J11./,\ISS 
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se.fi11ir¡11i1a co11 /a ¡l/l/>/imcirí11 c•n el diario r~(il'ia/ de/ miácole.\· 311 de diciemhre de! /'Jl)2, 

1!11 el cuúl se da la ahrngaciú11 de las re11Jas congeladas. 

/~1· sabido c¡ue la co11gelctcirí11 de re11/ll.\' prod1!io a//emcio11f!s impo/'/1111/e.\· en las 
condiciones di! producción de 1•ii·ie11da del//ro de las mismas w11a.1· centrales . do11tfl! se 
uhica /11 mayor proporc:iún del 11rre11</amil!11/o lu~io el régimen de! ren/m· congeladas ya 
que se desarliculó /11 producción de la forma lwbilacional di!/ i11quili11ato domimmle 
durante casi un siglo. 

Den/ro de la 1•iv!e11da con renta congelada se dan 1·arios .fenómenos: el primero es el 
hecho de c¡ue una persona c¡ue posee alguna habitación con estas camctl!l'isJica.\· la 
subarrienda o la tl'll.\/ill.1·a por cierta cantidad de dinero . el segundo h<!dw es qui! el 
inquilinato central sigue siendo meno.\· cam en las 1·ecindades en comparación con otms 
lugares de la per/(eria de la ciudad co11stmido.1· a par/ir de 1950. "fil e.\·Janrnmiel//o del 
nivel general del alq111/er en los barrios centrales puede atribuirse al e.fe1.:to de las rem'a.~ 
co11ge/m/11s durallle los mios inmedilllame111e posleriores a 19./8 ; /14ie111ras se 111an1111•iera 
prorrogada una pmporció11 mayoritaria de los i·o11tratos de arrendamiento estaba 
asegurada la permanencia de una población de hq¡o nil;el ecomímico que 1•ivia en las 
vecil!dades .E\·te .fártalecimiento inicial da su caracterizaciú11 como ba/'/'ios de 
"tugurios"ha posibilitado que estas zonas hayan mal//e11ido su .función de habitación 
alquilada a lu¡¡o precio hasta la .fecha a p<!.mr di! c¡ue el mimem de col//ratos prm·rogados 
1•ige11tes sea cada 1•ez más reducido .H11 otras palahra.1· "las rentas congeladas pueden 
considerarse como una de las causas de ml~l'OI' segregación urbana a partir de los wlos 
cuarenta". 13 

Hasta ahora los propietarios de est11s 1·ecindades habían estado en de.wentqia por la 
situación de rentas congeladas, pero ahora con el decreto de su abrogación la situación 
cambiará, se podrán rehabilitar los i11111ueh/es y de esta forma se contmrrestará el 
abandono Sl!frido, pues serán más rentables y el propietario tendrá otra posición de 
actuación ante su i11111111!11/e, a este decreto le sucede otro de.fedm 21 dej1111io de 1993, en 
el cuál se otorgarán subsidios.fiscales y .facilidades administrntims para la adquisición o 
rehahilitación de i1111111eb!es de uso hahitacional que .1·e encm1trahan regulados por el 
decreto que pml'l'oga los contmto.~ de arrendamiento de las casas o locales y de inmuebles 
que representan un alto riesgo estructural y de serl'icios. 

F:n el plano económico es importante se1/alar que estudios !wchos por el Colegio de 
México bq¡o la direcci.·í11 de J.uis ( !11ic¡ud demuestm11 que fa ¡wrtici¡wcirí11 de la llll!il!I' e1: 
la actividad ecmuímica w1111enta cmiforme su residencia se acerca al ( 'e/l/ro de la Ciudad 
donde se localizan oportunidades de empleo, la pohlación ocupada en actfridades 
secundarias se ubica en 11u~rores pon·entq¡es en /0.1· municipios más alejados del cel/fro y 
en contraposicuín la pohladón que l'Íl'e en la zmw cent mi se ocupa en 7 5% e11 aclil'idades 
del sector terciario "/,a tendencia a la e.1pecializadó11 del suelo (terdarización) en 

13 



detrimento de los 11.1·os lwhitC1cionC11es, hlln llemdo q11e el//re N60 y IY80 lll pohlació11 
residmte en el Centro Histórico disminuyem de I 003 977 habital//es " 857 6Y3 
habita11tes". l-I 

1;1 prohlema de relllili;ación o arnmlicionC1111ie11to de inm11ehles en el Centro /Jistóric:o 
se puede resofrer con los dise1ios y so/11c:ione.1· apropiadas para cada caso , el problema 110 
es só/o.financ:iem, la rel'italizac:ió11 de la zmw wntro en s11 11so hahitacio11al i11fl11irá para 
el mejoramiento de éste pero se deberá hacer 1111 p/a111ea111ie1110 tle sol11cio11es generales y 
e.1¡;ec:íficas, la pro111111ci11ciá11 e.~ por el respeto, 1011/0 11 /11 /1ere11ci11 11rb1111í.~tic:11 como 11 
/11 /1eteroge11eitl11d c11/t11rt1l y 1/e mos 1/e/ .me/o, la co111bi1111ció11 tle mos l111bit11cim111/, 
comerl'ial, protl11ctÍl'o y t11rí.~tico ge11ert1rií11 111111 1•i1/11 11t'b111111 1/e grt111 riqueza e11 el 
Ce11tm lli.~tórico, atl!lado a la prop11esta sostenida por académicos del INAH la c11al 
consiste en defender ;w sólo a los ed//lc:io.1· considerados como IÍ11icos sino también a los 
q11e 110 lo son pero forman parle d1• s11 e11/or110 c:itC1di110. 

''El armigo al lel'J'itorio, manifestado por los habitante.1· del Centro, ha sido c:onsiderado 
tanto por i1111estigadores como por orga11izac:io11es pop11/ares q11e f1111cio11a11 en esa zona 
como e1•ide11cia de la icle11tijicació11 positiva de los itu¡11ili11os con los edificios que habitan. 
Así en los programas de rehabilitación de mo1111111mtos se considera que, 1111a 1•ez 
mejorada la calidad de 1•ida de sus habitantes, a tra1·és del remo;amie11to del ed//ido, estos 
procederán a c011sen•arlo ". I 5 

A este hecho hay que sumarle la resistencia de los pobladores a aha11do11ar el Centro 
por el hecho de q11e el .rn.1·ten10 de su modo de 1•ida reside aquí y requiere de la 
combi11ació11 de usos habitac:ional, comercial, productim y turístico que se da dentro del 
Centro Histórico. 

La m~joría de la calidad de 1•ida-rehahilifació11 de vecindades- puede abrir camino a 
otro nivel c11/t11ra/ y económico de i11quili11os, pero será necesario también un trabajo 
cultural, que basado en una remlori::ación del Centro Histórico de reapropiación del 
patrimonio cu/111ra/ arquitectónico le dé 11ue1•os usos y formas de usar los actuales con 
mejor calidad cada uno y una significación de lo que mle para la humanidad. 

f,a política hacia el patrimonio dehe contemplar e11to11cl'.\. 1•ario.1· nil•eles di' accitin: F:n 
primer lugar estos espacios deben de ser rentables para conllemr a un mantettimie1110 de 
los mismos. En segundo lugar y tomando en cuenta las necesidades materiales y culturales 
de /0.1· usuarios, se deben cambiar las condiciones en que se encue11tra11 la.1· ed//icacio11es 
buscando un balance e11 Jos usos y una cm1.1·e1'1'ación integral del e.1pacio. En tercer lugar, 
110 solo se debe il¡formar a los wcinos sobre las técnicas adecuadas para la conservación 
o la importancia de los edificios que ocupan, se debe dar una batalla permanellle por la 

14suarcz P1Jre)Ón Alejandro, El barrio de lo.'i ÁnJ!elcs, Estucho 110 p11hlic:ado .Rc\•fata Centros l/i.rtóncm ('i1tdmlr•.\' /990.Rcd Nacional 

de Jm·est1ge1ción l lrhmw. 

l.5/1util1o 1'm•ur Hl.w, Ahi.r a/JU Jd Centro /li.ltór1co, Ue1•1.,·111 C.'1t11lt1dt•J,/lc.'d N11c:w11t1/ de /111·e.~t1gac1ó11 Urlia1111. /'NO. 
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remloració11 del patrimonio cu/111ra/ del ('entro l/istúrico, i11\'()lm:ra11do a lo.\' dÍl'ersos 
actores sociales en las decisio11e.,· que cm11pete11 a esta :.011a " /JemoL'l'llli:.aciún y 
reva/orizació11 del patrimonio son asi dos procesos que cm11i111111 de la mww". '6 

"Una c:onducta genem/ obsermda es la fmtemidad, ya que la w1tigiiedad de los 
habitantes en 1d barrio condiciona que generaciones el//eras nazcan y crezcan jumas en 
.fbrma tal que en ese proceso se e.fectlÍa una com'Íl'e11cia donde hasta /a.1· costumbres más 
Ílllimas son co1111111es, de igual mw1em se destaca que es fh!cue11/e que se estab/e:.ca11 
parentescos secundarios por matrimonio , compadrazgo o cuatismo, aeú11dose .mbgrupos 
de uua gran cohesión. "17 

ASPECTO URBANO-ARQU!7H'7ÚNIC.'O. 

1\11 el siglo .x:.r se dan algu11os cambios, entre 1910 y 1930 , fa :ona no experimenta 
grandes cambios arquitectónicos o urbanísticos, ni se dan ac:lil'idade.1· intensas en 
c:onstmcción , debido a fas co11dicio11e.1· económicas del país, se procede de manera 
irregular a ocupar por más personas las estmcturas existenle.1· con adecuaciones me110n!s 
y adiciones que empiezan a de.ifigurar la co11cepciú11 y el uso original del edificio. 

De 1931 a /9./0 en el panorama de la ciudad predominan !as co11.1·tn11xio11es b<!ias de 
110 más de tres 11il•eles altemá11dose con las 1•h•iem/11s colectims (1'1!C:i11dades ) y 
residencias o mansiones de la c:iudml, estas últimas ge11era/me11/e de dos 11fre/es , las 
1•ecindades pueden ser de dos époms : de .fines del l'irreinalo o hacia la mitad del siglo 
;ax y posteriores que databan de principios de siglo o fines del a///erior, c(m 1111 estilo 
ge11erico del Po~firiato en todas las co11slruccio11es había patios i11teriores de 111ag11it11d 
dil'ersa i11c/uye11do jardi11es.fim11ales en algunos casos. 

Entre 19./0 y 19./8 el panorama urbano cambia por la apancum de ed(/icios de 
apartamentos y ahora se a/teman en las calles las 11w11sio11es citadinas de 11110 o dos 
niveles, wci11dades de dos o tres nil'e/es y los edificios 1111ewJs de tres o i:uatm 11Íl'eles, en 
las primeras se 111a111111•iero11 los patios interiores que oc:asionalme11/e te11ía11 1111a pequeíia 
f11e11/e contra la pared o 1111 jardín con flores, este patio e.1·1a/Ja rodeado por corredores 
amplios y sombreados . 

En las 1•eci11dades había 1111 patio cell/ra/ amplio mdeado por corredores con 
barc111dale.1· y c:ol1111111a.~ , é.~tas eran de 111m11¡uJ.1·1ería tle piedra si las casa.1· eran allfiguas, 
hasta finales de/ siglo ,\1X y o de fierro y techadas de lámina si eran modernas de 1905 a 
1920. 

l(:,'?osas !dantecón Ana Ala. Jle.fcotar d Cefitm, Pn .. •st•n·ar la /fo·torw, Rt!\'/.tltl C11ul111h.•.t, Hecl Nacumal de ltn't'.\llp11cui11 r;,./1111111, 1990 . .... 
lloralc!s Aya/11 J/éclor, T1•p1to f. Harno 1•11•0,iC 'entro !le?,tn1111/ de lm·r.~l1Kclcto11t!{ ,\/11/tulnur/11111run Cm•n1a1·acf1,.\lor / 1)9/ 1•d11 

UNAM. 

15 



/.0.1· primeros l!t!{{tdos .ftn•ro11 cm1s!r11cáom•s de 11w1sicitÍ11 c¡ue L'Oll.l'<'l'l'tl/'Oll 
1110dificmlos , ta11to el zaguti11 como el patio y /os corredore.1· , au1u111e éstos f11em11 
a11xostos, así como las escalems , se e111pie::a a perder la tradición /•,'uropea, f,'spwiola y 
¡;¡·a11t·esa de las cm1stmcci<mes y a1mrece lo que se podría llamar la 1110demi=t1cici11 
11rha11a .l~i1 parte la n1=ó11 de la.1· cm1slmccio11es .fi1e para dar at·omodo de 1'il'il!11da a las 
nuew1s J.:1.!lleracio11es y la111bié11 recibir a la i11111i>:ració11 que venía de la 1mJl'incia hacia la 
ciudad. 

De 19./8 a 1955 es 1111 periodo crílico desde el ¡mnlo de l'isla del panorama pues 
empiezan a aparecer 11ue1•os edificios de aparlw11e1110.1· que ya no guardan relació11 alxu11a 
cm1 las co11s1rnccio11es que las rodean, son e11 general de c:ua/ro o cinco pisos; E~/os 
edificic>s esl!Ín co1¡f<m11ados por pasillos anJ.:ostos, sin plllios, emradas estrechas y el uso 
ya es/ablecido de cubos de 111::, en las calle.1· aún quedan algunas 1·eci11dades , pero msi 
han desaparecido las ma11sio11e.1· ci/m/inas, los 1u11!1'0.1· e.17wcio.1· creados ¡mr las 1111e1·as 
L'O/IS//'llccio1/l!s son en xenernl ocupados por gen/e que a1Í11 1ie11e arrilixo en el Centro de 
la ciudad. . 

De 1955 a 1965 se sixue comlmyendo, ulg11nos edijicios compac/os y desti11ado.1· a la 
vil'ie11da y con 1111 proceso de equipa111ie11/o moderno (famdoras de ropa, e/c.) empie=an a 
predominar las azo/ea.1· usadm· e11 dos .f<muas : habital'ió11 para el sen•icio doméstic:o y 
espacios para lmrnlo y secado de ropa, sm1 1111mero.m.1· las a111e1111s de 1e/e1•isiá11 que 
colllribuyen a arruinar la visión del denominado Cenlro llislórico de la Ciudad de 11.féxico. 

Posleriormente en/re 1965 y 1970 la abundancia re!alim de los edificios clediL'ados a 
talleres y comercios pro11111e1•e la existe11cia de una població11.flotan/e numerosa, la L'llal 
al es/arformacla por gente ex1ra1ia y con necesidades ajenas a la vida local, promca el 
delerioro relacionado con el descuido de espacios plÍblicos y con la imperso11alizacicín 
colidia11a, la zona empieza a sufrir por el deteriom de los servicios. !'ara a/ender a e:>/a 
población .flotante (obreros cos//lreras ele.) prolifera aún más el comercio amb11/a11/e y en 
algunos casos esto se pone poco a poco en contacto con la sil11acicí11 de las awleas ya 
mencionada, lo cual /rae como consecuencia la invasión de los edificios poco u poco y ele 
arriba a abajo. 

El tráfico 11<J local de 1•ehfc11/os se illlem/fica con la corre.1fJrJ11diente co11lami11ació11 
por rnido de los escapes de los molores, la atmó.lfera e11 el Ce111ro ya es fra11camente 
irre.17Jirable en las horas pico ele tránsito, la posibilidad para el estacionamiento se vue!l'e 
crílica y el acceso alcen/ro se dificu//a. 

E111re 1970 y 1980 se da una época de franca clecli111.1ció11, carac/erizada por la 
aparición de grandes edificios o /al/eres de 8 a 1 O 11iw!es, lo rnal rompe vio/entamen/e la 
escasa armonía que quedaba y que u/rae mm xrm1 ccmlidad de p.enle ex1r111ia, el lránsilo 
se vuelve más co1¡flictÍl'o, empiezan a pml/ferar los ¡meilos de comida e11 las bam¡ue/as y 
se no/a clarame111e una ausencia proxresil'l.I de espacios razonables para 1·h•ie11da, aún 
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c:11a11do di.1·111im1ye la c:antidad de pa.11111as 1111e rin•11 c11 la =mia . lt1 prop"rcití11 de la 
poh/ación formadt1 por la 1111e1•a c/m·e h<!ia metro1wlitww m1111e11tt1. 

l.a muestra más c!t1ra del cam/Jio son los w11111cio.1· comerciales que f)l'//lta11 11111d1a.1· 
fac:hadt1s 11111)' hella.1· y son otm elemento en la c:o11ta111i11ac:i<í11 l'isua/ , a11me111a 
se11sihleme11te la deli11c11e11cia c:a//ejera y la bt1.1·11ra c:o11ti111Ía co11 s11 m•ance progresil'o. 

l~n la última déc:ada de f'.J80 a 1990, la explosión del c:omercio a111h11la11te, que 
f1111cio11a como c:atali=ador del delerioro, que ya se enc:ontraba en alto grado de at'll//Ce. 

No hay 1111e1•a.1· cm1slrncc:ione.1· y dis111i1111ye11 los e.171ac:ios pt1m hahitt1c:ió11 , tan/o por 
abandono y de/erioro de lo.1· existen/es como por el cambio de uso hacia bodegt1s, .fac/or 
que genera de hecho el aha11do110 de esos espacios y el inicio de la degradac:ió11 de la 
co11.1·tn"·ción, debido que se 11ecesila de amplios e.1pt1L'io.1· part1 e111fwdegt1r lo.1· productos. 

/11 tener un panorama de lo que ha sucedido en el Centro Histórico en los últimos 
alío.\', en sus {/.\pectos de !.egislación, Decreto del Ce11/ro /lislórico y la F..\])f'opiaciti11 de 
Predios urbanos, ayuda a cumplir con el o/Jjeti110 de c:olahoración en el mejommiellfo del 
Centro Hi.1·1órico, porque da más il¡(or111ació11 sobre é.l'le .. 

J.4.-ASPECTOS LEGALES J' NORMATJVO.'t: 
WGISIACl(JN 

Se han 1•e11ido elaborando los doc11111e11/o.1· que como textos de referencia, co11s11l/a y 
estudio constituyen el cueqm ce111ral de la !.egislació11 para A101111111en/os Hislóric:os , la 
cual se publica en la 1.ey Federal sobre Ji..fon11me11/os y Zonas Arqueo/ágicos Arlísticos e 
Jlistórico.1· el 6 de mayo de 1972 en el diario r!ficial de la.federació11 (<'11 realidad ya exi.1·1fa 
111111 Ley pero es rcjimuatla y ampliada en estafec/111). 

Es/a Ley tiene /Jme en documentos i111er11acionales, estos doc11111e11tos co11tie11e11 los 
fimda111e11/o.1· que apoyan a los m:tuale,\· e.!fuerzo.\· de 1·alori=aciún y relmbi/iladón de las 
eslmct11ra.1· urbanas antiguas co11cebida.1· como 1·alio.ms e.l'frnc/uras 1•ita/e.\· y formas de 
"/1abital"IÍliles en su Klobalidad. 

Las leyes mexicanas de 193./ y su re1•isió11 en 1972 (1.ey Federal sohre Afmmmenlos y 
Zonas Arqueolóxicas Artíslicas e Histórico.1·) son i11.1·m1111e11/os básicos para la definición 
y de.mrro//o de .futuras actuaciones en e.l'/e campo , en es/e sentido los arlíc:11/o.1· más 
importante.1· .wm: 5, 6, 1 I, 35, 36, 38, ./l. (l'er anexo /) 11'.~ importante conocer esta ley en 
toda su amplitud ya que se /endrá que tomar en c:11e11/a para la solución y propues/a del 
ol?Jetivo en el i1111111eble 11bicado en es/a zona de A·fo1111111e1110.~ Hislóric:os. 

E\· i111porla11te a qué se re,(lere la leKislación con la de110111inación ''A,fo1111111enlo.1· 
Hislóric:o.1·". 
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Arlíc11lo 35. Son 1\./01111111!!///os lli.,·1úrico.1· los hie11es 1'i11c11/ados con la hi.\'/nria de la 
11ació11, a panir del e.wableci111ie1110 de la c11/111ra hi.1pú11ica del país, eu los términos de la 
dec:!araloria re.1pectil·a o por determi11ació11 de la ley. 

Aníc11lo 36. /'cr determi11m:ió11 de es/a ley so11 mo1111me11to.1· históricos: 
l. Los i1111111ebles cm1.1·tmidos en los siglos XI 7 al xr,\: destinados (/ templos y S//S 

anexos, arzobi.lpado.1-. ohi.1pados, y casas curales, seminarios com•ell!os o cualesquiera 
otros dedicados a la admi11istració11, dil'ltlgació11, e11sefía11::a o práctica de un mito 
religio.m; así como a fa educación y a la e11sefíanza, a .fines asistenciales y be11<fficos; al 
servido y omato ¡níh!icos y al uso de las autoridades cfriles y militares .!,os mueh!es que 
se encuentren o se hayan encontrado en dichos inmuebles y las obras cil'iles relem11tes de 
carácter pril'ado realizadas de los siglos XV! al ,\7X inclusive ".18 

Existe lo llamado zona de !v/01111111e11tos Histúricos en la cuál se e11c111mtra a su re:: el 
objeto de e.l'fudio. 

Artículo ./ 1 . Zona de Monumentos Históric:os es el área que comprende mrios 
Monumentos Hi.1·tóricos relacionados c011 1111 suceso nacional o la que se e11c11e11tre 
vinculada a hecho.1· pretéritos de relem11cia para el país". 19 .. 

Los i1111111ehles decretados como Jvlm111111el/fos Históricos en el Centro 11 istórico de la 
Ciudad de México, forman parte de un cmy1111to económico, social, po/ítico,rnltural 
11rba110-arq11itectó11ico e histórico de la ciudad y existe en ellos la col/fradicdó11 principal 
que rige la personalidad humana, lo indil'idual y lo coleclil'O, "la ciudad debe aseg11mr, 
sobre el plano espiritual y material, la libertad i11dil'id11al y el beneficio de la acción 
colectiva20,, 

Afíos más tarde en 1980 se publica el Decreto del Ce/lfro Histórico con el ol!jetÍl'o 
principal de salmguardar el patrimonio de los mexicanos, este incide en el bene,ficio de los 
usuarios de esta zona que son tanto los que la ha/Jitan como los que circulan o trabqja11 
dentro de ella. 

DECRD'O JJf,'f, Clí'N7lW HISUJR!CO 

El viemes / 1 de abril de 1980 se ¡mhlica, en el diario <!ficial de la federación en su 
primera sección el "Decreto por el que se dec:!ara una ::011a de Mo1111111e11tos HisltÍriL·o.1· 
denominada Celllro Histórico de la Ciudad de México"e.l'fando como presidente 
co11stit11cio11al de los Estados Unidos Ji.fexicm10s el Lic. José López Portillo , este decreto 
anuncia que para "atender c01we11ie11te111e11te a la preser11ació11 del legado hi.l'fórico' que 

18¡,,ey Fed,•ml sohre1\/0111111umto.'i)' 7.omu 1lrq11eolúg1cos.A1tlsttcos e ll1stónco,'i./,eyc.vyRcglmm•nto.'i. Ed1t. INA/1198.f 27pp. 

19leyFeJerol .fohreAfonttmentmy Znna.t Anmeold;;icos...lrthticm e lltstórtcm.l.ei·e.5yUeglamento.'i, /últl. IM lfl /9lU 27 pp. 

20nurcla Uc1mos /Jomingn,lmcim:irin ,,1 l!rh11m.m10, Patrwwmo /fut1h-1co, Articulo 75 C'11t"tc1 deAt1·mu.l::d1t. 1 T,11,:.J,\f /9-:'R ./ 17 f'P· 
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tiene esta zona .':in altenw o lesionar s11 1m11011í11 11rhww, es co111·e11ie111e illl'Ol11orarla al 
rJgime11 previsto por la 1.ey Fedeml sohre Monumentos y Zonas Arq11eolcígico.1',Artísticas e 
Hi.\·tcíricas y a su reglam<!llto, los cuales fi/'e1·é11 q11e es de utilidad 1níhlim la fi/'Oteccicín de 
las Zonas y Alo11ume11to.1· l/istcíricos y la i111•e.1·tigaci<í11, co11.1·en·acicí11, re.1·f<111racicí11 y 
recufieración de los mo1111me11to.1· que i11tegra11 el Jiatrimonio cultuml de la 11acici11" 21. 

Esta :mm de /\401111111e11tos Hi.1·1óriw.1· esta ./in'lllada ¡}()r "668 m1111:a1111s y 1111 total de 
9.1 Km. cuadrados"22.lú'/e decreto contiene los inmuehles catalogados como /\·fonumentos 
Históricos dentm del Centro Histórico de la Ciudad de México. 

En ei artículo ./o. de e.1·te decreto se expone que "las co11.1·truccicmes q11e se hagan e11 la 
zona de monume11/os históricos del Centro Histórico de la Ci11dad de México se .1·1!jelará11 a 
las condiciones estah/ecidas en las di.17JC1sicicme.1· legales aplicables y en lodo caso 
cualq11iel' obra de c:onstrnc:ció11, resta11rac:icin o cm1.1·en•acicí11 de la Zona de /\Icmumenlos 
Histórico.1· deberán realizm;l't! mediunte solicitud del particular presentada a11/e el 
Departamenlo del /Jislrifo Federaf"23. 

S11s artículos 5o, 60, 7o, 80, 9o y JOu, e.\71011e11 lus i11stilucio11es 11 organismos que 
inlerl'ienm para fa reali:ac:ió11 y cumplimiento de este decreto como so11 el IJ.D.l•'., lNAH, 
SA HOP, Consejo del Centro 1-/istcírim de fa Ciudad de México, SF:l'. l !NAM. INIJA. 

Es/e decreto ayuda a el contml del panomma urbano y a partir de él se reubica La 
Merced, se cierran calles, se empieza a con/miar el a111bula111aje en s11 primer perímetro, se 
obliga a propietarios a pintar fachadas de inmuebles, se tip(ficc111 los letreros de 10.1· 
,comercios, ele. 

CENTRO //ISTÓRICO /JE TA CIUTJATJ TJE MÉXICO 

Supe1ficie lota/ : 
No. Total de 111a11:c111a.1· 

9.1 Km. cuadrados 
668 

l'erímetro 'A 
Perímetro 'B .. 

S11pe1:fic:ie Perímetro A .. 
S11pe1:ficie Perímetro '1J · 

220 
././!/ 

3.2 Km. cuadrados 
5. 9 Km. cuadrado.1· 

Fmmle: Ccmtro /U.t!Órlco ele la lmdad ele Atér1co, /11w:ntano Arqmtectómco e JlmOrico, ccl1cw11c.f de fo delc¡!CICiÓn 

Cucmlilemoc,Aféxico D.F. /9lU. 

71 /Jumo Ofictaf de la J.i.~lt>r11c¡r)11 ,/Jt•p11rt1ml('"'º del JJ1.1·1nro Vi·dí•rnl. // tic ..llml Je /9S0,/'nmrn1 ,\"ccc1ón.IJ1!crcto del Cwuro 

//utórico Je In Cimlacl de Afé:r:1co. 

22Diarm Ojiclíll Je la Pecler11c1ri11. /J1•p1irte1mL'llto dd IJutrlfn Feclt•m/, 11 de c..'ml de /~JSO.l'mm:ra .fcn:11ít1 J)tiCfi!lo-Jt!I Centro--·----· 

ilistánco ele la C11ulaJ clc,\lth·1co. 
2.3/Jmno Ojic:w/ de lu.fi•d1•fflcuit1 Pt•cfl'to del l ·,,,,,,,, llutúnco dl' 111 ( '11ulad dt• .\IJxu:o. 
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A1io.1· mú.1 larde , en 1985 OL'lllTiemn dm sis1110.1', que esm·111edl'ro11 u la Cmdad de 
Aléxico y a stts pohladore.1·, el J<J )' 211 de septiembre de J 985, para la rl'COIJ.l'lruccitin de la 
ciudad entre otras cosas se da un decre/O de e.\]Jl'Opiacián de ¡x·edio.1· 11r/Ja11os, ya que 1111a 
de las ::011a.1· mas c1fectadas.f11e el ( 'cntm Hi.wórico ele la Ciudad de ANxico .. 

I'V.'PROPIACl<JN /JI~ PRl\'/Jf()S 

!.os sismos de 1985 /rajeron consigo 110 solo el dwio de al}{11110.~ mom1111el//os 
coloniales, históricos, artísticos, religiosos y c:ultumles (110 pocos de ellos dwiado.1· ya por 
el tiempo), sino la urgen/e necesidad de proporcionar a los habit11111es tle los edificios 
dwiados o c:olap.mdos , otra 11i1•ie11da en su propio barrio, cm1 su propia pla=a, en su 
propia calle.Por esta ni=rjn se dan algunos deaelo.1· expropialorios de determinados 
in11111ehles en el Centm Histódc:o de la Ciudad de /\féxico. 

Este decreto de expropiación de predios urbanos lo dicta el Lic. /\.fi¡:11el de la Madric/, 
el 11 de octul,re ele 1985, al e.\7JJ·opiar.1·e ele acuerdo a las pre11isiones legales 
correspondientes, los predios ele las 1'il'iemlas q(ectaelas, esta medida pamitió col//ar con 
el suelo nece.mrio pam la recomtmccián y resol11iá en parte el circulo 1•icioso ele las re11tas 
congeladas y /Jqja remabilielad de los in11111ehles a la 1·ez que consolido ////porcentaje de 
11i11ienda en el Centro Hislórico. A/lora bien lo importante de la expropiación no solo es el 
hecho de que se haya l/e1•ado a cabo, .l'illo los c:rilerios c¡ue se fijaron para ponerla en 
práctica .Basta cm1 recorrer las calles ele/ centro para ciarse cuenta de c¡ue en muchos de 
los casos los ed!fic:ios expropiados , poseen no solo cualidades de solidez y permanencia, 
sino tambiéii mlores históricos, artil·tim.1· y c11!1urale.1'. 

Este trabajo se suma a la relación que existe el//re las expropiaciones y la 
C<Jil,1·en1ac:iÓll, fa restauración, la reha/Ji/itaciÓn J' e/ rescate de los /1101//i//IC!/1/0.I' ariíslic:os 
de la capital. A fines del siglo .XX 110 se debe permitir ya que el azar se encargue de esta 
re11italización del Centm Históril"1, "de los aproximadamente 1 100 111m111111enlos históricos 
catalogados se han restaurado y rehabilitado en esta·administración (1988-i99./) 12 y en 
proceso se encuentran otros 3.f".2./ 

Las 11i1•ie11das daííadas por /0.1· sismos se locali=an en tres de!e¡{acirmes centmles del 
Distrito Federal: "C11a11'11emoc: 60 %, Ve11ustia110 Carrranza 3./% y Gustcn·o A. A-ladero 
6%. En eMas 1•iviendas que representan el 2% del im·mtario 1•i1·en aproximaelame//le 250 
000 de los 17 millones de habitantes del Área Metmpolitana de la Ciudad de México. "25 

Ante esta situación el Go/Jiemo Mexicano, a trm•és ele! Departamento del Distrito 
Federal y la Secretaría de Desarrollo Urbano y Ecología, creó el Programa de 

2./Dept1rlamento del dutntoFedcral, /)nc:11me11to ln[c1rmatn•o t1 /11 l'oft/ació11. 1993. 

25 Arq1till'ctra J' Socwdml. Colc'J.:111 ele ..1rqr11ter.to:r de 1\/r.~nco-Socwdc1cl de Arqllltectnr Aff'..\'icuno.f,Cmdad de Mé.:nco '''cmwn1cciún de 

wwenda po¡mliir, mio .\"J.l 111im . ./2, c•1ht. e 'ofoxm de 1ln¡11m.•c:to.t i/1• ,\fó·u:o, Af,1.nco fJ.F. /9S7. 

20 



Renm•m:iá11 lluhilt1L'ional l'opular para la reco11stmct:iú11 dl' las l./ -127 1'it'iendús 
comprendidas <'11 3 (/(/(/predios a reali=arsl' e11 //// pcriod,; ele 15 ill•'.1es. 

/'ara l'lllllplir con estos lraht!ios de renm.1·11ucciá11 se cm1.1·11111yú 1111 organismo 
elescentrali:.m/o con carúcter ejlmem. Su 111w1elu10 .fue demoler y l'l!con.1'/ruir en .forma ele 
11il'iemla 1111e11u 3./ 500 casas, relwhililur 6 700 y realizar reparaciones 111e110re.1· en 800. 
Adiciona/menle, wxa11is1110.1· no guhen1w11entalesy.f1111duciones co11.1·1myen 2 ./37 1'ii'ie11du.1· 
111ú.1· para alcanzar el total. 26 

Cabe mencionar que se comparte el planlea111ienlo de Guillermo l(n•ar en s11 pmp11esla 
de mejomr el Centro Hi.1'/<)rico po11ie11do utenciún e.v1ecia/ u/ a.1peL'IO /¡,1/Ji1al'io11ul y a este 
ol!jelivo se mlade el de Viol/et Le D11c de "demfrerle al edificio el estado que pudo /laher 
tenido o un estado que nunca llego a tener"27 

Las siguientes estadíslicas e11 el Celllro Histórico, ayudan a tener má.1· dam parte de lo que 
ahora contiene el Centro Histórico. 

ESTAIJÍSTJCAS EN El. CENTRO IJJSTÓRJCO /JE JA CJU/JA/J /JE Mh"XICO. 
Porcentqje de la s11pe1:ficie ocupada por: , ..... ,,, ....... ,, ef .~ · 1=- =~ r =-=r=-1~ .. . 

/,oles etlijieculos H.19Km2 '--

0% 20% RO% /()(}% 

r,ráfica / 

Porce/l/aje de la s11pe1jicie ocupada por: 

26 Arq111r,•c111ra y Soc/C'tlml, ( 'oh·~w tic! Arqlllf('Cfos de .\fé.tico-.\"ot:tf'ilad Je An¡wt1.·ctcu ,\ft•-1cm10.f, ('110/1111 tfo ,\f1~tit'o n•i.:mutriu:cuin ele 

v1viemla po¡mlur, uíio .\"f.f mim. -12. 1.Úl11. Colc•J!w de Arq111rcc1m de Mé:r1co, Mé.m:o D.F. 198i. 
27 Viollcr-J.c-JJ11c ,/.a.f i<•orfo.f de.• co11.1en•111:1án y rc•.d1mrac1tl,1 t'" Cof!sc:r1•m.:11in 1/c ,\/mt111t1C'fllo.f y 7.omu i\lof111mem11le.t , JJ1a=-llcrrm 

F.Scilw11/or c1/11. St•p.\'elt!'1lm.Afb·1rn /J.E 197'6. 222 ¡•p .. 
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Persona.1· t¡ue trah<!illll y 1•i1•e11: 

/Je11/ro "" '" ""'"' /.l?ó ~:; · ¡-------[--C--G __ -_-
F11crt1 ele fu w11t1 86% _ ¡.,_ 

-----'-----~----'----~---~·'/ 
()% 20% (¡()% 811% /lJlJ% 

J!rtÍjirn3 

Densidad de población en el Centm Histórico de la Ciudad de México. Hab-llcc. 

grújic11 ./ 

Pol'l'e11tqje de vivienda segtín su tenmcia: 

Propia 12% 

Rentatla 52% r ·-·-"·"' '"' 11% 

grúficuJ 

Porce/llqje de edificaciones para vivienda según su tipo: 

~r1.ifica6 

Caracterizacián usada por SIWUE 

Fuente: Secretarla de /Je.wrro/ln Urlumny lfcvfo~la. P:.ftllúw¡Jtml t•/ Centro /11.ftlmco tlr• la n111Jwl clt•/l/c1.11c·o /CJ81. 

SF.DUE Mt!xico /JF. 
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2.-ENFOQUE DEL PROJ'ECTO 

!Jes¡més de /laher rel'i.mdo las disli///11.1· elapa.1· de ero/11L'irí11 del ( 'e111ro Hislrírico es 
i11di.1·c1111h/e el g1w1 co111e:1ido que nos /1c111 lei<mlo a 1ra1·és del 1ie111¡w sus 1111/eriores 
11.1·11w'ios, así mismo el Cenlro /ii,1'/tÍrico acma/111e11te cm11ie11e muy direr.ms mlores y usos y 
es i11111i11el//e la necesidad de m~jorar/o en a/1<11110.1· a.17Jeclo.1· para que este acorde con s11 
im¡wrtr111r'ia. 

/\:\' p11es lodo es/e c11111e11ido del C'e11/m Hi.1'/rírico el que 1111 grnpo i11lerdiscipli11ario y la 
població11 en su COl!Ílllllo debe c11.1·1odiar, ya q11e este pasado forma parle del presel//e y 
de/Je permanecer en el.f11111ro, son n11e.1·1ras raíces, símbolo de los 111exica110.1-, el centro de 
poder del que '11111 emanado i111111111erah/e cantidad de e.fec/os so/Jre la pohlacirl11. /~/ 
patrimonio q11e expone ideas, co.1·111mbres y formas de ser, man/fiesta a los t!ios de los 
111exica110.1· y del 1111111do el 1•a/or y la capacidad de estos. 

la lleL'esidad de 111a11/e11er y mejorar el Centro Históricr>, asegura s11 persi.1·te11cia en 
11.1·os, la pro111111ciaciú11 es por la pluralidad de 11.1·os del s11e/o, romper la tencll'ncia act11al 
de la terl'iarizacirín de usos de .\'/lelo, si/11al'irí11 que prm•oc·a la soledad y s11b111ilizaciti11 de 
e.1pacios e11 determi11ado.1· horarios. 

Se podría ~jempl¡(it:a/' COI/ 111111 ww1 calltidrul de casos la.forma el/ que .le man//le.1·11111 
e.l'/os 1·alores, pero por ahora el compromiso es hacer e111e11der a todos q11e pasado yf11111m 
p11ede11 coexistir en el presente, que 110 es necesario destruir ¡mra edificar, que la 
modemidad debe apoyarse 1111/e todo en el re.1peto a los mlore,1· 11rba110-arq11itectrí11ico.1". 
Así 1111a 1•ez más la i11iciatim de este tra/Jqjo es hacer del 111ejora111ie11to dd Centro 
Histórico 1111a ac:ti11itlad per111a11e11te, e11/e11die11do por ella una labor que mejore la calidad 
de 1•ida de sus us11arios, que so11 /al//o aq11el/os que hahita11 per111a11e11te111el//e en él, como 
los que trabajan, l'isita11 o circulan esta zona. 

7(111 ba.l'/a es esta tarea q11e se requiere de un gran e.\[11erzo para su c:o11.1·ec:uciú11. /\/ 
gobierno desarrolla ac:c:io11es como represe11ta11te de los mexicanos al aplicar progra111a.1· 
adecuados, la inic:ialil'll prfrada se inleresarú en participar en la medida en que estas 
acc:io11es guhemamentales le den resultado.1· que resulten atraclil'os y en general los 
mexicanos dehe11 aportar la l'aloracirí11, re.1peto e i11ic:ia/Íl'(ls que estén a su aka11c:e para 
lograr el gra11 objetiwi de te11er u11 Centro Histórico que nos represente L'Oll orgullo. 

Todos estos e.yf11erzo.1· dehe11 e.l"/mct11rm-.1·e co11 1111a i111errelar:irí11 qui' pen11i111 .1·e clir¡¡a11 
e11 e! mismo se11tido cle/l/ro de 1111 pro1<r1111w de pl1111eacir·~_., q11e los cm!j11111e para ampliar 
sus horizontes. 

/~1·1e ol!jelil'O de mejora111ie11/o del Celllm Hislrírico es comlÍ11a1·arias inslil11cirmes y a 
dfrerso,1 sectores de la poh/ar:ió11. /Jel//ro de e.1·tos, se rlehe de tomar l'll cuenta, la 
aplicac:iú11 de crilerio.1· 11rha110-arq11itectrí11icos, ecrmrímicos,/egislatil·os, sot'io-polí1ico.1· y 
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cultumk.1· con los 1111e .1e e/ahore11 IJ/'l~J'<'l'los arq11itecui11icos para incidir e11 el lllt(t'!ir 
111í111ero posihle de il111111ehll's. 

2. 1.-Bl.EMENTOS J>E Al\',,{USJS 

A 1111q11e las edi/irncio11e.1· en el Centro Histórico tienen 111111 serie de eleme1110.1· que las 
integran dentro de un ti1io de c1mstmc:ciún dercr111i11ado, tie11e11 d!fere11cias de ta111111io, 
forma )' cm1renhio, por lo que los ele111e1110.1· de muí!isi.1· pam detectar la posihilidad de 
ar:o11diciona111ie11fo o reufili=ación de cada caso, deben de ser 1••:rsáfiles, e.1· decir, de.finir 
un pmcedimienfo que pueda aplicarse a los Í/111111eh!e.1· del Centro histórico. 

J,0.1· elementos de a11álisi.I' agl11ti11a11 las mriah/e.1· que tie11e11 i1¡f711e11cia para la óptima 
realización del proyecto, esto quiere decir que cumpla con las c1mdicio11ante.~ de tipo 
eco11ó111icas,(determi11a11do el uso mús co111•e11ie11te para el predio), urha110-arc¡uitectó11icas, 
legislatil'O.I', .mcio-po/ílico.1· y c11/111rales, de.1·1acm11lo de 111m1era c.1pec:ial el .mti.¡facer las 
e:qJectalÍl'a.1· del propietario en cuanto a su n:11taf!ilidad. 

Lo Wlll!rior lo re.\'111//e el A rq. Jorge J.egorreta, al exponer en .1"11 libro, /.a modemidad y 
destrnccióu patrimonial en el Cel//ro líistúrico. "l.a cuestión a resofrer es el di.1·eiio 
arquilectónh:o que logre adenwrse al entomo hisfórico".28 

Es primordial seleccirmar el uso más mlecua(IO ¡mm el i1111111dile en estudio; En esta 
seleccirín se consideran mriable.1· c¡ue intemc/1111111!frecie11do co11dido11a11tes que indican el 
uso más adecuado. 

Para cumplir con lo seíialado, en primem i11s/a11cia se debe formalizar la pelición del 
propietario de mejorar el inmueble y detectar s11 capacidad de illl'C'rsián. l'osteriorm<inte 
revi.mr de acuerdo a los Pmgmmas a las leyes y reglamentos del /)./J.¡;:, J.N.IJ.A., S.E.I'., 
/.N.H.A., los usos permitidos para cerlijicar la legalidad de lasposih/e.1· acciones o en su 
cmo impugnarla.~ . 

Posleriormente un análisis del contexto urbano brinda la ju.1·1¡{1cacirín ¡mm realizar el 
proyeclo lomando en co11sideración las caracleríslica.1· de uso e i111msidad de uso del suelo 
en la zona, delectamlo la compali/Jilidad con el ¡m~rec:lo. ( !11a caracteri::.aciún de la 
lipología general y e.1¡Ndflca del enlomo inmediato al i11muehle, esto, apoyado con u11 
análi.l'isf<J/ográjico; Rs necesaria para fJb/ener la congrne11daf<m11al del pn~recto. 

Es pel'fine/l/e detectar las capaddades de sopor/e eco11rimil·o del o de los u.wwrios, 
factor i111por/a11te ya que de este depende en parte la po.l'ihi/idad de que el proyec/o sea 
re/l/ahle, esta inf11n11acián se obtiene a par/ir de 1111a e11c11esla hed1a con es/e .fin, y que 
además da il¡f<Jn11ación co11cemie11/e a las co1ulicio11es socio-cultura/e.1· del usuario. 

281.e~orn•tu.lor~í'. l.11 t11Pdcrmdr1dytl,'.flrllc:rui,1 p11t111mim11/ en l'l<'c11tn1 l/1Húrico, /993. /J.D.I·'. 



., 
1. 

Ar1¡uitectrí11icam<'llf<' se ti<'ll<' que daborar 1111 le1·m11.1111i,•n10 t¡ue det::cf<• el estado del 
inmueble desde s11 or1xe11, m11tli=a11do s11s dc'.1ti11"" y usos e11 L'm/a 1111a de .111s etapa.1', para 
t¡ue la propuesta sea cmm•cue/lfe co11 la historia del c•di/il'io. l'o.1·teriorme11te t111ali::.111· s11s 
posihilidacle.1· de re11tili=aciá11 o acm11/icio11w11ie11to, lo que e/a bases para el pmgrama 
an¡11itectónico, y e11 este mhro re1¡uiere ate11ciá11 el umtemp/11r a los us1111rio.1· del inmueh/e 
de11lro de su 111ídeo .familiar y su actil'idad pmduciim y considerar la pro¡me.1·ta del 
Gobiemo de dolar de 1•il'iemla digna y decorosa a su.1· u.1·uarios, para ./i11ttl111e111e elahorar 
el proyeclo arquileclánico del i11111ue/Jle. 

ELEMENTOS DE AN/Íl/SJS 

1.ro1s1,1mv .1nr·1,,11. UIUIANO ECONÚ!l//C{) ARQU/1'EC1'ÓNICO l'Ot.iTlt :o 1 'lll.TUllAI. 

PROYECTO 

2.2.-IJELl/lfffACIÓN f)Ef, PROJ'ECTO. 

Se selecciona el i11111uehlt! ubicado e11 la calle de Re¡nihlim de l'er/Í 1126 Coloma 
Cenlro, /JeleKació11 Cuauhlemoc, por le11er a11tecede11le.1· dii·eclo.1· de él, tle.1de hace 16 aiio.1· 
e indireclo.1· desde hace ./IJ aíios, .ft11-'IOr imporlanle, ya 1¡ue eslo permile tener Íl!ftm1111c:irín 
comp/e/ll del edificio en cuan/o a sus cambios art¡11i1ectónico.1· y ele uso dd .me/o, sobre los 
moradores de la misma, s11 enlomo urb11no y /m m·til'idade.1· del "1·iti11 e h¡[tJ1madá11 
eco11á111ica sobre sus ingreso.1· y egre.ms, 

El inmueble de J'erlÍ 1126, fue co11.1·tmido en el siglo XIJ; como este, existen alg11110.1· e11 
el Ce111m flis!Órico, ac/1111/111e11te tiene uso de suelo habi111cio11al tipo "1·ecindad" y 
comercial, recordar el dalo de que el ./7% de las ed//icaciones pam 1·i1·ie11d11 e11 el Centro 
Hisl<Írico son 1•eci11dade.1 y es en e.1·1e úmhilo donde es/e esludio de 1111 L'll.l'o podrá se!'l'ir de 
modelo análoKO siKuiendo /o.l'procet!imie111os que .l'e usan en e.l'le lmht!i<>. part1.l'e!eccio11ar 
el tipo de u.1·0 y s11 co1T1!<.:la soiución 111·11uitectó11il't1. 11E11 lo que se refiere a las l'edndades, 
é.l'la.1' deberán .1·eg11ir siendo 1110/Íl'O de 1m1KJW11t1.1· de l'Onse/'l'lll'iÓll espet•(ficos y de 
medidas que e1·i1en el i11cre111e11/o de su de11sid11d habi111cional p11es 11 /11.fecha en 1·11ri11s de 
ellas reside 1111 mímero mayor de hahi1w11<'.1' de lo que /a.1· características e.l'pacilile.1' de 
esos inmuebles-a l'ece.I' de l'lllor 11101111111el//a/- pcr111ilen ".29 

/Jasándose en los e/e111e1110.1· de análisis, p/anleados con a111erioridad, se d.!termina la 
clelimitació11 del conlexlo 11rha110 del i1111111eh/e: 
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"VECINDAI>" IWl'ÚIJUCA DE PERÚ 1126 

_ ___i L__ _ __J L_ 

¡-· 

1 .99~ L- - - - - - - Lí111.pt•rí111etm "A" 
8 PerúNo.2fi 

- JU/'l'/l//Clf'ffí'l'.lf"Jfto10 [ 

Dj lrr_l \]' ___ -·-S11pe1jiciedee.~·~11dio 0.8A''.112= ! . 
1 

~ , 0\[
1 

Y% de la s11p. del L e111m Historic:o 

DI rL ti '" \ 1 

~-~-· ,-. L .................... ""1'¡-~ -\~1[ 
l"c....:.::iUf ;'.\ 1 

]~~ \;:_. l H 1 ~ 

¡1 --~~ci:J1 JID .......... ,,Jct:J l ~ 
l , . · 11' -,¡--·d--,, 
Se comprende e! análisis demm de los siguiente.1· fímiles geogn/fic:os: 
Norte Repúblic:a de Écuador 
Sur Calle de JJeli.mrio /Jomínguez 
Este Calle de Allende y callejcín de los incas 
Oeste Eje Central Lázaro Cárdenas 

Se dete1111inan es/os límites geográficos por situarse en el centro de ellos el inm11eh/e 
caso de estudio, el E]e Central Lázaro Cárdenas, c:or/a el barrio de una mcmem mdic:al, 
en el lado norte sobre la calle de República de J~'c:11acior , termina ¡míc:ticamenle la 
colonia, ya c¡ue a una c:uadra se enc:uenlm el l·,"je 1 Norte Alosc¡ucta, al oeste existe una 
distancia significatim cm1 el inmueble y lo mismo hacia el lado sur. 

"Una milla cuadrada c11alc¡11iera de la tierra hahitmla tiene mcís im¡1C1/'/c111cia para el 
futuro del hombre c¡ue todos Jos planetas ele/ sistema solar.No son lasfrol//eras más lejanas 
del espacio, sino los rincones más ¡mifimclos ele/ e.1píril11 del hombre, los c¡ue demandan 
1111estra más intensa exploracicín y cu//Íl'o. ,,30 

30A!umforc/ l.<'wis, ex¡mesto por rl Arq. So/mas F'ernanJo Dtr<'ctor Nacwual d<' urtes Pl1i:.t1c1u y /.11.~1·ño dl'i ,\f1111stt•rw 1wc1011nl de 

Cuba. J.os r.spacw.t del llom/lt(! Plcnu,<.'1111tl(',flCJ.T de r ""Yº)' t.'/ llH'll d.· IUl/11/(¡'Cflll •I .\'o. 2 lW1·11·ml11 (' 191J/, 



¡~·¡ w1ú/isis del enlomo del i1111111eh/e comprende cualm t"'r/es; /.-Co11sidcraci<Í11 del 
a.1peclo legislalfl'O en el silio 2.-1~·Jl(:11es/a .mc:io-eco11ú111ic11 3.-J.e1w1111111ie1110 de usos del 
suelo del silio ./.-A11úl1si.1".fi11ogrtiftco del co111ex10 y de! l!ntomo inmediato di!/ i11m111!h!I!. 

J.-A.v1ecto legislatil'O: fil i11m11ehle di! Re¡níhlim de Perú 1126 l!sla L'O///enido de111ro del 
plano No. 93 di!! Prowama de !Je.mrrollo Urbano di! la Dell!gadón Cuauhlemoc y se¡;ú11 
lo dicta dicha legislació11, el uso del suelo permilido para dicho i1111111eh/e es lwhi1acio11al y 
de sen•icios, clal'e /f./S. 

2.-E11c11esla socio-eco11ómica:l.a pohlacián en el Centro liistárico es de casi 1111 milló11 
de habila111e.v31 por Jo que se deduce que del//ro del área de estudio se tienen 90 000 
habilwtles ap1:~ximada111e11/e. 

/'ara de/l!l'lllinar el 111í111ero de encuestas a reali=ar se re1•i.1ú el estudio hecho por /11 
U11Í1'ersidad lheroamerica11a e11 la Facul!ad de Psimlogía en e! mio de 1993 llamado ¡;;¡ 
pe1fil de la pe1:m11alidad y .m esladíslica, J 2 e11 que se e.171lica la melodología para la 
realización de encueslas y se encontró que para que una encue·<ta sea represe11/alil'll se 
puede 11/ilizar el facwr de OJJ3% de la pohlm:iá11 a e11c11eslar, de esta numera se ohliene 
que 90 000 habi1a111es X 0.03% = 27 habitantes a e11cueslar. 

Para la reali=ació11 de la e11c11es/a se lo111aro11 en cmm/a los sig11ie111es ailerios de 
i11c:/11sió11 y exclusión: 

Criterio.~ de i11c/usiá11: 
Edad.-enlre 20 y 70 wio.1-. 
Sexo.-Fe111e11i110 y masculino. 
F:.1col<1ridad.-Si11 impar/ar. 
Es/mio Civil.-cualquiem. 

Criterios tle exdmicí11: 
Se exd11ía11 aquellas personas que 110 1friera11 e11 la zona. 

Se /'l!ali::aro11 30 1!11c11eslas. 

J 1 JJ.fJF, Prn~ramc1 /',1rc1c1/ ,f(~ /k.rnrrollo Urhww tle la/ J(!/1•g11c1ó11 ( '111111(11,:moc, eJ1t. IJ.IJ.fo'. /IJ'JfJ ,\f,l.\'·1cn IJ.1-'.; 1•n d mlu de /988 

hay 861 onn lwl>itantc.f en el C't·ntro l!utrinco. 

32/~ullrs C. /mw, F:f pl!rjil de Ja pnsona/iclcul y .m c•.ttmli.Htrn, Tt'.U.f 1/c.\lac.urJ11,Unm:r,\1c/11d lh<•tmmicncmw, Ft1c11/t111l de /1,f/Cologiu. 

Afr':xicoD.F. /993. 
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RESULTA/)(},\' OE ENCVE'ffAS E/V EJ. S/110 
Uhirnci<Í11 del em1Jleo 

No.l~ah,~a11 e11 lt1 ZllllU' 
'/ raha1a11 e11 /11 zmia 

0.00% 10.0f.fFó 20,00% 30.f)0% .JIJ.(}()% 50.00% (jfJ.00% 

A ceptacián de la zona 

No de.mm ,.¡,.¡,e""'ZO""§f[--Tdn~---,- ---¡-~-l--j 
/Jesem1 1-frir e11 la zo11a E IJ 

0.00% }0,()()% 20.0U'Jú 30.00% .J0.1H)% .WOfl'!:í fifJ.00% 70.00% 

Serl'icios e11 la ::011a 

Elec;;::~~::;:;:::::::;::;:~1:1-11· lll~i=:I--1--~--------·-~·:·-:· 
. 8111io e11la1•frietult1 ~ _ _ ,;.J 

E.1pacios e// la 1•irie11da 

./ Cl1t1rlo.~ e11 la vivienda 

3 Cuarto.f e11 la vivienda 

2 Citarlos en la vil1ie11da 

{J.f)()% 20.no~o ./(),()(}% 60.0tY7ñ 80,()fY!f /00.00'!6 

1- --
/ Cuarto e11 la 1•iviemlt1 •----J----)------

-""~~~~"----~~~-..:~~~~.--~~~~~~~--. 

0% J(f)'á 2fl'!f. ./()','(, 

/VENTE: Trabaja de campo. 
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'/lpo de /e11mci11 de la 1'Í1'ie11d11 

J/e11t11 ctm¡:eladu t~·· · 1 F ! ···¡ 
J/e11tad11 !_;::::::=:~. ==~==· =:=::;:. ==~'-_-_-_ J 

Vfrie111/a propia ·-- __:. 

()% 20% ./()% 60% /0()% 

Ingresos 

~ ---------1------ .. -r-----------1 ·-·--- ,---·----- 1------ --¡----- -1---

No ctmtestt1rtm 11111111111~~~~=-1=-=-i=-=-1=-=-1 ./ ~\'t1lurios n1í11itnm• ..._ .... 

3 Salarios 1nl11i111os 

2 Salarios ml11im11s 

S11/ario mfllimo e J j j 
.ic.~~~~~~~~~~~~~~~~---.----~ 

., _0.00% 5.0U% /0.(JfJ% 15.0rJ'!ú 2().(JO% .?5.00% JO.()()% 35JJ0% -10.00% 

Co11Pil'e11c:ia 

(}% 20% ../{}% (.()% 80% J()(YJ6 

Con lo c:11al se concluye de.1·1am11do q11e el 57 % de la poh/aciá11 de la zona de est11dio 
habita y desa/'/'o/la 1111a ac:til•idad c:omerc:ial o clr! sel'l'icios en el Centro Históric:o, que la 
mayor proporción desean l'Íl'ir en la =ona, q11e esta c11enta cm1 los .1·erl'ic:ios adec11ados, 
que la mayor proporción de los pohladore.1· de la =mw de e.1·111dio 1'il'e11 en ha/Jilacirmes 
remadas y de c11atro c11a/'/os, con un pmmcdio de ./. 16 hah·l'il' y q11e el promedio de 
ingresos por habitante, <'.I' de ./.5 salarios mínimos lo q11e eq11imle a NS 2061. 00 al mes, 
agosto de 199.f, que lm serl'icios de ag11a, 111= y drem¡je existen en la =rma y solo hay que 
opt i mi=ar su fimcirmam ie 1110. 

Lo que hace palel//e la necesidad de ma11/e11er las 1·e111ajas que tienen los lml1ita11/e.1· de 
la zona de estudio y suh.m11ar las deJicie11cias, todo ello de manera acorde con la idea de 
re.1petar los mlores del Centro Histórico y en clara concordancia con la clara necesidad 
de fac:tibilidad del proyecto. 

Es i111porta11/e señalar c¡ue el/ el 90% de las 1'il'ie11das se reali::a a~~1111a ac:lil'idml, ya sea 
vecinal o fes/i\'l1, sit11acirí11 que da 111111 cohesión e.1pecial e111re los hahita11tes de los 
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i11111ueh/es, es O/J<J/'//11/0 ///e11c1m1111· fa o¡J111iú11 de Osear f.e11·i.1· en su f1bro l.0.1· h!Jo.1· de 
Scí11clwz, en la que perl'ibe las 1·eci11dades, como d lugar e11 que fa ge11te se 1w11e en 
c·ontacto directo, allí se lrabcria o se co111par1e11 los lcm1dems y los sa11ilarios en co1111í11, se 
ce/ebran.fiesla.1· y rilos y se apre11de a rnm·ii•ir o a re.mh'er co1¡/lictos. n 

fü hecho es que, exislen mudw.~ .fc1L'lore.1· inciden/es e11 la vivienda e11 el !en/ro 
Histórico, "Aparte de u110.1· lugare.1· mejor t¡{ía11wdo.1· puede deci1:1·e que mcis del 60% de las 
habilacicmes de la zona ce/lfra/ son deJicieme.1· sea por su ausencia de i11s1alacio11es 
.mnilario.1·, sea a musa de su s11pe1:fície por habita/lfe, que es del todo i11s1¡fideme 11.J.f 

USOS /JE/. SUEJ.O /JE/. S/110 

Se realizó el /el'(1J1/a111iento de usos del suelo del sitio de11/ro del cual se /omamn 
referencias de ambos lados de las calles de la ::mw de es/udio. 

¡;;¡recorrido por la zona al'l'<!}<Í los sig11ie11/es datos re.1peclo a uso del suelo. 

El 90.9% es/a ocupado por lotes ed!ficadosy el 9.1% de la supe1:fície esta ocupmlo por 
estacim1a111ie11/os. 

l'or otra parte de la supe1:fície ocupada 1wr lo/es ed!fícado.1 el 72.5% es 1•i1•ie11da y el 
27.5% son sen•i<.:ios y comen:ios. 

1Je11/ro de la vi11ie11da exisle11/e e11 la zona de estudio el 5./% so11 departame/l/os 
(en1e11didos es/os por edificios co11.1·1midos e11 la sew111da mitad de es/e siglo *) d 39% por 
1•ecí11dades (ed/ficios del siglo XIX y primem mi/ad del siglo X\) y el 7% por 111111uehles 
clasificados por el INAH como rui110.1·0.1· y por lo /a/l/o deshahilados. 

•1ctm1c.:1eri:11cui111ts11dt1 por ShVUHJ. 

En cual//o al porcenlaje de edificios según su 111í111ero de niveles se obtiene lo 
siguienle: 9. /%de cero 11il'eles, 9. 7% de 1111 nh'C!!, ./6.3./% de 2 niwles, 18.9% de 3 11il'e/es 
y 15. 8% de ./ o más 11il'eles. 

Sen1icio.t J' eq11ipamie11to 11rhatto 1/istrih11i1/os tle la .fig11ie11te nranera : 

Cuatro Hoteles .-Dentro de e.1·te uso des/aca sola111e11fe u11 inmueble ubicado en 
República de Ho11d11ras, ligado a la plaza de Garibaldi , es u11 holel ./ estrellas remodl'lado 
y co11ser11ado, de 5 nfreles, los tres re.1·1a11tes son de baja calidad 1•i.mal. 

Dos lglesias.-So11 iglesias calólic:as 1111a ubicada en la calle de /Jelisario Do111í11g11ez 
No.28 esquina co11 A/leude llamado Templo de Sa11 Lon!ll::o estah/eddo el/ 1582 )' olm 

JJLc'tl'is O.mir, /40.'i hijo.'i Je Sánclw:, cc/11. Aforl1:y ¡mh/icado on~lllllfme,,tc por Uandom llo11.rc.Ncw fork,EEU.U. /96/. 

34/.ópe:: Rtm>:el llajiwl. 1,Pffln~(ic.:111.:uh1 o /'myt•ctm (h/111110.v'J 1:,,11 alta1111t11·11 c/t' 1nmrfim11aciút1 en lo.f 1'11rrw.r ,¡,~ la c111d11d Je 

AhtTicn, ( '1111der11<u de 1•11.~1~ro o< 'dt1e:u i/1• AH¡111t1·ct11111 1\'11 :' ".101·u·m'1rc di' / 1)'J/. 
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la111hh'11 sohre la el/lle 1le /ldi.w1ri11 /.1111níng11e: esq11i11ll calle de/ 5 7 llllllllldt1 la 
C1111cepciti11 y ji111dmla e11 el siJ!,111 XI 'I . 

/)us (Hici11a.1· .-l.111<1 de e/las co/'l'e.17Hi11de ll el /J./).I< )'se em'll<'llll'll .10/Jre la clllle de 
A/leude y lll o/rll .1e e11c11e111ra .\()/Jre lll Clllle de Re111íh!ica de l'l'l'IÍ e.w111i1111 cm1 plt1=t1 de !t1 
Co11cepció11y1a111/JiJ11 perle11ece al JJ./J.F e11 s11 úrea de .wn'icio de limpia y 1ra11.11mr/e. 

U11a Clí11im .-/\/ sen•icio de salud e.Wl/ e11 lt1 l'alle de Re¡níh/im de l'erlÍ, e11fre11/e del 
i11111ueh!e a esludio de caso, y Jlt!/'/e11ece al JSS7l\ e11 cm1.\'ll/lt1 exlenm. 

{ l11t1 lürne/a .-So/Jre lll calle de Allende en el No. 38 emre Ue111i/Jlim de l'ení y 
!Je/isario IJ0111í11x11e= una escuela sllpl'l'ior del 1.1'.N. , es 1111 i11111ueh!e reha/Jilitm/11 que 
corre.1p11mlía al ex-L'o.•?1·e11to de San /,ore11zo realizado en 1582 y trw1.~(or111ado a mediados 
del siglo )(VI/, hace poms aí'ío.1· .fi1e adquirido JIOI' el 1.1'.N. y lmhili1ado como escue/11 
superior, /1e11e acceso poi' Allende y por /Je/i.mrio lJ0111íng11ez. 

/Jos ll.ferclldo.1· . -1\'I mercado de a/i111e11/o.1· ''.\'an Camilito ''.1i/11<1<l11 so/Jre la calle del 
111is1110 110111/Jre, es solo de ali111e11tos Jll'l!l'ªrado.1· )'.fu11cio11a hú.1·icwue111e pwu l'I turismo, 
mariachis y perso11t1.1· que trah.;!illll e11 la ::ona . /\'/ otro mef'L'ado es !t1 /.tlf<Ullilla donde se 
encue/lfran ar1íc:ulo.1· de lodo tipo desde t1llligiiedade.1· ha.\'/a co.m.1· 1111~1· inodemas, mpa, 
calzado, 111neh/es, ele. /\.1·1e ú/limo li<!ll<! 1111t1 pre.1·e1wia sig11ificatim en la zo11a y e11 toda la 
Ciudad de /lléxim. 

/Jieciodw /\tl//icio.1· c,·omercit1!<!.\' .-IJ<!111m de é.1'/e rnhm estú11 los l'<!.\'/a111w1tes, st1lones 
de baile, t1difldo.1· de 1•e11ta de ropt1de11m•it1 y primera co1111111ión, t1/'/Ícu/11s 111u.1ica/es, etc. 

Quince lútacio11a111ie11/os .-Son de uso ¡níh/ico y no lie11e11 ninglÍ11 tipo de 
i1¡frae.1·tmct111·a como rampas y trazado de cc!i<mes, solo u11a pequeiia case/a de lámina 
para el acceso y salida de l'ehírn/0.1·. 

Cuatro /'lazas .-l'la=a S1a. Cec:ilw. rodeada por res1<1111·w11es, 1•il'ie11da y dos salo11es de 
ht1ile; Plaza de la ('011l'epdri11, rodeada en Sil mqrorla por 1•i1•ie11da y e11 11110 de .1·11s 

extre1110.1· tiene un lwt<!I y en el o/ro extremo las oficinas del /J.D.I~ de .1·erl'icio de li111pit1 y 
tra11.1porte ; Plaza A,/011/ero, c!.1·/a plaza se u11e cm1 la plaza <larihaldi y esta rodeada /l()r 
vÍl'ie11da y 1111 estado11a111iento; l'lt1::a Garihaldi, ésta tiene 1111 uso sig11/ficalil'O el/ la zona, 
}..fJxico )' el/ e/ <!Xlra11¡em J'ª que es conocida )' fiel/e al'IÍl'idad /as 2./ hnra.1· de/ cfía COI/ 

perso11a.1· circ11/a11do y los 111ariad1i.1· 11·ahc!ia11do. 

Ya se 111e11cio110 que se <!.1'/lldia <!I Y% del úrea total del Centm líi.1·1órico de la Ciudad 
de llféxico, es/o e1111il'ale a 0.81 Km2 , las s1g11ie111e.1· estadistirns so11.fr11to del tml1c!io de 
campo rea/i::wlo c11 es/a úrea. 
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m recorritlo por el sitio t/IT<!ití /m ~i¡:11ie11te.\' e.vt11tlÍ.\/Ícm: 

l'orattll!i<' de /11 s11pe1:fil'ie oc11pwla por: 

Est11cim111111ie11to.1· IJ.07Km2 ·22---------·-~----.. I __ . _------1~----.il------~_ ... 1_-_ 
/,oles etlijiL'lltlo.• IJ.73Km2 i.E-------------------•~ 

0% 2flJ'6 ./m1í 60% RO% IOO% 

Porw11fl!il! tle etl!fir:acimtes pam 1•il'ie11d11 se~IÍll s11 Ji¡m: 

!.u carnc:tl.'n:11c1(111 nlfn~ dq111rtu1111·11to.\ y \"t-'cmi/111/•'' fiw 1111l1:titl" pPr SFnur~· ,,,1 .ms 

d.\'lt1dhl/c1u 1•11 ,.¡ t'ct1/m 111.~túrlco ¡ior 111 n111I t11111I .~l' 1•.r¡11mr't'fl /111111.ww 11111111·r11. 

f'orce11lt!ie de l'Íl'ie111Ja y servicios e11 /<1 :r11111: 

()% flf'/u 2ff}fi 30% 40% Sff!-6 6091i 70% RtfJ(i 

l'orce11Jaje t!e edificios seglÍn s11 111í111em de pla11tas: 
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l. -Pla=a Ollrihaldi 
2.-1'/aza <Jaribaldi, (l'Ísta 11orl<') 
3.-1'/aza Gariba/di , (vis/ll sur) 
./.-Mercado f,llg1111ille1 
5.-Merclldo Lllg1111ille1 
6.-Fll.le I Sllll Camililo 
7.-Fase I ,\im Camilito 
8.-Fase 11 Pertí No. 28 
9.-Fa.m 11 Perú No. 28 
10.-Reptíblica ele Pertí No. 26 y Per/Í No. 28Fase11 
/ / .-Veci11elael e11 Jle¡nih/ica ele I /cmel11ras. 
12.-Vecimlael fü·¡nih/ica de l'erlÍ e.w¡11i1w Al/me/e 
13.-/leplÍhlica ele /'erlÍ No. 56 Rdwbilitacirill 
1./.-Re¡níhlica ele PerlÍ No. 56 Rehabilitociri// 
15.-Repiíblica de PerlÍ 1\·o. 30 Rehabilitaciú11 
16.-Repiíblica ele Perú No. 30 Rchabilitaciri11 
17.-Allende No . ./6 ,J/ec111ciri11 e/e jhclwda 



l'/a:a Uoribalcli, lugar nmocido ell i\lt•.,·icoy t.'11d111111ulo, r/011c!t.• /11s 11111ri11clti.\ 110 !11·111•1111i si/los y 
... ;e pa.,·m1 la.\· 2./ luwas tras /o.\· a11101111h·iles <!fh•cil'Jtdo ,\U.\ ,\t'ITicios. F.,111 ¡1/11::a llf'llt' 1111 lf\O \ipnUir 11tn·11 1•11 

/CIZOllCI. 

J.Jc111ro ele la 11/a::a c•\i.\lc' 1111 /lt'</llt'íio mo1111111t·1110 o !'/ ''111w'it1ehi ",1•11 ,._,11· .\tf10 .\1' e p11111i·11101·a m1n 

coll mio a /os manoc/Jis t/ll1'.fi1/lc·c 11•ro11 1·11 /,1, .\/\11.':•\· .i\ Sc·¡•twmhrc rl1· J<J.\5. ¡/t1d1 1 
llflrld 

I 

2 



Tan solo mws c11a11/os lumcas incomodas lic•m• la ¡1/c1;:11 < it1l'lh11/di. la cual 110 illl"it11 "n· 
correrla, si ,,·e íJlliere estar sentado, los 11wriad1is se \'l'l'Oll y c•scflcharti11 a cliMcmc ia. 

I) .. 
5 

/.ugar ele i11/C'rca111bio y ventn de artículos rarios, licue 1111 uso s(l!11ijicatil'o rn fa :t111a ti!' 1~studio y 
en ¡\féxico, ya <JIW es 1111 /11p,1u· de consuuw ;nulicim1t1/ ¡1m·a los 111<·xinmo.\, ·'" d1.\t,.i/mci1i11 1'.'l'ºda/ C!Sla 

clac/u por unn accesoria tras o/ras y /cm ,\o/o 1111 pasillo n.!11ln1/ , '""''" 01~1!1111i:oclo f'OI' ti¡111s de m·ticulos, 
primc•rtl com1111iá11, ltimparus, mm•b/es, etc. licne acceso por las cua1ro calles t¡llt' rodl'all al mc•rcado y en 

:ms /uuu¡ueta.'i a/edaflm¡ se <~fh•ce11 ,\'t1n·ici11s de muclcm:as a cualc¡uier parte dr Ja ciudocl. 

3 
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/.a/itc/wda 110 tiene más 
de ocho mr!lro.\' de mtclw 

,\ill emhw').!.o, al cruzar la 
fJlf<'rlll de <ICCl.'.W e/ 
rt!11Jc1te ,.;.nwl<'.'<t'.\la 

peqtwt1a c:api/lt1 r/11<' 
si<!mpre tfruejlores_~· 

1·dmloras, e/ ¡meh/o 
lllt'\/('tl/IOC'.\'Cl"<'l'l'll/(' 

y.fida .\!IS tradicio11l'S, 

cumulo .\e caminan 111ws 
fl1.\0.\° lllCÍS, ,\C a/Jre otro 

f'tlllCJl'llllM, /tl!t.mf.H' 

ti cm• mm mt1<'lrt1 nm 
parte dd tahlero de 

11wclidore.\ ele luz, los 
ctwl<'.\ tt111u¡11e tiC'11e11 casi 

1were mlos ya srtji·e11 
"clern1111hes 11

, la dcn.'iiclad 
de pohlaciti11 es a/ta ,I' no 
cxi.\ten lugares de juf'go, 

tau solo dl' circ11/aciú11. la t·i1·h'11da es mínima 
cuadrados, en estas 1·i1'ic·11clas 1111a gran ca111iclad de 111ariac/1is, 1·i1·e11, desca11.m11 o se i·isten con MI 

traje de trnhajo. 

7 



\ 

·.~.- ,. --: ...... 

_¡ 
t. / 

L ' 
, • f 

-·,"t.,<!'\..:. . . . 1~~ 

Fase 11,re¡nih/ica de Perú No. 28, lwbiraciún d<' 
de.\'ca11.w, l'ii·ienda o 1!11llrclndo ele i11stntml'lllo.\· 11111.\icolc•.\· para algm111,· 111aritwltis 

A rmos c11a11/os mPlros de la l'/11:<1 < 1'orihaldi, se ohst•n·a que ft'11ic•1u/11 

tres 1111·elesy l'c•1ú1\'0 . .26 ta11 solo e/os 11i1·clt•.\ ('/ .wµmulo es 

'/0 

l/lcÍS a//tl, lcl.\ COll.\/1"11<'<.'Ítllll'.\' t!r'I siglo 

pasado y J'l'incipios de 
e.l"/e.1i~lo.\T. ti<'ll<'ll 
(.'W/IOl(llflc/c•,\lf,\' 

Clll'tl<'lt•r/.\IÍC:tl.\', 

c1ltw't1 de c•11/rf'/JJ.H>S. 

H.1ta1111idmllta/Jitodo1111/ 
l'.\la co/i11dcmda con dos 

illlltlft'hlc•s ti¡10 
"recindcul"dc• siµlo.\· 

tllllC!l'iOl'C!.\'. 

i'<'l'IÍ ,\'o. -:6 tiene t'llfrc• 

.\tl.\'ÍIU/Uilino.\' lllll,f!,ttllOS 

mm·iac/lis, t'.\ltl 

cin1111.,·ta11da se da por 
la cercan/a con la plaza 

Ciarilmldi. 

8 
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-.. l'crti No. 28 

/Jos niveles 

7i·es 11i1•e/es 

10 

1 'eci11dad .,11 ¡ 
Re¡uih/ica ,de a calle ele 

a unos i'"' ' 11 lo11d11ras 
Ciarihaldi · 

1 
s' e la l'law 

mod1ij' . ' '"' e//11 se han 
1cat!o ~' i11teri1we' , IS puertas 

,f . y s'.1s acnhaclos 
(jlll llllSlllO \'iV 

dt•sccmsnn ni en o grmos 
mariac/Jis. 



Fachada que 110 cnrre.1ppomle con el 
i11/erior,l'cní esquina Alle11cle, s11 
jachacla ha siclo i11te11•C11ida recie11/e
me11te y la mitad ele/ acceso pri11cipal 
inl'adiclo por un /vea/ comrrciol, e11 su 
interior cuatro grandes col1111111as de 
dos 11il'rles ele altura, sopporlan su 
fro11tú11 con relie1·es, la escalill<'la 
conduce al seg1111clo 11i1•e/, el palio 
central es cuaclraclo. 



ammciv 
comercia! 

clmlmulo la 
imagen dela 

fachada 

llc1>1ihlirn ele l'erti No. 56 
f i!c"i11tlad Rehahilitacla 

<'11 1975, la piedra de la 
jilclwda lw sido limpiada 

l' /us l111ra11clalcs 
pintado.~· y retoca~l~} sus 

escudos, el portón ele 
acceso es de madera · 

entahleracla, .mio tiene 1111 
loen! come•·cial que no se 
lwpod1tloe/imi11ar, en su 

illlcrior ji1c co11se11·ac/o 
parte del patio central y 

en él se 11hicm1 solamente 
mact.•las, los tmu¡ucs de 
gas pe1111dica11 lo \'i.\iÓn 

de/mismo 

/./ 



Perú No. 30, Vecindad Rehabilitada en 1975, 
sin embargo su fachada no se ha respetado 
y los locales comercia/es pinta11 su parte del 
color que qieren y como quiren. 
Se construyo en el siglo XV? y reconstruyo 
en el siglo XVJI. 
l!.11 el i11terior el palio centra/jiu! inl'adido 
por jardineras ele co11cretu de gra11 tama!lo 
y excesil'a 1·egetació11, reduciendo/o ta11 solo 

16 

C/0' 

. 
' 

OjOSdl! fu: 

J:úrgolas 

la banqueta i11mdida 
tamhit!n con /etn1ros 

comercia/es 

15 
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L/5 

Allende No . ./6 

.·lfectaciri11 de /a.filclwda 
clmlmulo la vi.\iú11 tic la 

misma v la estr11cturt1 ele/ 
· i1111111eble. 

J\'i\•e/ mlm_liclo en este 
siglo, ori.f!.inanclo mc~ror 

f}('SO ·'·obre el edificio. 

J'e1fomciri11 de muros 
debi /i truu/o/os. 

Letreros que afectan la 
imn!!,eJ: urbana. 

¡:acltatla a/terada para 
nhrir locales comercia/es 

/JH'a.~iú11 ele/ acceso 
pri11cipr1/. 



Se co11duye 1/11<' exi.1ten dos u.1os sig11!/in1til'"·'· y f'/"111/fJJ"c/wll's, /.a l'la:a ( 1'arihalcli 1· h"/ 
llfacado de la l.ugu11il/11, e.1tfJ.1 "·'"-" 111c1<le11 cl1recta111e11te en los us1111rios ele/ i11111111'Úe d<' 
l'<'l'IÍ // :ló, ya 1¡1w ¡•arte de los !iahi1w1tc:s cid 111i.11110 li.'11<'11 re/aciú11 con esto.1· usos en la 
:011<1. 

l1:'(isle11 .fi1d11ulm· e i11111uehles 1·alioso.1· arq11itec11í11icame111e, por L'Ol//eller elementos 
represe11talil'os del ( 'e11tro l listúri('(1 de fa Ciudad de 11 léxico. 

/.a reu1ili:aciá11 o C1L'Olldido1111111iento de l'il'ie11da en la zona ha sido reali::ada por d 
propielario de dicho.1 i11111ueb/e.1, y ahora se p11ede s11po11er que és/o.~ so11 re111ah/e.1· por el 
estado de 111c111te11imie1110 en <¡lle se e11c11e11flw1 y deJl!1itil'l1111e11te co11trilmyero11 e11 la 
sol11citi11 al mejoramiento del Ce11tro l!i.l'tárim. 

Ji:'(iste la 1¡fectal'i1í11 de .fadmdas por apl'l'tum de locales cmuen·iah•s, en detri111e1110 cid 
pwwrama del i1111111eh/e y del ('e11tm llist1írico de la Ciudad de Aléxico. 

E11tomo i11111edillto del i1111111eble 1/e Re¡11H11ia1 tle Perú No. 26 

!.a aille de Ref'IÍhlica de l'erlÍ es 1111u de las :J.f 1•ialid11des mús i111portw1tes del Centro 
Hfatárico de la Ciudad de 1\Iéxim seg1Í11 lo determina el plano de i·ialidades del ('entro 
Histárico realizado por el /J./.1.1•'., es a su re::, f'U/'/e del límite e11tre el perlmetro "A" y 
perímetro "JJ" del 111i.1mo.J.a.1· .f<1togn¡fia.1· dt!I enlomo inmediato a l'ení 1126, 101111111 en 
co11sidemcicí11 a111/Jo.1· lados de fa calle. 

l.mlo .1·ur,e11 direcci<Íll e.l'le-oe.lfe, de Allende a !•,/e ( 'e111ml. t1:ri.1·te11 edificios de 1'iPie11da 
l'Oll.l'tl'uidos en la primem mitad de este siglo .\T )' uno sola111e11te del siglo XIX Se1'1'icio.1· 
médil'O.I', estadonamieillos, r!ficinas y locales comt!l'ciale.1-. 1~:1· imt101·tall/e en esta c11m1~·a el 
acce.m a Plaza Conapció11 y su liga L'<l!I Ja mlle paralela q11e es !Jeli.mrio !Jomi11g11e;;. 

lado norte, en direc:ción oeste-este, de l;/e Central a A !lende. F:d!/il'ios contempmúneos 
con uso mixto, l'O/l/ercial y /ial1itacim1al, edificio en a/lmulono, dos estal·it111w11h'11tos, 
1•il'ienda de Re11m•aciá11 l!ahitacim1<1l /'o¡mlar, 1·eci11dad de primera mitad de siglo ,\'.\; 
wcindad del siglo XIX, 1•ecindml del siglo XI'"/, Plaza de Molllem, misma que e,v 
importall/e ya que es la liga L'Oll fa /'la::a <iarihaldi. /.a P/a;;a de Alontero esta uhimda a 
tan .l'OÍo 16. 20 metros del acce,\'(} a el inmuehle de Repúhlim de Perú 1126. 

Teniendo este pwwrt111m del e11tomo del inmueMe objeto de estudio)' entendiendo que 
"La re11italizacicí11 del Centro llistcírim es así co11cel>ida l'O/llO una re1wrw:i1i11 110 solo 
edilicia sino ta111/Jit!11 sol'ia/", 38se oh.1·en·c111 a cm1ti111wciá11 las .f<1togr<¡fías del e11ton10 
inmediato del i11111uehle de !'erlÍ 11 :!6. 

./6 
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EN/ORNO INMl:'/J/A 1'0 l'/:llÚ 11 H1 

/o(J/OS //i a 2./ 
et>rrt'.v1m1t!e11 a lado 
1101'/(.!. 

Fotos 25 a 36 
COITC'.\flOJldc'/l ti lado 
.\'111' •• 

lJ7 



ll.cpúblic:i uc Perú esquina con ~ic cc11trnl L. C:irdcna.~ 

Este i11muehk se cncurntr:r en el abandono. h:ll'c algrrnos :rr1t>s '" L'lllpc1t1 :1 dc·1110kr ·' :rhi qrrnlaro11 lt•' 
resto' ha,t:1 la lecha sobre la b:111q11cta. los pc:11011cs bajan a la calle p:na pod,•r ,·,111ti1111:11 "' ""'"· "ª·' i'"""' 
datos p:rrn poder prcds:1r su ll:d1:1 de construcciórr . pero por Ju quc• se 1 io liu' 1 il ienda 1 ipo 1 l'cind:rd 

"'· ~~· 
l~':\ . · ... ~ . •, .i.'\. ~:.-..::t....,.' .• ~; .. :-·· ........ .;,I . . "'"'<·-·,~.. .-·~,__ ...... 
~~~~1 ~\~-a~ -. ' .. ..:..~~~1;ic.11111a1111L'11lo p11hl1u1 c..111 

i11/1;1 ... ·r..1111c!llra. 1;1111'11, 11 11111.,:11111:1 

'• 1. r••.11111111 1,1111n,1 p.11.i 

19 

;U,,.'l'l''il ,,,'l!l'L'flo 

:1 \ h h·od:i'> "L' din 
p1 i111 idad :1 l•.u .. lornk"' 

lll/I Jl:llH1 ll'lllf;¡I \ l.''-1 :1kl:J'- llllllL'lci;¡(L·!'o 

:1f1..L'lllltl','j•;1,tf. ,•lll'Í,.f 1;11 

\ L'1 11td 1d l'" 1.L /.1 ¡111111. r 1 11111.111 

ti. j '-1'.f,, \ \ • •I l t • 1'11'1• 11 11111t,1 
~IS' 

,¡ l,,j,,I,,, ''llt'I ,,,,, l t 1 

... 
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C!-.lacio11a111h.:nto. 

Edilicio de los :iíios !'-1.'.1.i.:11las u sch.:11t:il.:. ~i111:1dll 1..·11111..· dos rull.1.ilf ll1.."Ciu111.:-; lk l;I JH i1111..·1:1 111ilad dd siglo:\~ 
rompicmlo la armu11h1 di.: all11ras. 

f\lurns e.\k'rior~'-; d1..· lo que 
1'111..; 1111a, ¡, it:11d:1. l'll la 
;,1d11;1lid;id l't11H.:it111:t l..'<11110 

" l'~lad1111:i111k11lo. ~11"' '1..·11ta11:1s 

di.: lo qu~ ru~· 

<¡ ·" 
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1~~1:;.. ··. . -::-. 
~ ...... -. '"'-;.-~-~~~ 

csqiua oeste l'l:v.a dc_M~nlcro y l'cri1. Pl:11:1 G~rilmldl. 

··~ 

Inmueble u1ili1.auo como c~tacio11amic1110. 

Obscn ese 1:1 Pla1.a de Monlero 
inn1dida por c:1111io11c1as en las 
cuales los n1ari:1chis se lrnslauan 
u sus prcscnl;u;ioncs. SC'ri:1 111m· 
c¡1ro fJ'1gar cs1r.iciona1nicrno po~ 
co11~iguicn1e fülia 1111 lugar parn 
c,1c fin. 

l 1J:11a t\h111h:10 -
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Entrepisos 111:1.1 ores que en 
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Vecindad Rchabililaua l'cri1 No .. 111. rué con,1111id:1 en el 'it'.ln :\\'l. rcmodl'lada en L'I ,;gl<• :\\'11 ~ 
rchabililada Cll )tJ7.), S\I patio l'Cll(l"a( f'll~ imadido J101" gl:Jlllk"i lll:H:l'\:I'- de COlll'IL'lO l'Oll 11\llCh;t \l'l_'.L'l:ll°iÚll. 

en su scgundt1 uh L:I ~e cli111i110 un bakon d:11l:t11do la i;i111l:t1 ia c..k la l;1cli:1da. 

u1i111arn>11 de et'l111da11rn1s 
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Olici11.1 de Ji111pill) t1a11s¡>Jlt'; 
del IJ.IJ.I'. 
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República de Perú es un:? de las 
vei111icua1ro dalid:idcs 111iis 
imporla111cs del Centro hislóriw. 

,., 
Esquina de Hcp. Pcrn 
con L:i¡; central 
l .. C;"1n.k11as. 

Edilicio co111crcial 
co111c111porü11co 

J 
l:ilhl 1u11h .. ' l'1tl•11110 i111m.:di:110 dl'I i11111t11..·blc U1..· l\·r 11 Nl•. 2c 1 
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Se c1J11cluye 1¡11e /11 "n•c·i11d<1cl" d,· /'cl'IÍ ":!ri li<'ll<' 1111 <'lll0/'//<1 i11111ccl1<1/o t'<ll'lrn/11, pero a 
¡1w·11r cid ll<H'.\'O a l'lu=a ,\ /011/em y has/a la calle :le Al/,•11cle, los cua/m inmuehles 
locali=,1cl11s en c.1/L' .1t•c111r 1ie11c11 c1Ji11cicle11c1<1s ya .1t'11, n111.111·11cfit't1s, e.v1at'ia/es, a/111ras o 
.fird1tula.1· t/CCJl'cles //llll.\' ('(}// IJ//'llS, fac/O/' ilfl/JIJ/'/l/11/<! (/ c1111sicl<'l'l1/'S<! ¡mrer el /J/'f~\'L'C/O. 

2.3.-0/>C/Of\'ES /JE USO /JE SLIEUJ. 

1~·s <riJllÍ dmule se l"l/'/iculari=cr e11 el rlit'<'I ele er111ilisis, pura l/egerr a una pmpuesta 

cm1crela de aprm·eclw111iel//o cíplimo del i1111n1ehle. 

Se co111ien:a 11or haca una das¡/kacicín, cliridielll/11 las opciom•.1·, de ll<'ll<'l'c/11 a la 
congmencia con iflte logren incidir erdec11erda111enle e1; el i1111111eh!e. }'erra selecci1Jnar los 
usos mús descaMes, se a¡1/ic1111 los ele111e111os de 1111tilisi.1· y ter deli111itació11 de/ pn~rec/o 
expuestos anlerior111e111e, como ¡1arle de los criteri1Js genemles re1¡11<'1'idos p1m1 de.1wTollar 
adec11adtm1enle el pmyec:lo; })e es/os ele111e11tos se ht1 dado e.1pcdal a1t•11L'i1í11 a la 
1'iahilidt1d y a las colllliciu11<m/e.1· ariJ1titecttinim.1· y urlmnas, también se hall considerado 
otms p1111ro.1· de t'isfa ¡1ar11 d análisis mismos que se presenr1111 a <'Ol//in11acicí11 e11 ler 1\ferrri: 
de 11sos, en do11de se ¡mee/e 1Jhse1Tar la am¡1lia ga111er de ¡msihilidcule.1· de uso del sue/o, de 
fer c.:1111/ 11111d10.1· se des<"ar/1111 desde erhom, por no c1J11tar con los req11eri111iel//1Js deseahle.1, 

con los iflle se cal(/inr la <'llllgl'llL'lll'Íll de <"<uler opL'i1ín. 

MA 'fRIZ /JE USOS 

ELEMENTOS DE ANÁLISIS. 
Pcni 1# 26 UuJ: /f.IS (l!dbit1.u:umul-'Sen•icio.r ./(}(} llub.i11tl.} 
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/'ara detc:r111i11w· cual ele <'.l/C/.\ 0¡1do11<'.I <'.I la 111cís aelt'c11acla, <'S ll<'L'<'S<ll'/O ¡1<1nn·11/an:ar 
aú11111cí.1· e11 e/ w1cilisis ele cada 11n<1 de ellas 

/l ESTA ll /lANTE. 
{In re.1·tw11w11t· q11e utilice los 83-1 111:! de/ 1woy<'cto original, serí<1 dt'.\f>roporcicmado 

con la de111<1nda prohahle de la ::on<1, por lo qui! se pl'<Jpone <.:0111ple111e11tarlo con /Jar J' 
lo<.:ales Comerciales tipo /Ja;:ar que o¡>ti111ice11 el uso del in11111eh/e. l~.1·1e uso 1mede ser 
adecuado para el i11111uehle tomando e11 c11e11ta la cel'i'<'llÍll co11 la l'la:a Gari/Jaldi ya lflle 
apoyaría los sen·icio.1· de dicha pla::a,110 solo a los turistas i11temocio11a/es que fa 1·i.l'itan, 
sino ta111/Jié11 a los usuarios 11ac·i01m/es. Además este proyecto es acorde co11 las 
l'tll'al'terís1il'as al'l1uitectánica.1· del i1111111ehle, aprm·l!d1a el patio central como di.\/rihuidor 
y l'estí/Ju/o, con lo IJUe e/ impacto de las alturas de /as.fi1d111das interiores aco11dicio11ada.1· 
es .fi11·orable. /.a .firdrada principal origina/ se respeta y los interiores se re111ode/a11 
m1111e11tar1clo ele calidad, c011 lo <fue /0.1· m/ores, ec0111í111icos, .fim11ale.1· y arquitl!ctú11il·1>.1· cid 
edificio también mejoran. 

Una limitante del proyec/o es IJUe se cul!11ta cm1 1111a sola entrada, por fo IJUe se lie111!11 
que llll!zdar dos.fi111cio11e.1· 110 compatih/es. acceso a u.1·1mrios y acceso de sen•ici11, lo cual 
es dara111e11te 1•isihle el/ el a11tep1'<~1'ec/o que se presenta a conlinuacitín 

l~i1 e.l'/e pl'<Jyecto ademcis del costo arquitectú11ico te11e1110.1· los costos ele 1110/Jiliario y 
equipo y los co.1·/os de opel't1ció11 que so11 muy altos, por lo que ia i111•ersici11 se elem 
cm1siderahle111e11te. 

Un anúlisis de ./i1cti/Jilidad pam este proyecto l'<Jllllem a algunas mriah!I!.\' que 110 se 
pueden establecer cm1 l'erdaclera cm¡fiahilidad, es decir presupone un mayor riesMo para el 
propietario, del//ro de estas l'llriah/es es i111porta11/e la de la t¡fluem:ia ele die111es, qui! ·es e11 
suma la que proporciona la fuente pam la rec11peraci<í11 de la i111·ersicí11 y que puede 1·erse 
limitada por el nil'el socio-eco11ómico de la zona. 

/Jajo este parámetro, el análisis de rl!11iahiliclad co11duye .fi11al111e111:> co11 cierta 
incertidumbre, por lo que !a posibilidad de .fi11a11ciamie11/o se dificulta. l111plim11do lal 1·ez 
que la im·ersi<in más bien se daría a tral'és de los recurso.1· del propietario. 

Por otro lado, dentro de los costos de opemciá11 se tiene que aí'iadir el Impuesto 
s11b.1·tituti1•0 ele e.1·tacio11amiento, ó•a que el i1m111eb/1! no c11e11la c011 este) que deter111i11a la 
ley de haciencla, e.~le .fi1ctor inmerso en <!I análisis de facti/Ji/idad merma 
co11sidemb/eme11/e el 11il'el de rentahilidacl. 

Ot/'O costo i111por/a11te e.1· el que se prornca con losjuicio.1· leJ<ale.1· para cl<!.\'cllojar a los 
m:luales i11quili11os,(costo y tiempo) que ademm co1i!lel'tl a w1 cos10 social i111portt111/e, ya 
que plan/ea la necesidad de 1111e1·as l'il'iemlas para los us1!l1rio.1· reu/Jicaclos. 

(Í(} 



JltNTEPJWYECI'O 

Low/11./ 

r_!f __ l'.f __ I 

1 1 
1 1 
1 1 

P.'l • 

----
---·- (¡/ 



!iANTEPJWl'ECTO RESTA U llAN1'E 

62 



Otra limita111e, 1a111hié11 importante, se liene a llil'l!I de rey.fa111e11to, la prohibición por parte 
del INAII de alterar la estructura del i11111ueh/e, por lo que el proyecto debe forzarse o 
res/ri11girse a muy pocos cambios, por lo tanto la imagen y amhie11tació11 de los espacios 
tiene que resultar de menor calidad. 7'amhié11 esta prohibido el 11so para locales 
comercia/es de menos de ./O 1112 en este inmueble y la posibilidad de im¡mgnar esta 
regulación implica ohst<Íc11/os en términos de tiempo y costo. !'ara clarfficar, lo 
a11terior111e11te exp11es10, se presenta el resumen del análisis de l'iabilidad y la descripción 

del proyecto. 

/JESCR/PCIÓN /JEL PROYECTO 
l!11 re.1taura11/e con 20 mesas para fi() comensales ./121112 

l In bar con barra y 5 me.ms para ./O 11S11arios 157m2 

Cinco locales comerciales con /Jaiio de 37 m2 c/11 1851112 

Cua/ro locales comercia/es de 20 1112 c/11 80m2 

ANÁLISIS /JE VIAIJIUDAIJ. RESTA URANTE-IJAR-IJAZAR. 

(Afiles de Nuevos /'eso.f) ARol Añt12 AfloJ A11o4 Año5 Año6 Añu7 A1lu8 Al1o9 

COSTOS: 
~'!}l}!'._;:_Terr~no -
_ 1Í"<Í_l}}lf<'S ,~_/!t'_!_'!!_Oj_'! __ 325 

A e/ecuación J1111111eble 1.685 

~!!_arloyEp!}p__o __ 253 

Operación y_(;()mercializ_'!!'!<'>.!i_ 96 109 104 108 /12 }}7 121 126 131 
___ Preoperalptios ____ J!i 

Valor de/ Proyec/o 2,372 
____ lmpues1!!!_ ____ o o n o 18 41 64 89 

J:!.!l!:Ji!.'.:'.t!I. EsJE~j011a111ie11to o o o o 9 20 32 45 

Intereses Prestamo 5r.9 U3 380 316 253 190 127 63 

Ca2Ual J!.restamo 264 264 264 264 2M 264 261 264 

SUMA: 2,J72 9J3 810 751 691 661 6J6 61.1 592 

SUMA ACU,\IUJ.ADO 2,372 ,_3_.3!J5_ 4,JJ5 - 4,866 5,558 6,2/.0 6,/155 ._7.468 8.060 
·-s;-;1c10 PreSiamo ___ 2,1119 _l.¿!!_ J,582 J,J/8 J,054 ~ 527 264 o 

ING'RESOS: 
Co11ces/ó11 Restaurant 300 336 377 422 472 529 593 664 

--- Co11~esió11 n;;;.---- .'09 1111 127 137 148 160 ro 187 

Renta 5 /,ocales 37 1112 JJJ 124 139 150 162 /75 189 205 

Renla .J Locai-¡; 20 1112 48 5J 59 66 74 83 9J 104 

OlruSE1:eli~!~ IS:_fp_-;¡Ciñiei- - 5 6 6 8 9 In Ji 
SUlllA: o 57.J 637 708 78J 865 957 1,058 1.170 

--.~'ü7:i.D1cu'íiliJDiíJV-- o 573 1.210 ~~ 2,701 _!_.}_6!} __ 4,523 _R.:'1}_ 6,751 

FLUJONE1"0 -2J72 -359 -174 -13 91 205 J20 4'5 579 

---;¡PrJYí)FiiVANciiiiO- 2J72 359 174 43 

Ul'ILJDA°ñES;----· o 91 205 320 445 579 

63 

Año/O 
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/16 
_ _!!!_ 

o 
264 

574 

8,6J4 

-263 

743 

202 

221 

117 

12 

1,295 
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CONSll>Ellrll 'f()fl'/,:\• RESTAURANTE: 
l1111111ehle y terreno: 
ilcleclilll'it'm inmueh/e: 

,\Jolu/iario. C'<Jlli¡m y 
('tn11erciali:adá11. 

Impuestos 11ormales y 
epeciales. 

Intereses préstamo 
/11gresos 

l?ecurxos del propietario 

ESTACIONAMIENTO 

,'-i'c ohlieuc• del \•a/ur c.ata.\ll'al. 
De acuerdo ~:011 t:l a11te/N't~1·ecto se reali=a cum1tificacúj11 y presupuesto 
co11 u11á/isi.\' de precios 1mitarios.Co11 hase !'ll el lihro de Costos /Jimsa 
( «mumicacione.\,S .. l. d,, (', l: ,\'úmt'ro 173, .\larzo 199./, 1\l<ixico /J./•: 
C11a11tUicacio11, pres111mesto y pro/.!rmna lwc/10 de acuerclo cou 
nu1del<1.\· a11ólt1gos pn1porci<mados por la ('timara de la lmlustrin 
Re.\/a11ra11tera. 

l.c:\·esy reglamentos re.vwclil•os 
Tasa.\· actuales (6 ¡nmtos más sohre el(', 7'.P. 2./ %) 

1~:,·1ahlecidos a partir de .\·tandare.\' de 1•alore.\· de renta por m~ y criterios 
ohteniclo.'i ele i11mohiliarias. 
Hncuesta. 

En esta =011a el intenso uso por parle de los disli11/o.\· sectores, ac:arrea una carxa 
11ehic11/ar fuerte. /,os eslado11amie1110.\· so11 1111a necesidad clara, que hem:ficia a lo.\· 
11.marios de la pla=a de Uarihaldi y la111/1ié11 a los del mercado de /,a /.ax1111i/la. 

U11 eslacionamie11/o de 11arios nil'e/es requiere de 1111 1e1re110 de mayor .\'llf!e1.flcie, para 
justificar el costo de rampas, prorrateándose estas e11 w1 mayor mímero de usuarios, por 
es/o se propone 1111 eslacio11amie11/o de 1111 11i11el. 

Para que este uso 110 six11!fiq11e 1111.fuerle co11/msle en ~a zona, se propone que /e11xa 1111 
acceso enmarcado y coronado con 1111a e.v1adwia y una trampa l'isual que impida la vis/a 
de los a11/os, con lo que se reduce su capacidad pero se mejora la i111axe11 ur/Ja11a 
arquitectó11ica. 

Su análisis de viabilidad es más simple que el de 1111 resla11ra11/e y la necesidad, como 
ya se me11cio110, es 11111<.:lw más co11sis/e11/e, alÍn así .~e co11síderaro11 fac/ore.~ de demanda 
para su uso diurno y 11oc/11nw. /\/ que s¿a un solo /ISO .fi:1cilita el .ftml'ionamie/l/o del 
inmueh/e. 

Del mismo modo que en el reslaumnle, en este caso el desak!}o y además la de1110/ició11 
implican trámites lexales complicados en términos de tiempo y costo, que difícilmente 
serían autori=ados. 

• 
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ANÁUS/S /JE VIAIJJU!JA/), ES1'AC/ONA/lllEN1'lJ 

(Aftles tÍt' Nttc\'O:l Peso:r) Alln 1 Allo2 ,,;¡,,J Año.¡ Años 1h10 6 ARo7 AtlaB AAa9 Aila 10 

COSTOS: ---- --- --- --- ---
Inmueble y Terre11_0 __ --- ---- --- --- ---

Adecuación 111111ueble 542 ----- ---- --- --- ·---
Mobiliario v Eg_uipo 6 --- --- --- ---- ---
Tramites.!:'. Desaloj~-- 400 ---- --- ·--- ---- ---

·1neració11 v Comercialización 17 36 40 44 48 53 58 64 71 78 --- --- ----- ---
Preoperalor/os 15 --- --- --- --- ---

~.".'!ell'ro)~ 980 --- --- --- ---- ---
_ ___É!!lllleSIOS o o o 1 11 19 29 39 49 ---- ---

Intereses Prestamo 208 185 162 139 116 93 69 46 _E_ --- --- ----
Cao//al prestamo 96 96 96 96 96 96 96 96 96 --- ---- ---

SUlllA: 980 341 321 302 28, 276 266 259 252 U6 --- --- --- ---- ---
SUMA ACUMULADO 980 1321 1642 1944 2228 2504 7771 3029 3281 3528 --- ---

Saldo PresJomo 867 77/ 675 5i8 482 385 289 /93 96 o ---- --- --- --- ---
INGRESOS: --- --- ---- ---

Renta auto/hora Diurno JOJ __El____ 244 269 296 325 358 394 43.• 476 ---
Pensión Nocturna 12 25 28 32 36 40 45 50 56 63 ---- --- --- ---

Otros Usos (Bod'1J!!l._ o 4 4 5 6 6 7 8 9 JO --- ----
Sffllftl: llJ 252 277 306 337 371 409 451 498 SJ9 --- ---- --- ---

SUi\L4 ACUMUL-!DO 113 364 641 947 1284 /655 2065 25}6 3014 356.• ---- -----
FLUJO NETO -867 -89 -14 J SJ 96 UJ 193 1'6 302 --- --- --- --- -

--- --- --- --- ---
APOYO FINANCIERO 867 89 .u 

--VTIUDMJES: - --- --- --- --- ----
o n o J SJ 96 UJ 193 246 302 

CONSWERACIONES ESTACIONAMIENTO: 
Inmueble Valor catastral 
Adecuación De acuerdo con el anteproyecto se realiza cuantificación y pre.mpue.<to 

co11 análisis ele precios unitarios.Con base en el libro de Co.,tos /Jimsa 
Comunicaciones,S.A. de C. f~ Número 173, Marzo 199./,Aféxico,D.F. 

Operación y comercialización Se consideran no111i11as y costos de servicios papelerla Y 

Prcoperatorios 
Impuestos 
Intereses prestamos 
Renta auto!lwraldiumo 

Pensión noct11ma 
Cwmtos especiales 

publicidad. 
Tramites de alta y apertura en SI ICP. 
I..e;ves y re¡J,lamentos respectivos. 
Se tomo la media actual que es ele 2./% a11ual. 
Tomando e11 cuenta la capacidad con w1 factor de tlemmula clr!I 75% a 

NS./. 00 hora. 
Factor de demanda del 20% n NS200.00 mes. 
Guarclaclo de mobiliarios o equipos, reuniones o fC'.'ilejos. 
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E1'f<: P"'~ri:cto .f111ido11u i:11 1Jmli11os di: r<'111ahilidad p<'m S<' dl!scarta por tener los 
sig11it'1it<'s i11co111•i:1Jie111es: ¡.;¡ /NAH prohibe su demohciá11 con base i:n liaba/o 
dictaminado l'Olllo !i-lm111me11to del si¡.:lo XIX por Ali11isterio de /.<'.\'. y l'S complicado 
impugnar dicho dictamen. /11depe11die11te111eme de este dictamen se /ia ohsen'll<lo del/fro 
del análisis del inmueble que Jste tiene 1•tilores arquitectónil·os que es com•e11ie11te 
co11sen1ar. 

Otro i11co111•e11ient<', es el que se refiere a los actuales usuarios, que se tendrían que 
reubicar cancelando sus cm1tratos de arrem(amiento con l'I con~ecm'l/fe costo y tiempo que 
implica esto y 1amhié11 es de considerarse el m¡Jecto social en el que se deja sin l'ivienda a 
alg1111asfamilia.1· y estas a11111e11ta11 el d~ficit de vh•icmla actual a1111q11e sea 111í11i111ame11te. 

En c11a11to al e111omo inmediato se ohsen•ó q11e <1ct11alme11te la fi1clwda del ed[ficio es 
acorde con la wna y con sus contig11a.1· ed[ficacione.1", y la ima¡.:en q11e presenta 1111 
estacio11a111ie11to e.1· pe1_111dicial. 

VIVIENDA PLURIFAMILIAR. 

El inmueble ha sido 11sado como 1frienda durante toda su existencia.y fue en los ailos 
cincuentas cuando se le modificó la .fachada para abrir dos loi:ales comerciales. En la 
matriz de usos se ratifica este uso, ya que en la mayor parle de los w¡Jel·to.1· es viable, como 
apoyo se realiza el análisis de viabilidad para ji111da111e11tar claramel/fe la permanencia del 
uso habitacio11al. 

CONSllJERACIONES VIVIENDA: 

Inmuehle 
/lclecuació11 

Comerciali:acir111 
Impuestos. 
brli~rescs préstamo 
Ren/(I.\' \'Mendas 
Recurs¡¡,f del propietario 

l 'a/or catastral 
!Je acuerdo con el Pn~i·ecto se realiza cua11tijicac:iá11 y pre.mpueslo con 
análisis de precios unitarios. Con base e11 el libro de Costos Bimsa 
Co1111111icacinnes, ,\'..·/.de C I·'. Número 173,Mnrzo 199.J.México D.F. 
.·lmmcios en pre11.'a y rótulos para captar inqu;/inos. 
Leyes y reglamentos respectivos. 
,í\,'e tomo la media actual que es de 2./ % anual. 
Parámetros de inmohiliarias ele renta por m2 en la zona. 
E11c11esla . 
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AN,ÍUSJS DE VJAJJILIDAD. V/V/EN/JA 

(Al1le1 úe N11c\'D.t l'cmsJ 1fñol .11'1112 AñoJ AtloJ AlloS ..tño6 .4'1Jt7 1"1118 ,fno9 ..tilo JO 

COSTO::: 
fnmuebTe-l' TerrenO o o o o o __ q__ o 
A;/ecu-;c¡-;,;, 1mílüehle-

o o o 
798 

- co;,;e;~¡-;,¡;zm:¡-;;;;~ 1.00 O.M 0.64 O.SI 0.41 0.33 0.26 0.21 0./7 0.13 
_ 1>re7'~U,:J;;s-- 5 -_ l''c!lortlel Proyecto _ 801 

f'!!J!lle-'tns • o o o 2 ~ /J 17 

1111erése.\' f!;.~is¡,-,;no • 
22 

J 14 102 89 76 -~- 51 JB 25 13 

-----2!_/1!.1_<!!_1'_~'21!!.'!!!!.__ 85 85 85 85 _E._ 85 85 85 85 

SUMA: 804 200 187 174 l6J 151 us }]6 127 J/9 

SúAIA ACiJÁIUIAi50- 801 /(/04 1191 1365 1528 1682 1827 1963 209} 2210-
Saldo J>resta;,w·-- 762 677 593 508 12!1 339 254 169 85 o 

---¡¡v¡¡Ji.-¡j,fü,¡¡,.-
Rt!_!!_tp.f 1~~,:!!_~u!~!·!P:r f) 72 81 90 101 113 J2i 142 159 

Rcnl<l~ }_}_'.'_i<'mia!_ea-
178 

42 84 94 105 118 .___11~- UB 166 186 208 

SUMA: 42 IS6 175 --~ 219 215 275 

-SUAIA---;-,CUAIU!ADO-
JOB 315 -~ 

-F1.üii> NFIV--
42 198 373 568 788 ___!!!_:I}_ 1308 --13.!E__ 196/ 2347 

·762 -44 -!2 22 56 91 JJO 172 217 267 
----~----· 

APOYO FiNANCIER() 762 u 12 
--üm10A1>ES:-- o o 22 56 91 /JO 172 217 267 

.. SubJid1aJopor •I EJtaJo 

Además ele resultar 1•iah/es las wcindades acondicionadas y con 111a11te11i111ie11to pueden 
ofrecer bienestar social a la comunidad por formar parle ele un patrimv11io cultural y 
artístico. Apoyan el p/a11teamie11/o ele los académicos ele/ INAH ele que éstas son un bien 
cu/Jura/ i11alie11able y un palri111011io enmó111ico edificado. 

En el a.1pecto ll!Kislati110 con 11 / uso ltahitacio11a/ .w: cJa cu111p/i111ie11to a lo determinado 
por el D.D.F.en lo referente a 1..1n de suelo, en la reKla111e111ació11 ele/ INAH puede cumplir 
con el requerimiento y solicitud de la 111ist11a i11stiludó11 de 110 alterar la estructura del 
i11111ueble, aco11dicio11ar y dar 111a111e11imie11to a las 1•il•iendas existentes, en lo referente al 
Regla111e11/o de Co11strucció11 para el /J.F. se puede cumplir con sus disposiciones. 
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;./ l/ 1 J :'N.f '<1111\•/>l/J IU/111, J J-' 1/.1 /11///11111/.IJl•d /l~l/1,"l/l,/.\,l/1,f/l/l/1111.M/l•J/l/ ll'/ ',¡jf.WJ'llJ,J.UtJj(,J'/(Jt 

1/(1(>/ /111/lllP/1'. l p111i1iiu .111_..,. [1/1111,'i' //~JI 1.1.•¡11,) 1111¡1111, J ,\
0

11///Cl//l/lll'./ '1•111111 J IUl.l:''"I' \!1.l/.l!l/H// ll.l/ll.I, J 'll!'""'U ::.>U:Jllllt) ·h1v6f 

01110.1 •,1¡www¡.1·,1u ·0111.1· ¡al' ¡a.1,111I>,1.1w1.1¡11110.1 .1·,1¡n1iJ',11111 .1·011/Jl¡.111.\'0p,1.liud ,1p 111Jf.i11.1· ;mh 
(1w.iv .1'1Jl/•1E! ,1p ¡,1 011w.1) .1'(1,111p.1.1.11c¡11:; .1·0¡11,11111111101.wi.1"1 .wa.1.1 ,1p uppdo 11¡ ,1¡q/./ilja.1d ,,.,, 
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ya se di¡o, lie11e por aho/'a la lilllilt/11/e cid 11i1·el .mdo-eco11úmico ll<.'llltil, t1demú.1· de lt1s 
limital//es lll'lfllilec1ú11it·t 1s )' de fi111ci1ma111ie1110 _1 ·11 111e11cir mt1dt1s. 

Oh.1·en·m1tio ia .li)!,11ie111e }!.l'l{/ica .1e co1!fin11a e.1111 dett.'l'Jllillt1<'ir;11, _l'll lfllC es !t1 1¡11e 
/'ec:up<'l'a la i111·eni<Í11 llltÍ.\' l'tÍf'idamel//e )' t11Í11 e11 el ca.10 de 1°il'iellllt1 e11 renta se tiene 1111a 
rernp<'l'aciún de la i111'el'sió11 ixua/ a la de re.1·1a111w11e, sin emhmxo la iJll'ersiún es 11111d10 
lllellor. 

COMPARATIVO J>E RENTAJJ//J/JAJ>. 

J,noo 
M 
I },(Jt!fl 
J. 
f." 

s /,f)flf} 

/' 
/} ,,. 
f." s 

o ./,flllfl 
.\' s 
/l -2,IJIJIJ 
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Poi' allol'a es necesario sac:al' del aha11do110 en el que se e11c11e11tra el i1111111eb/e pal'a 
que fllll'tidpe hoy)' l!ll e/flll///"O l!ll fa tii¡.;11¡{lcació11 de fa =<JJ/a. J' sobre lodo C:OllSideramfo 
el hec:ho i11disc11tih!e de q11e ahora existe, y de que es 11ecesal'io el mo /ur/>itado11al e11 el 
Centro Histórico, y que se ha demosl!'ado lflle es el 11so llltÍ.1' co111'1!11iel//I! 1!11 lodos los 
aspectos, este tmhajo ,5e e1¡foca en e.\'fe mbro para colaborar a la so/11ció11 de este 

proh!ema. 

!.a existencia de 1"il'ie11da c.~ 11ei·est1ria e11 l!I ('entro !fislól'ico adl!má.1· de las raw11es 
expuestas porq11e l!s 11110 de los iJ1)!.l'edie111es para iflle se de la plnralidml de nsr.'s del s11e/o, 

es dl!c:it, 1111a mriedad de 11.1·11ario.1· con horarios y ac:til·it/mll!s dfrer.m.1· if11e dl!n 1·itla a cada 
zona oc11pa11do /os distintos e.vitrcios r.:11 lwrarios mús amplios sit11ac·iti11 <flll! c·m1//c•1·a a 1111 

uso equilibrado en la zona. 
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/.a ¡ila11eaciún a1)(}yacla el/ la necesiclacl de es//'//('/11ri11· los e.1pacio.1· 11rhc11ws, juega 1111 
pa{lel Ílllflo/'/<11//e al pla11/ear de distiulas 111<111erc1s, es1ra1egia.1· para el 111<'.jm· 
.f1111cio11<1111ie1110 de los ce111ms 11dia11os. ¡,¡ fll'ogm111c1 parci<1I del {'<'///ro lfi.1"/ririco de.fine 
áreas <.'Oll 11so mixlo, uso hahit11do11al, comercial, ecl11ca1il'<J y de srrl'it'io.\ n•s/ri11gie11do o 
a11/oriza11do lega/111e11le de1er111i11ado uso para cada e.viacio, de e.1/<1 111<111<'1'<1, se 1it•11e11 
zonas desli11adas a 1'il'ienda )' es aquí donde' <'sle 1rah1!iº 11/Jica su <1porlaciiin dado lfll<' 
además de dc111os1mr q11e p<1r<1 el i1111111ehle en es!udio c'.1· el 11so mcís aclecuaclo, 1w11hié11 
puede serl'ir de guía p11ra a{llicarse a o/ros i1111111eh/es. 

/)entro del uso lwhi1acim1al el/ el Centro lfistririco las //11111adas "1·eci11dades''. 11111d1<1s 
de e//a.1· de mlor arq11iteclá11ico, )'en s11 grw1 //l<(l'oría com·enicla.1· en i1111111eh/es mi11osos 
por 110 ser re11tahles en la act11a/idac/, dehen <1/iora r<'<1<lec11111:1·e con 1111 proyecto q11e 
permita .\'// <Íplimo .f11ncio11amie1110, con 1111a re111ahilidad q11e aseg11re .m f1er111a11encia a 
futuro. 

fi:1· necesario aprm•edwr los elemc'ntos de análisis q11e permi1a11 su mejoramie///o y en 
consec11enl'ia el del Centro llist<Írico, con l<1 aplicaci<Ín de los crilerio.1· 1mip11estos se 
elaboren proyecto.1· an111itectrinicos 1'i<1h/es. "!.a of10/'/1111idad de dar 1·i1·ielllla y rescatar 
patri111011io exige también e11contrar el j11slo p111110. Hablamos de reh<1hili1w· 1'il'ie11da 
l11/(11rimda y 110 de res/aurar.!.os límile.1· los.f1jarú11 cada 11110 de los ejemplos en los c111e se 
i11/en·e11ga11; s11.1· calidades, lif!ologías, estado del i11111111.!/Jle, mlorizacián ele la ohm en el 
contexto, 1msihilidacle.1· de ref1111cio11alize1cilí11, ele. l'em ele !ocios moclo.\' f1<1ra que la ohm 
sea ge11úricame11/e más ecmuímica que 1111a o/ira de 1•h'ienda m1e1·a es necesario pen.mr en 
rehabilitar y crear co11dicio111.•1· de 1111/Jitahiliclad y calidad de 1•ida dignas en 1'il'ie11da.1· a 
las cuales /lahrú que dotar ele sen'icio.1· comunes , co11.l'CJ/ic/ar eslr11c111ras,. l'<'f)()//er 
eleme/110.1· y a la 1•ez dotar de ec¡11ipa111ie11to.1· impre.1·"i11tlihles" . ./ I 

A las 1•el'i11c/111lc'.1· 110 se /es clehe permilir 'I"" .1iga11 <'11 el ahmulrmo. 11orq11c Ól<' l'<'.\"/ll/a 
/al/ Jl<!l,11ulicial como el 11.mrle1.1· 111e1I, por lo l'llal es i1111u1rt1111/e tener 1111 11w1w1i.11110 que 
posibilite .m pronta aclec:11acicí11 y que 111a11/e11ga sus 1·1ilores urhww-arq11itectá11im.1-. l\'11 el 
si?,111enle capítulo se pre.1·e11ta el ¡m~rec/o arc¡11itec1cinico caso de es111clio eje111pl/ficc111do el 
resultado del 111eca11i.1mo de análisis pro¡ mesto. 
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3.-1-..'STUIJIO DE UN CASO, l'EllÚ #26. 
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l'ERU No. 26 . l~i1 su orientación norte y este colinda con el 1wogrc111111 fü•1101·m·ici11 
habilacional popular/ase JI, al oeste con otra 1·eci11dad ele este siglo y al sur rnn la calle 
de Rep/Íb/ica de Perú .. 

J.1.-/JISEÑO ORIGINAL Y JJISEÑO ACTUAL 

Es 1111 inmueble constrnido afina/es del siglo XIX, el .1iste111a cm1.11rncti1·0 original es 
a base ele vigas ele madera en el el/frepiso y la cubierta , .w1s muros de tepetate y sus 
eli11teles en algunas puertas y wntmms de cantera, la escalera central se h(fitl'<'CI a dos 
terceras partes ele su altura hm:ia los dos co.wados lc1rgo.1· de los cmredorcs superiores, 
esta escalera tiene 1111 barandal de hic/'/'o fo1jado con a11licacio1u•s de.f1111didcí11 de plomo. 

El portón que se cm10ció hace /(j wius em ele .fieffo f01)aclo . clellfm ele Slt .fi1c/u1cla 
existe en el seg1111elo nil'el cinco ha/ccmes c111e a1Í11 ,·011.1en·1m .\lt herreria , <'11 el primer 
nivel existen dos balcones más pcquetios la entrada pri11t.:ipal y e/os acasorias 
comerciales,las 1·e111111:as y puertas del edificio eran y so11 alg1111as de mc11/L'!'a <'llt. 1hierwla. 



" 

/.as i:o11dicio11es de det<!l'ioro e ill<'stabilidad del i1111111ehle ¡m1t/11cidos por el ¡m.m del 
tiempo, /11s 111111ilacio11es c¡11e .1·1!fril'l'Oll part<' di' los c11e1¡m.1· c¡11e lo com¡umím1 , 11sí como 
los e/mios ocasionados por las n11e1't1.1· col/.\'fl'ltC('irmes 1·eci1tr/.\', (programa di' Re1101·aci<Ín 
lwhitacional /•i1se 11) los sismos de JY85 y las prm·on1(Ú1s por sus lllOl'tldores c¡11e 
mod(ficcmm en parte sus e.v,11cios interiores det<!l'iorando elementos c1rquitectó11icos 
i:o11.1·tmcli1'1Js originales del ecl(ficio, que por .1·11 c111ti¡:iietl111/ )' ct1lt1fo¡:t1d1í11 .~l' co11.1·it/em 
como 111111111111e1110 /iÍ.\'t1írico y por s11 11bict1ci<Í11 es co11te111plt1tlo l'/JllW pt1rle tll'I Ccmtro 
llistcírico tle lt1 Ci11tlt1tl de Mé.xico 

/.as cmulicione.1· en 1¡ue se e11c11el//m el inmuehle no smt del tocio satisjaclr 11'ia.1· , debido 
a que tiene deficiencias en los siguientes ¡nmtos: su estructura , destmcci<Íll total o parcial 
de su.1· elemel/fo.1· arq11itectó11ico.1· , la altel'tlci<Ín de sus espacios originales, inl'llsián del 
patio ce11tml por col/.\'f/'//c(·iti11 reciente en un 511% y ('011.1'fn1cc:itin de hace 25 ailos t>ll otro 
50%. Si además se agrega que el i1111111ehle ha .w!frido de,ficit>11C'ia.1· de 111al/fenimiento; 
Resulta que su estado ai:tua/ es de,ficiel/fe, por lo que es importante l/e1·ar a cabo 1111a serie 
de acciones para su adec11aci1ín, tommulo en c11ent11 los elemento.1· de muílisi.1· re1·i.mdo.\· 
con anterioridad: 

J.-J.e1·a11ta111ie11to del ed(!icio. 
2.-NJt/Jgn¡flas gener11/es y partirnlan:.1· wrxili11res a los pla11/Js. 
3. -Determinar el ni1'1!/ original de los pisos, e11trepi.ms y rn/Jierta . 
./.-Determinar muros originales, 1·mms ele ¡1uel'las, 1·entc111as, etc. 
5.-l?el'isiún ele la estmctum ancrlbrndo 1m11 seccitin C'!'Ítica. 
<í.-F:n entrepisos y tedmmlll'es detectar los elementos en mal estado. 
7.-F:n c11al/fo a los rec11hri111ie11tos y elementos urq11itectti11icos que lo ct1mcterizan 

como cornisa.\', moldrrras, remates, dinteles, tic. catalogar los originales y detec:lur los 
ji1/tantes o los que estén en mal estado. 

8.-F:11 c11t111/o a /ufadmda principal anali:ar su estado original, sus 1·w10s y su ai·ceso 
principal. 

9.-El'frrdiar .fotogrq/lt1.1· y litogn¡flt1.1· de .finales del siglo pu.me/o y prim:ipios de este 
siglo que permitan ident/fimr algún elemento original del ed/fico. 

10.-Ana/izar las nomwsy reglamento.1· 1•igentes en esta e.v1ecialidt1d. 
J 1.-fomar en cuenta el dictc1111en del /NA 11. 
12.-Detectar usos y rentas por e.\pacio. 

/'ara lle1·t1r t1 cabo <'SI<' ¡m~recto se ¡1lc1111<•m1 las sig11i<•n1t•s t'llll.\iclacrci1111<'.\'; 

A)F:ntre otros,.1·e her elegido este temu t1pliccrdo a 1111 edificio catalogado como 
11w1111111e11to histórico por ser uno ele los ¡1u111os u lograr con el pmyecto de re1·itali=c1cirin 
del Cenlm Hi.1·1tirico por el/ U J. /o'. y se t'IJ/l.\·ic/em i111porta11tc la partici¡mcirín en estu m<'fa. 
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B)A l propmll!I' e11 es/e ed¡ficio la m/cc11aci1í11 de sus t!.lfl<ldCJs, ·"' pn•n•nde ad<'mús d<' 
/os u.1p<'1·/o.1· )'<I lll<'Jl<'ioncrdm; /111<'<'1' 111111 /11/JCJr ¡m1¡w.li1in111 .\e~11ir fl!ll' o/ms c11111pw/l'1·os. 

C)/:i1 /\N.,·it'<> i'<ml<I e11 11/ros ¡1aíst'.I' se liell<' illll'l'Ó' f'OI' ¡1re.l'l'l'l'lll' los 11101111111.·11111s lfll<' 

so11 por/adores de 1111 111e11.\'c(je e.,¡1iri111al del pasado. /.as olJJ'as 111m111111e111a/es de los 
¡meh/0.1· perma1u!ce11 en la 1•ida prese11/e c111110 te.1·1imo11io 1·i1·11 de sus tmdie'imws 1• la 
/111ma11id<1d los <'t11J.1idera <'111110 1111 palrim1111i11 c11m/Í11 y fl<'llS<llldo e11 lcrs g<'llt!rm·i;mes 

.fi1111ras se rec111111ce .m/idaria111e111e re.1p1111.m/J/e de su co11sen•11ciá11 c11111plie11do con 1111 
ideario de rnnícter útil para sus ha/Jilall/es. 

IJ)Se pre/ende mlahlar fl/<Ílim.1· rn11 el {Jrnpietario e i11q11i/i1111.1· mn el.fin de lograr //JI 

mejor pmgm111a arq11ilectlÍ11ico y cm1sec11e111e111e11te 1111<1 mejor adec11aciá11 )'por lo /1111/11 
rellluhilidad del edificio. 

/)il'ersos deS1i11os y usos del ed(fido.-/·.i1 los mios de J<J./2 a 19./8 (i:o11ge/adán de 
re11t<1.1) lodo el 11111111ehle e.1·111/Ja 11c11¡mdo ¡1or 1'il'ienda (cu1111i11men1e llamadas 1·eci1nlmle.1), 
al pasar de /os mios wam/o pur.falledmiel//o , juicio y ahwu/mm se .fi11.!ro11 de.111t·11¡)(J11d11 
alg111w.1· e.1J1w:i11s.fiien111 camhiamlo los usos a mixtos, cmuercial )' 1'il'ie11da, e.\/e uso 111ix111 
solo se ha dado en la plan/a ht!ia, e11 el 11h•el .mperior sie111¡1re ha sido exdusimmeme 
vil'ie11da. 

J~i1 los ai'ío.1· ci11c11e111a.1· se al/eró /11 .fiu:/1en/a .111pri111iéndo.1e dos halcones e11 plal//a 
lu!ja y abriéndose dos accesorias que sig11en .f1111cio11c111do has/a /a .fecha ( 199.f), en e,1·1e 
momenlo la gran parte de la oc11pcu·iú11 del i1111111ehie es 1'il'ie11da y sólo exi.1·1e '"' pequc•lio 
cuarto de bodega de abarrotes, dos acL'esorias Je 111·1íc11/os de.fi.1·icoc11/111ris11111y1111 cuar/o 
de guardado ele inslr11me11tos 11111sica/es pam mariachis, existen has/a hoy 3 re11/as 
congeladas y/(} rentas b<!ias pel'O sin el régimen de rel//as <'011geladas, de é.l'fas, 3 no .m11 
l'i1•ie11da como ya se 111em.:io110, y ele/ tola/ de 1'il'iendas, diez, cuatro so11111a11·i111rmios .10los 
si11 h(ios , ÓllL'O son .fi1111ilias de ./ IÍ 5 miemlwos y 1111a es m111pw·1ida por 5 111ariad1is 
como lugar de descanso y 1•estidor de su ropa de tra/¡¡y·o. 

!.i111itacio11es para la adei·11ació11 del in11111eh/e.-/;i1 c11a1110 a 11or111a.1· /111emacio11ales y 
Nacionales expedida.1· para este e.feclo que se propone e11 es/e i1111111ehle l'er!Í No. 26 , no 
existe limitacitin a/g1111a pam lh!l'lll' a cabo su adcc11adán de 1friemlas, inc/11so en carta 
expedida por el INAH hada el fll'O{Jielario el 22 dej1111io de /98.f se le so/idla 1111 pmycc/o 
de Re/wbililaci<Ín. 

En el aspecto j11rídico.-Co11.fi111dt1111e1110 e11 el reg/amm/o de /.ey sobre /'rolecdtin y 
Cvnser1·ació11 de /\Io1111111en/osy 'lo11as Arq11<'nlcígirns del mio de 193.f y reji1r111as a la /.ey 
en 1972 e11 su artíc11/o sexto que el pmpie/ario de t1lgú11 eel!ficiu cala/ogado como 
A4mn1111enlo Histririco es respo11.mh/e de la <'011sen·adrín y huen uso de ésle, 
co111prm11etiémlo.1·e a re.v1e/ar la e.1·/rnc111ra y di.1·e1io origi11<1/ arq11i1ecltinic11, deliiemlo 
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111J1!f/car a la s.1~: /'., al l. N.lí.A .. al l. N.A .11. y a otros mgt111i.1111r1.,· i11l11:r<'W<'.,. , de 
cualq11ier 1111J<l(/icaciú11 o l'(Jll.\'ffl't1L'i<í11 q11e se prete11da /ic1cer. 

l\'11 el Ca.\o de <:.,·te i111111whle se o/1.>en·a q11<' se lia11 1'i(Jlad" las 11or111a.\· y ley<'s que 
amparan e.1·1e i11111ut•hl<' , ha/Jie11do s11(rido 111111ilacio11t'.1' , 111"d(//cacim1es, ilm1.1·im1c'.1· y 
alteraciones de sus e/e111e11to.1· arq11itectri11icos originales , pur lo ta1110, la ley protegerá 
cualquier aceió11 que se lle 1•e a calw e11 la adec11ació11 de e.vml'io.1· del <'d(/icio con t'I 
debido c:o11oci111ie11to de las autoridades, ht!iO la s11per1•i.1'icí11 de espel'ialislas en la materia. 

R11 lo referel//e a uso del snelo .-Que cm1te111pla el Pmgmma de Desarrollo l lrha110 
del fJ.IJ.F, publicado en IY82 en con1•s1Hmde11cia con d l'rograma l'arl'ial de la 
Delegación Cuauhtemoc, área a la que corre.17J<mde el Cel//m Hi.wórico de la Ciudad de 
Jt.féxk·o, donde está 11hicado el i1111111eh/e, que en 1mlítica.1· y oh¡etil'Os i·o11te111plados en el 
Capítulo A , refereme a la com·en·aci<í11 o relwhilitaciú11 de i1111111eh/es, indica que se dehe 
cuidar la identidad del Centro llistárico , y el/ el Capítulo IJ , de 111t111/e11er y 1m:jomr el 
patrimonio cultural del Centm. Por lo tal/lo 110 existe impedimel//o alguno en la.1· 11on11as 
de uso de suelo, para la pro1me.1·ta que se plantea de adec11aci,í11 , además· de contar 
11rha11i.1·tica111e11/e co11 estmctura l'ial /Jie11 de.fi11ida, sen•ieios, seíiala111ie1110.1· y medios de 
tra11.1porte que ha dotado la delegació11 e11 esa =mm. 

Cabe 111e11cio11ar el/ esta pal'le del tmhajo qne la políti<'t1 11rha11c1 dt' lc1 a1·111al 
ml111i11i.1·tmeió11 del IJ.IJ.f'., t',I' el.fomel//o )'la ca11ali=t1ciá11 de la i11nn'ió111JJ'il't1da hacia el 
Centro Histórico, con el propósito de contar con recursos si1ficíe11/es que permitan 
Rehabilitar y Restaurar la mayor cantidad posih/e de edificios de l'tilor histórico y 
arquitec11í11ico. 

A co11ti11uaciá11 .1·e prese111a11 los planos del diseiio original y t1L'l11<il de dicho i1111111eNe, 
con ,\'U.~ especificaciones l'<'.\fJectims. 

CONCEPTO 
,\'11pe1:Jicie ele lote 
Superficie co11s1ruicla 
S11pe1jicie patio ce11/ra/ 
/')"'11pe1:ficie za~uáu 
S11pe1jicie co11.1·1. pla11ta haja 
.\'uperjic:ie colf,'\/. planta a/la 
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.U- J>IWGRAMA ARQUITECT(JNJCO. 

F:11tellllido c:omo programa arquitect<Ínit·o w1uel que se realiza pura obtener las m~·jores 
co11dic:io11e.1· de lmhituhilidad, .fi111<:io11amie1110, higiene, sen·icios, aco11dicio11amie11/o 
ambie111al , seguridad estrnctural, c:om1111icaci<Í11 e integración al contexto e imagen 
11rba11a. 

"En general, deberíamos evitar compromisos (o propues/a.1·) que 110 .mli."?/i:1gm1 ni las 
exigencias de la vida mode/'/la ni la au/el//icidad histórica. Esto significa que debemos 
encontrar aprowchamien/0.1· mode/'/los válidos para viejos ed(ficios y zonas, y que 
deberemos restaurar/0.1· de modo que exprese// lo mejor de nueslro.1· dos mundos, -el 
pasado y el presente-" . ./2 

Se observó que el uso del suelo predominan/e de l'erú No. 26 es lmbilacicmal y tan solo 
el 23% es comercial. Del total de in¡;resos por rema percibidos por el propietario que es 
NS 7 757.00, tan solo el 15.92% es por rentas de uso comerda/, esto significa que la 
abundancia de locales comercia/es en la zona, aunada a la crisis económica del ¡mis , 
disminuye el coslo de los /om/es comercia/Lo.~ para renla, de es/a manera se concluye que 
además de ser más renlable la vivienda y cumplir con un objelim .mcia/ de do/ación de 
la misma , el inmueble debe eliminar es/e uso comercia/, ya que ni son tan rentables y si 
afectan a la e.Wélica del mismo con lo que pierde arquilectónicamen/e y eslélit·amenle el 
inmueble. 

" quienes lmbilim en es/as vecindadl!s en estado minoso, se pre/ende que sin 
desarraigar a los habitantes de .1'11 barrio, en forma paulatina se vayan regenerando 110 

solamente las lwbilacionl!s • sino los edificios en los que se ahlja11 , los comercios, las 
calles misma.~. las unidades de juego y de centros deportivos que estarán a disposición de 
ellos y de sus hijos, la prestación de servicios médicos, los parques y jardines ... ,,.¡3 

Ahora bien revisando el Reg/ame/llo de Comtmcciones del D.F. en el rnbro de 
req11erimie111os del l'royecto Arquitectónico se tiene que predios ele más de 500 metros 
cuadrados hasta 2 000 m1!/ros cuadrados necesitan 1111 área libre de 22.50% de su 
.mpeificie lo cual en el diselio original del ed(/icio se cumplía ya que se tenían 14./.84 
metros cuadrado.1· pero la invasión del patio centml le quitó 53.12 metros cuadrados.con 
lo que en la actualidad no cumple con el Regla111e11to de Constrncciones del D.F. 

42s¡m:ircgcn. CompenJ/{I Je 1lr<111itcc/um Urhcmo, t!dll. CU;, ll11rcclom1 pag. 229. 

43Uosnfe.<1 AyC1la lféctor, '/'ep1to l. L?arrw Vl\'O? Centro Hegtonul Je lnwsti~aclmw.<r Multiducipl111cria.<r C11crnal'l.ca Mor. 1991 edit. 

UNtlM 

99 



''/.a existencia de palios como parle del sistema de l'il,ienda asex111·a la intimidad 
vecinal, permitiendo la organización de fiestas y reuniones , el juego de los niíio.1· y el 
lamdo y tendido de ropa. " . ././ 

Se propone que el programa arquilectónico sea para 1 O.familias y sean desocupados los 
locales comerciales, de esta mam!ra corre.vmnderá aproximadame/l/e 83 . ./ 3 m. cuadrados 
por familia, s11pe1ficie adernada para llilll 1•i11ie11</a de ./ o 5 miembros, corre.v1onde a 
16. 68m. cuadrados habitame; Esta cifra entra den/ro de la clasificación del D.F. en su 
ReKlame/l/o de Construcciones en el mbro de 60 a 92 111. cuadrados vivienda de interés 
medio, podría parecer excesivo, pero realmente para una calidad de vida diKna y decorosa 
no se considera pertinente el/frar en el mbro ü¡(erior que es de ./5m. cuadrados para 
vivienda terminada popular, ya que esta clasificación mermaría la rentabilidad del 
inmueble .. 

''El remedio para su consen1ación es su uso real, no la imitación artificial o pintoresca 
de su cometido. Deben de tener una estimable población que servir, una clientela nutrida a 
través de los atlas que insista en la calidad de lo genuino. La hase para la supervivencia de 
las casas y bazares de una ciudad antigua es ahsolutamel/fe idéntica: su autellficidad de 
uso".45 

El inmueble deberá dotar de agua entubada, drenaje, .electricidad a cada 1'111ienda. La.~ 
viviendas contaran con su propio medidor de electricidad El servicio telejiínico será 
opcional a cada vivienda. (hasta hoy existen 3 lineas telefónicas en el i1111111eble). Se deberá 
disefíar y deslinar una área co111ú11 para los cilindros de gas l.p. con dotación 
independiente a cada vivienda. (por ahora algunos están en la azolea, otros en el pasillo 
superior y otros en el patio central). 

INGRESOS Y EGRESOS 
Ingresos por rentas mensual (sin inquilinos morosos) N$ 7 757.00 

Egresos. 
CONCEPTO TIF.MPO MONTO$ 

Agua mensual 1'i$5./.88 

Predi al mensual N$523.27 

Impuestos mensual N$./83.33 

Contador mensual N$200.00 
Mantenimiento mlnimo mensual N$25fl.OO 

Gastos por ad111ó11. mensual N$6./6 . ./I 

TOTAi, INGRESOS N$ 7 757.00 
TOTAi, EGRESOS N$ 2157.89 

PERCEPCIÓN l.llJRE N$ 5 599.11 

4./ l/erniinclcz 1llfon.m, l.m n::otfm.T .~icmp .. e Ju:en ffJ wn/m/, l?l!l'isfa Pri11ww!ra. 1977 .• if'p. 

45sprem:gcn, l.'nm¡wml:o de! i.Jrq11ilci.:t11ra Urhmw, e<llt. < i.n. Jlorcelona f'ªM 229. 
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/'ara 111<~\'or il¡fon11aciú11 1·er planos d<' uso.\· y remas por L'.\]Jt1cios. t1!ji1111/ de .\et'l'i1í11. 

l.11 Te.mrerít1 del /J./J.I·: en la dedart1ci<i11 d<' l'lllor cat11stral y 1•<1go del im¡me.110 
jlredial, c¡ue emite L'I/ has!' ti los lll'/Íl'lllos t) y 21 ,¡,. la 1.1')' "" llt1ciL'11cla del n.1 U•: lime 
regislrmlos los sig11ie11les dalos: 

S11pe1:ficie de lerre110 
Valor l f11ilario por 111etm cuadrado 
Valor del suelo 
/!de/ros Cuadrado.1· de i·o11strncdrí11 
Valor l /11ilario por 111etro cuadrado 
Valor de la co11stmcció11 
Valor Catastral del l1111111ehle 
Valor Cataslrlll hase de re11/as 

5501112 
NS78.60 
NS./3 230.110 
8801112 
NS73.20 
NS38 17./ .. IO 
NS81./li./ . ./O 
NS././! 020.10 

A mayor reJ1lal1ilidad del iJ111111eh!e, 11111yor 111t111/eJ1i111ie11/o <'JI los 11íiosfu1111·os y 11.m 1'<'= 

Jlrm•ocw'IÍ be11e.ficios sociales y 1·alorm:iti11 de él 111is1110 lodo es/o co11 la ¡•ar11ci¡1t1ci<ÍJ1 
directa de los habita11tes del i11111uel1le y co11 los JlObladores de la =oJla )' la dudad. "I )e 

J1ada sirl'e 11J1a C1cdó11 1111111icijlal que presci11da, sos!t~i·e 11 omita la l"1rlicipal'iti11 de los 
destiJ1a/ario.1· de la accirí11" . ./6 

Así co11<:ieJ1cia del bie11 co1111ÍJ1 )' C1Cci<ÍJ1 cfrica purlidjlalil'll .1'0/1 Jllles e!e111e11/os 
i111presci11dibles de 1111a jlolítica re11111·C1dort1, pt1ra el re.1·ct1le del ( 'emro l/i.\lrírico de la 
Ciudad de /\léxico; 7l1111bié11 es 11ecesario e11 1i11 ¡iaís como México que Jlmdama 
c:e11/e11ares de miles de 1111idC1de.1· de 1'Íl'iellllt1 de d~ficil , ajlr<>l't!dre éste palri111011io 
COll.l'f/'llido. 
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los exlrt'//I0.1· del t'd¡/it'to.J.11.1· eh·111e111os l'.l'f/'llL'///tHles .11111 ('/1/11m11t1.\', lrt1he.1· de co11c·re10, 
Piga.1· de 111t1derll y m11ro.1· de car~a. 

/.a es1r11c////'ll f1/'<'.l'<'l//t1 .fitl/11.1· . motilrnla1· por la (',\"/rllcdri11 el<' ag11t1 .ti·etilil'lr, por Ir"· 
sismos, por llls ohms prr!f1111dC1.1 del me11·0, ¡}(}r '" co11.1/mcúlÍ11 de 1•ii•ie11tlt1 Virse J / en dos 
de s11.1· l'oli11dc111ci11s. 

].-{ /11 estudio de 111cccí1lil'11 de s11elos rea/bulo cerca de !t1 ;:o¡;a del predio, e11 /a l'alle 
de kla1111d Uo11:ú/e: y Pino, m11estra la estra1ign¡(it1 y propiedades del suhsire/o, cotejado.1· 
con o/ms dato.1· del lugar co11 •1¡(<1rmal'ilÍ11 y liter11111ra e.1pedt1/i:ada , editadas por la 
Sociedad !Hexicww de 1\/ecú11im ele Su<'los ,A.e'. y por el !>./>./-'. clcll'l"mil1t111 asi lll 
siguiente secuela e.1·/ralign¡{lm. 

/1'1111a11/o .1·11pe1.ficial ¡m:se111a 1111 <'.l]Jesor de 2.511111 a 3.110111. y eslll co11.1·1i1túdo e111re 
J. 00111. y 1.50111. por arcillas 11reno.1·m· co111m11i11m/a.1· c1111 l'asct1jo, le s11hyt1ce11 li111os 
are11oso.1· de cm11patihilidad media, sie11do poco reco111e11dah/e l'Olllo apoyo de pilotes de 
p1111/11.l.a seg1111da.ftm11adá11 arci//osll se locali=cr entre 22.00111. y J./.(}0m. de ¡m!f1111didad 
promedio y l'Oll mejores L'lll'lll'feríslica.1· ele J'('.1iste11ci11 y cle,(ormahilidad que las ardllas 
1•0/ccí11icas superiores. 

3.-l'mpiedmle.1· del s11h.rne/o, media111e e11.1·c~ros J1m1·e11h•11/t'.\' de mueslrm· níhh·t1s 
ohte11iúas de so11deo.1· a cielo ahier/o , el rn111e11ido de l111111edacl ¡m:se11/t1 mlore.1· de /(}%y 
70%, su Jle.l'o 1·0/11111élrico pmmedio es de l. (>(J 1011 -' 1113. y su resistencia a fll compresiú11 
simple mría de 11.5 a 3. 7 fr.}:. ! cm2 . l'Oll 1111t1 colresiti11 de O. 36 A:~/ cm2 )' 1111 á11~11lo de 
.fril'l'ión i11tema de 2 7 gmdos. 
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-/.-< 'riterio L'.»ln1<·1111·a/.-l'ara clcl<'l"lliinar las ca11.ms que moii1·aro11 las cle.fim11acim1e.1·y 
.falla.1· en los e!e111en/os e.11r11c111rales de este ecl(/lcio, como <!ti 111dos los de s11 genero. 
de11/r11 del ('entro !listúrico de la 1 'iuclm.I de 1\/ó"ico. y 1¡11e l'"r "" wlligiicdud liw1 .1ido 
.mmetidos a i1¡(111idud de pruehm-, 1w1/o 11al11rules como las /1/'tJl'111 ·m/11s ¡Jor !'/ lwm/Jre, 1· 

c11yas 111a11/feslacirJ11<'.I' se aprecian a simple 1·isla, el/ los q11e a 1·eL·cs se pone en peligro ,;// 
estabilidad Se me11cio11m1 las ca//.1'!1.1' y .m/11do11es para resofrer este Jll'llhle111a. 

G111.msy efectos de inestahi/idacl ele! ed(fil'io.-¡;.;, la scccirí11 de di.1·e!lo origina/y actual, 
se haw 1111a descriJ1l'ÍÓ11 del estado actual del i1111111ehle y se de11111t•stra en el análisis 
f<J/ognifico del i11m11ehle la estrnctura que lia cedido, Jlrm·ocwulo .fisuras y grietas 
peligro.m.1· e11 muros de coli11da11cia. ( '01110 es su hielo es10.1· pmhlemas .1e Jll'ese///a11 Jlor 
l'<ll'iaciones .fí::ica.1· y químicas que tienden a alterar los l'r!/!Ímenes y caracterí.1·/ica.1· 
resi.1·tentes de los minerales del suelo, como crmsecuencia de esto, u/ desrnhrir la 
cime11tació11 de 1111 edificio se ob.1·er1·aría t¡ue estcí11 apoyac/0.1· sobre terreno de.R'0/11/Hte.wo, 
formado por arcillas y arenas limo.ms.fiiltas de co/1esi<Í11 por cambios de humedad, otras 
pueden ser, las J1rod11cida.1· JIOI' e.if11er::o.1· mayore.1· en los 111111·0.1· de carga al 111od/ficar 
e.17Jaciosy 11sos, por adil'ión de losas de co11ae10 o por empujes de lie/'/'a.1". 

3.4.-CRITERIOS J' RESTRICCIONES. 

/,a l.ey Fedeml du /v/01111111e111os y Zonas Arqueolrigicus llisl<Íril'as y Anístic:as y el 
Regla111e11to del /J.IJ.F 111e11cio11a11 /os si,Í!;11ie11/e.1· crilerio.1·y re.1·1ricdones para la aL'ttwción 
eu Rehabilital'iones, Comen•aciones o Resta11ml'io11es dentm del Cel//ro Histórico de la 
Ciudad de A·féxil'o. 

A.-Marco Teririm. 
l.-A11úlisis hislóril'O 
2. -/.e1 ·a11ta111ie1110 A rq11ilel'llÍ11ico 
3. -J.e1•anta111ie11to de deterioros 
-1.-Pmyecto de Relmhilitacián 

/J. -Normas y restricciones características para 1111a Rehabilitaciri11. 
1.-Umpiew xmeral de la ohm 
2.-Ree.1·1mc111racici11 
3. -('OJ1.WJ/idaciri11 
-l.-Restit11citi11 
5.-A11asti/osis o reco111posic:iti11 
6. -U heración 
7.-Readaptaci1í11 

C-Req11isito.1· ¡1am el trúmite de o/wa.1· de Comermcirin, Relmbi/ilaciú11 o Resla11mc:irí11. 
J.-Ali11eamien10 y mímem <!ficial 
2.-Solicitud para el permiso 
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4.-CONCLUSIONES 

4.1.- GENERAi.ES. 

Se ha hahlado de la necesidad del cu111plimie1110 de los objetil'os de este tralJtyo y el 
haber analizado diwrsos a.1peclos al re.171ecto permite concluir, (aunque esto es evidente 
para la mayoría de los fll'</fesiona/es 1•i11culados co11 el tema). que el mejoramielllo dd 
Celllro Histórico es una tarea a la que se debe destinar, 110 solo el e~fuer;;o de este trabcyo, 
sino 1111a gran acti11idad por parte de instituciones c¡ficiales, organismos privados, 
organizaciones de usuarios y propietario.1· y usuarios a niwl indil'idual. 

A tra11és del de.mrrol/o del trabajo, se ha detectado, que de entre la amplia gama de 
factores que inciden en la problemática, el económico es el determinante, ya que es el que 
permite de manera real e inmediata la co11secució11 de los ol1ietivos del trahqjo. Esto es, 
posibilita la re11alorizació11 de los factores: cultumles, arquitectónicos, urbanos, históricos, 
políticos y sociales del caso de estudio. 

Es por lo a111erior que 1111a de las conclusiones generales es que la factibilidad de los 
proyectos esta íntimamente ligada con el niwl socio-económico de los usuarios, esto 
i11c!ependientemenle del uso de que se trate, ya que son ellos los que posibilitan la 
recuperación de la i1111ersión y por lo talllo su relllabilidad. 

De lo que se desprende, que el usuario más adecuado para lograr contribuir al 
mejommienlo del Centro Histórico, debe ser de mayor niwl socio-ecmuímico, de tal modo 
que subsane los costos de 111ante11i111ie11to a través de asegurar 1111 buen nivel de 
rentabilidad para los propietarios de los inmuebles. 

El ubicarse en una postura ''gobiemista''. en la que el E1·tado financie el mejoramiento y 
111al//e11imie11to de los i11111ueb/es, deja el peso de tan importa/lle o~jetivo en sus manos, co11 
1111 grado de eficiencia para su logro que 110 sería el óptimo. Es importante su 
participación y a trm•és de la p/aneoció11 el Estado ha dado importantes avances apoyados 
en legislación y nommti11idad. /'ero 110 es posible a/el/far una postura paten;a/i.~ta que 
exima de re~7J<msabilidad a los pmpietarios y usuarios de los inmuebles del Centro 
Histórico. 

Ahora bien, apoyándose en la anterior co11clu.1ión, el proponer una reubi~·ación de los 1 

usuarios de niwl socio-ecmuimico bc!io. parel'ería 11na solución mágica, que de i11tt!11tarse 
jro11ta/111e11te, pm11ocaría 1111 tumulto de protestas y una re,\·istencia socio-política dificil de 
manejar, pero la importancia dt! este elemelllo obliga a plantear la necesidad de que este 
cambio se de de manera planeada, para dirigirlo por etapas a cada sector y que 
pa11lati11a111t!llle, a mediano y largo plazo se substituyan a trcn•és de mejorar las 
co11dici01ws del Ct!lllro Histórico, los usuarios de tuyos ingresos por otros de mejor nivel. 
Lo cual si es 1111a crmclusirín lógica. 
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Por o/ro lado, no has/a con proponer l'I rein1<re.10 de los edificios del Cemro Hislárico a 
la modernidad, vofloié11dolo.1· eficien1e.1·y atraclim.1', es nece.mriu regular es/e proceso, para 
e vi lar un desarrollo caólico o su de.1·1rncció11. 

Por lo cual, a manera de condusión, se plan/ea la necesidad de que ligándose a /os 
actuales sistemas de non11alil>id11d dados al re.17Jeclo, se aiiada un mecanismo que tome en 
c11en/a las camc/eril·/icas del enlomo del inmueble en que se pre/ende incidir, de tal modo, 
que no sea solo 1111 proyec/o arquitectónico el que se deba autorizar, ¡mra alterar y mejorar 
los edijic:io.1', sino que haya un análisis más amplio, re~petando y ligándose al Programa de 
Mejoramiento del Centro Histórico, 1.·on el que se justifique plenamente el equilibrio, 
integración y factibilidad del uso propuesto. Para, en suma, lograr que se den Proyectos 
Urbano Arquitectónicos para cada edificio, que incidan en el mejoramiento global del 
Centro Histórico. 

Ante la urgencia de incidir en la adecuación de los edificios del Centro Histórico y 
dados los o~jetfros del proceso de planeación, en el que el grado de aplicación inmediata 
se ubica más bien a nivel general, zonificando o definiendo directrices más amplias, siil 
incidir directamel/fe en los proyecto.1· arquitectónicos; Se concluye, que es i11111i11e/l/e la 
necesidad de realizar este tipo de Proyectos e.17Jecificos que, con 1111 nivel de análisis 
superior complementen dicho proceso, aportando la concretidad, eficiencia y viabilidad 
requeridas. 

Con la defl11ició11 del enfoque del proyecto y a través de la aplicación de /0.1· elcmentos 
de análisis en el caso de estudio, se co11c/11ye que son siete opciones las más adecuadas, y 
de ellas sobresalen vivienda, restaurante y estacionamiento por el nivel de compatibilidad 
que presentan. 

De acuerdo a una valoración y comparación de las tres opciones a trm·és de Sii 

ilifluencia en el contexto y sobre todo a par/ir del re.mltt1do del análisis de 1'iahilidad de 
cada una de ellas, se concluye que el uso de 11il'ie11da es el más adecuado para el caso de 
Perú 1126. 

Conclusión que además se apoya en comideraciones de orden general, que también 
tienen su importancia al respecto, como es el hecho de que una parte esencial de la cultura 
del pueblo mexicano se expresa a través del patrimonio históric:o, artístico, urbano, 
arquitectónico y cu/111ral que se encuentra construido en el Cenlro Histórico de la Ciudad 
de México y el proyecto al mejorar las condiciones de un solo inmueble incellfivará la 
concientización y mlorización de este patrimonio. 

El uso habitacional existe en el Ce111ro Histórico desde .1·11s orígenes, y debe ¡Nrmaneca 
con una mejor calidad de vida y espacio que permita su permanencia con un buen 
mantenimiento, y en la ac/ualidad la p/urali::ación de uso.1· de suelo, co111ri/111ye a 
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una vida .mciai y 11rba11a de mayor riqueza, ya que genera la oc11pm:ilÍu de los e.1pados 
d11ra111e la.1' 2-1 homs del día. 

!i'I incidir en la rec11peracilÍ11 de mejores calidades de i•ida en c111mlo a wcindade.~ del 
Centro Jii.1'/Órico de la Ciudad de ANxico es importante, ya que este uso representa 
aproximadameme el 30% el!! /o.I' uso.\' lll'l11ale.1-t7 para el sitio de estudio, y .1·e lif!lle la 
propuesta del Programa Parcial de JJe.mrm//o l !rba110 de la /Jelegació11 CuauhfL•moc que 
es de un 2 /. 7 /% pam uso habilacional. 

/,a mayoría de las vecindades tienen carencias en cuanto a iluminación, 1·entiladti11 y d1• 
servicios, ya que en la mayoría de los ca.l'Os, el disel1o m·iginal de eslo.1· inmuebles no.fue el 
de vivienda plurifami/iar, por lo que es i11mi11e111e la necesidad de .1'11 adecuación misma 
que acarreara u11 mejoramie1110 de la zo11a y del patrimonio histórico. 

El Programa de Renovación Habilaciona/ Popular, demuestm lo factihle q11e puede ser 
el uso habilacio11al en el Centro Histórico, ya que 110 solo realizo vivienda nuei•a sino que 
rehabilito 6700 viviendas después de los sismos de J 985. '18 

Delllro 1le/ proyecto arq11ilectó11ico, que se plantea /1111cio11e como ejemplo de la 
aplicación del e1¡(oque y mecanismos planteado.\', se observo a través del e.l'ludio del 
diseí}o original y act11al, que t!l deterioro se ha dado en gra11 parte por las mod(ficacio11es 
hechas al proyecto original, por lo que se concluye que e11 el Proyecto se debe recuperar al 
máximo posible el dise1io original y solo en los interiores proponer adecuaciones a los 
e.1pacio.1· que hrindl!n, al· u.mario, /a.fu11cioncrlidad y cm¡fort deseahles. 

F:n este se111ido es importante seiíalar que el lammio de la 1•ii>iemla es 1111 .factor que 
incide en la satis.facción del 11suario y aunado a /a.1· dimensiones originales, que en g"neral 
son amplias y por la conve11ie11cia de que el 11s11m·io sea de 1111 mejor 11il't:/ .mcioeconá111ico, 
se selecciona 1111 tipo de vi11ie11da de interés medio, YO. 6 m2!1•i11. en promedio para realizar 
el proyecto. 

41Tmha¡o Je cumpo, fü1c11e.tfa.r, t11'1J'O /99./. 
48Arquitec111ra y ,\•ocictlml, ('oh•;:m ,¡,. Arq1111t•c1m c/1! i\M-r1c:o.Socml11d de 1lrq111tc•cto.t Af1•.m:mw.t, ('me/mi dt! /l.fér1co, llf1comtr11cdón 

de v1wcmle1 po¡mlnr, mim . ./2 tt1ht. C'olt•;:w 1k tln¡mtccto:r d1!i\lt~ni:o, ,\fó·11.·o. /)./', 1987. 
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4.2.-I>E LOS Oll.IETIVOS DEI. PROl'ECTO. 

Después de lwher e111111ciado las mm:l11sio11e.1· genemles; E11 do11de se pretendió 
prese11tarlas de ma11era a11alílil'a y e.171lil'atim, exponiendo l'omo se obtienen y el porque 
de su importancia se requiere ahora, exponerlas, por 11n lado, en s11 relación con el 
cumplimiento de los olljetil'os es decir, su alca11ce. Y por otro, presentarlas de mcmera 
e.1pecíjica de tal modo que se puedan captar nípidamente. 

Retomando los ohje1i11os de Proye¡:/o, el primero es: Co11trihuir al 111ejoru111ie11to del 
Ce11tro lli.~ttírico, 11 trui•é.~ 1le 111 determi1111ció11 del 1uo 11uí.~ co111•enie11te y re11t11hle, de 1111 

i1111111ehle tipo "1•eci11dud" que se concluye se puede logmr a /ral'és de do.1· l'l!rtientes. 

Una es la que resulta de contar con 1111 proyecto arq11ilectó11ico de aplicación inmediata 
para la adec:uac:iún del Lt1so de estudio, en esta, su akw1ce se puede obtener con la 
comparación de su .1·11pe1jicie, q11e es el 0.03% de 111 zona destinada a l'il'ienda seg1ín el 
Programa Parcial de Desarrollo Urha110 de la Delegación Cuauhtemoc, por lo que su 
aporte podría parecer 111í11imo, pero se puede suponer que otros propietarios, al obser11ar 
los beneficios obte11iclos, realice11 adec11acio11es en sus edificios, lo que puede aumentar su 
alcam:e. 

La otra 1•erlie11/e, se da, si el e1¡f(}(111e, los 111ecw1is1110.1· y los elemento.1· de análisis 
plcmleados para la definición del Proyecto l lrhww-Arq11ilectú11ico del caso de e.wudio, se 
aplica.1·en a otros casos. 

ApliL'ación que se puede lograr a trm•és de orga11izaciones de propietarios o 
arrendatarios de i11m11ehles o e11 el cuso más co11t11nde/lfe, si se e/e11ara a 11il'el de 
legislación el meccmismo propuesto. De tal modo que para toda licencia de L0onstn1<:dó11 
otorgada en el Centro Histórico de la Ciudad de México, se exija 1111 estudio l!rhc1110-
Arq11itectónico de este tipo, que, claramente mejoraríu el niwl de e.1·1os proyei:tos, pues 
te11dría que incluir las ve11tc¡ja.1· que implica el complementar y ha.mrse e11 1111 análisi.~ de 
1•iabilidad acorde con fas directrices dadas por ;•/ e.~tudio de /11s mriables F:co11cimica.1", 
Urbanas, Arq11iteció11icas, Sociales, Polílicas, Legislati1·as y C11lt11rales, que permitan la 
selección del uso más co11w11ie11/e para cm/a caso. 

De e.~ta manera, al plantear es/os procedimientos, se concl11ye que la co11trib11c:iún se 
da, a pesar de que es hasta ahora 1111a propuesta teórica que puede fimcionar, como el 
inicio de un procedimiento, que pe1:feccio11ado de.fi11itimme111e si incide en el c11111plimie1110 
de este primer objetivo. 

El segundo ol?ietil'O que consiste e11: Jcle11t[flc11r los ele111e11tos J' criterio.1· de 1111á/isi.~ 
para proyecto.~ ele 11ctmdicitm11111ie11to de los i1111111ehle.~ del Ce11tm lli.~tárico, se cumple 
en gran i11edida ya que es i11tli.1pe11.\'t1ble reali=ar esta ident/ficacicí11, ordenando y 
clas(fical/l/o estos ele111e11tos y criterios de alllíl;sis, ¡mm utilizar sus clitr!L'trices en el 
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desar/'01/o del proyecto para el mso de estudio. Orc/e11ació11 que da pie a la ap/icm:ió11 de 
estos e/emel//os a otro.1·proyectos destinados al m:o11dicio11amie11to del Centro Histórico. 

El ten·er ol?fetil•o, el de: E.~ti11111l11r 111 i111•er.~ití11 e11 proyecto.~ e11 el Ce11tro lli.~tórico, 
metli1111te lt1 tle1110.~tmció11 tle .m 1•it1bilitl11tl ecmu>mict1, se da, en cierta forma, ya que 
depende de la d[fusió11, del ejemplo planteado en este trabajo, en el que como ya se difo, se 
maneja un pmceso de muílisis para la realización de proyectos Urha110-Arquitectó11icos, 
que considem de manera e.17Jecial la viabilidad económica, pl'Opuesta que l'llelw ol?fetfra 
la posibilidad de rl'lltabilidad de estos proyectos y con ello estimula la inl'l!rsión. 

Y por úllimo el cuano olljetim, se /o¡.:ra tota/mellle, porque el pl'Oyecto pmpuesto con 
su análisis general y con su análisis de viabilidad, demuestra c/arame/l/e la posibilidad de 
Di11p011er de 1111 pl'(}yecto de ap/icaci<J11 i11111etliatt1. 

4.3.-ESPECÍFICAS. 

•Existe la clara necesidad de mejorar y mantener el Ce/l/ro Histórico y de difundir las 
razones de esta asewración, entre propietarios, 11s11arios y público en general. 

• Ligado a los sistemas de pkmeación act11ales, se req11iere de proyecto.1· específicos 
para cada inmueble. 

*La selección del uso más com·ei1iente para /os inmuebles del Ce/l/ro Histórico, se de he 
hacer con base en 1111 wuílisis y c/as[/ic:ación de las opciones de 11so aprobadas, 
considerando también, los objetims del pmpietario. 

* F:.1ws proyecto.1· se deben definir, 110 solo a par:ir de elementos estrictamente 
arquilec:tónicos, e.1· necesario incluir en .m desarrollo los e/ementos de análisis del e/l/omo, 
dando especial importancia a los de viabilidad. 

* La rentabilidad de los pl'Oyectos es el fuctor determinante, que permite asegurar .m 
mantenimiento a.futuro y s11 acondicio11amie11/o act11al. 

*Es necesario q11e la supe1ficie por i•il'ienda sea mayor q11e la de l'il'ienda tipo popular 
(45 1112), para sati.ifacer de mejor 111a11era las necesidades y co11 ellos el :riwl socio
eco11ómico del usuario tenga que ser mayor para asegurar 1111 buen 11iwl de remabilidad, 
con lo q11e a su l'CZ, pueda aseg11rarse el h11e11 f11ncio11a111ielllo y el 111a11te11imiento de las 
vecindades. 

* Para el caso de estudio, Perú 1126, el resultado del cmálisi.~ de los elementos de su 
enlomo, co11cl11ye, .~elec:cionando como el 11so más adecuado: Vil'ienda Pl11r[familiar tipo 
"Vecindad". 
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* R11 este caso se debe rt'.1petar al 111ax11110 la .fadmda y la estructura ac:tua/, ·. 
reestructurando y ac:o11dicio11a11do los e.1pac:ios interiores. 

•La im•asi<}n del patio cel//ra/, es el pri11cipal elemento arq11ite,·tó11ico, causante de las 
deficiencias actuales, por /o •/lle en este sentido, es necesario recuperar el dise1io original. 

•Es co11ve111e11te el uso de tapanc:o.1· para el ópti1110 aprovec:ha111iento del inmueble. 

• Los elementos destruidos o deteriorados, acordes con el uso propuesto, se deben 
reponer con materiales de alta duración y co111patibles con la imagen del inmueble. 
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