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INTRODUCCION

La cultira de un pueblo es en parie el patrimenio  histérico y artistico en fodas sus
manifestaciones, ya que en ellos queda impresa y reflejada su historia de evolucion. Estos
bienes historicos, patrimonio de los mexicanos y de la humanidad  han sufrido deterioro,
abandono y extineion por diferentes razones: el paso del tiempo sin atencion hacia elios,
las inclemencias naturales, agentes atmosféricos de contaminacion, movimienios teliricos,
guerras, abandono, revoliciones y evoluciones sociales. El Centro Historico de la Cindad
de México es un gran patrimonio de todess los mexicanos, y existe la iniciativa de mejorario
- ¥ mantenerlo, de esta jorma la intencion principal de este trahajo es colaborar con dicha

Jin.

Dentro del Centro Historico de la Ciudad de México, hay muchos puntos por resolver,
uno de ellos es el de la habitacién, es bajo este camino que este trabajo participa con una
propuesta dentro de este uso que funcione como parte de la solucion para mejorar el
Centro Historico de la Ciudad de México. Dentro de los distintos usos de suclo el
habitacional necesariamente ocupa un determinado  porcentgje, ya sea en forma
unifamiliar o plurifamiliar, este andlisis se ubica dentro de la habitacion plurifamiliar y
especlficamente dentro de un tipo peculiar, que son las lumadas "vecmdades”.

La mayoria de las vecindades son edificios construidos por particulares durante la
primera mitad de este siglo para vivienda popular. En otros casos, se trata de edificios que
albergaban usos distintos y que con el tiempo y el deterioro del centro fueron decayendo y
subdividiéndose en pequefias habitaciones. Muchos son edificios de valor  historico o
arquitectonico protegidos por las leyes del INAH o el INBA. Adicionalmente a lo mayoria
se les aplicaron los decretos de congelacion de renta a partir de 1942, disminuyendo su
remabilidad y contribuyvendo a su deterioro.

Las vecindades sufren deterioro permanente , la calidad de vidu y de espacio de las
personas que las habitan en estas condiciones no son las optimas , sus fallas en cuanto a
iluminacion y ventilacion son severas en algunos cases, pero es en ellas donde habita casi
un millon de personas dentro del Centro Historico de la Cindad de México.

Para contrarrestar esta situacion es necesario basarse en elemenios y criterios de
andlisis para realizar los proyectos de acondicionamiento de inmuebles en el Centro
Historico de la Cindad de México y en este punto es de fundamental importancia el
demosirar que el proyecto propuesio sea rentable, con lo cudl se frena el deterioro y el
abandono que estos imnuebles tienen ahora.

Mediante la demostracion de la viabilidad econdomica de estos proyectos se puede
estimular la inversion para el acondicionamicnto de dichos inmuebles, situacion que esta
directamente ligada con el mejoramiento del Cenwro Histirico.



Bajo estas premisas, este Lstidio de un caso en el Centro Historico de la Cindad de
Meéxico, Perii #26 sigue los siguienites lineamientos para lograr estos objetivos.

Primeramente, se revisa un Marco de Referencia del  Proyecto dentro del Centro
Histdrico, el cudl da un panorama historico, estadistico, de contexto y normativo.
Estudiandio este marco de referencia del proyecto se puede tener una vision mas clara de
donde se incide para el nejoramiento del Centro Historico, ya que da la base para la
determinacion del uso mds conveniente y rentable, de un inmueble tipo "vecindad”,
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Posteriormente, en el Enfoque de{ Proyecto, se revisan elementos de andlisis como son
el econdomico, urbano, arquitectonico, social, politico, cultural y legislativo necesarios
para la realizacion del proyecto,se da la delimitacion del proyecto en su drea de estudio,
¥ tomando en cuenta los elementos de andlisis y la delimitacion del proyecto se obtienen
las opciones de uso de suelo para determinar el uso mds conveniente en el caso del
inmueble en estudio, esta determinacion arroja la seleccion de uso, aspecto que  se
desarrolla  a mayor profundidad determinando los costos de realizacion del proyecio
especifico.

El desarrollar los aspectos mencionados, permite por un lado identificar los elementos
y criterios de andlisis para proyectos de acondicionamiento de inmuebles y por otro lado
estimular la inversion en dichos proyectos mediante la demostracion de su viabilidad
econonica.

En su tercera parte, se revisa el diseiio original del inmueble en el siglo XIX y como se
encuentra ahora, determinando los cambios tanto de uso de suelo como espaciales,
detectando con esto las limitaciones para su adecuacion. Con base en todos estos aspectos
se realiza el programa arquitectonico con las consecuentes premisas tedricas y técnicas
asi como los crilerios y restricciones para la realizacion del proyecto. Como tiltima
seccion de esta parte del trabajo se hace una descripcion del proyecto y se presenta
grdficamente.

Esto permite disponer de un proyecto de aplicacion inmediata, apoyade en la
determinacion del uso mds convenieate y rentable para un inmueble tipo "vecindad", el
cual se vincula dircctamiente con la colaboracion en et mejoramiento del Centro Historico
de la Ciudad de México.

Por altimo se exponen las conclusiones obtenidas durante la realizacion de este
proyecio.



OBJETIVOS DEL PROYECTO

Contribuir al mejoramiento del Centro Historico de la Ciudad de México, a través de la
determinacion del uso mas conveniente y rentable, de un inmueble tipo "vecindad”,

ldentificar los elementos y criterios de andlisis para proyectos de acondicionamiento de
los inmuebles del Centro Historico.

Estimular la inversion en proyectos del Centro Historico, mediante la demostracion de
su viabilidad economica.

Disponer de un proyecto de aplicacion inmediata.



RESUMEN EJECUTIVO

CONTRIBUIR A TRA VES DE UN CASO CONCRETO EN EL MEJORAMIENTO DEL
CENTRO HISTORICO DE LA CIUDAD DE MEXICO Y LOGRAR LOS OBJETIVOS.

1.-Eleccion de estudio de caso.
1.1.-Caso de estudio. *umueble tipo “vecindad".
1.2.-Localizacion. *Centro Histérico de la Ciudad de México,
Repiiblica de Perii #26 Col. Centro,
Delegacion Cuanhtemoc.

2.-Influencia del Marco de Referencia.

2.1.-Desarrolio historico. *Siglos X1V al XX.
2.2.-Desarrollo urbano-
arquitectonico *Panorama en el siglo XY

*Aspectos legales y normativos.

3.-Elementos de andlisis del caso.

3.1.-Andlisis del caso *Andlisis urbano general y especifico del
entorno del inmueble.
*Realizacion de tas, I 7 de
usos de suelo y andlisis fologrdfico.
*Caracterizacion del contexto del inmueble.

3.2.-Revision Legal *Programa Parcial de Desarrollo Urbanio de la

: *Delegacidn Cuauhtemoc.

*Regl de Constricciones para el D.I.
*Diario Oficial de la Federacidn,
*Ley de SHCP
*Ley [Federal sobre M. y Zonas Arqueologi.
Artisticas e Histéricas.

3.3.-Uso de suelo *H4S

3.4.-Opciones uso de suelo *Basados en criterios econdmicos, arquitectonicos,

L . )

Toc looish

urbanos, poll , leg S,
*Comp ivo de andlisis de rentabilidad en diferentes
opciones.

*Demostracion de uso mds conveniente, rentadle, a que
costo y en que liempo.

3.5.-Seleccion de uso *'ivienda plurifamiliar
tipo interés medio.

4.-Proyecto Arquitectonico.
4.1.-Adecuacion de
10 viviendas ., *Superficie promedio por vivienda 90.6m2
4.2.-Costo adecuacion *N& 798 000.00
4.3.-Periodo de recuperacion  *6 afios.



L-MARCO DE REFERENCIA.

LI-ANTECENTES DE LA CIUDAD DE MEXICO , SU AREA CONURBADA Y SU
RELACION CON EL CENTRO HISTORICO DE LA CIUPAD DE MEXICO.

El valle de México constituye una unidad natural  de 8153 kilmetros cuadrados
(150km. de norte a sur, 119 de este a oeste ) en la gue ¢l Distrito Federal solo ocupa el
16.2% de la superficie. I5] 59% corresponde al Estado de México , el 20% al de Hidalgo y
el 4.9% a Tlaxcala .

In 1824, la Ddependencia crea una federacion de estados entre los que el Distrito
Federal se convierte en la sede de los poderes federales de la Union correspondia él a
un "terreno circular de dos leguas,( 8 800 m. ) de lineas cuyo centro era la catedral”l,

fon agosto de 1931 se reformo la Ley Organica del Distrito Federal para dividir su
territorio en  la Cindad de Mexico y las siguientes 11 delegaciones : Azcapozaleo,
Iztacaleo, Coyoacdn, San Angel ( hoy Alvaro QObregon ), Magdalena Contreras,
Cuajimalpa, Tlalpan, Ixtapaiapa, Xochimilco, Milpa Alta y lahuac.?

En 1940 e D.F. con 1483 Km cuadrados de superficie y { 757 530 habitantes, lo
conformaban 12 delegaciones ( se anexo Gustavo A. Madero) y la Cindad de México, esta
division politica se legislo hasta el 31 de diciembre de 1941.

£l 29 de diciembre de 1970, la nueva Ley Organica del Departamento del Distrito
Federal establece en su articulo décimo que el D.F. se llama también Cindad de México,
por lo tanto se divide todo el territorio en 16 delegaciones politicas { se anexa,
Cruanhtémoc, Miguel Hidalgo, Benito Juarez y Venustiano Carranza) .

La superficie total del Distrito Federal es de 150 292 hectdreas segun los planes
parciales de 1982.

Dentro del D.F. incide lo que hasta 1970 era la Cindad de México, con sus respectivas
cuatro delegaciones centrales, y el Centro Historico dentro de ellas, principalmente sobre
la delegacion Cuauhtemoc , este Centro Historico tiene 9. 1km. cuadrados y contiene dos

- perimetros el "A "y el "B " dentro de este segundo perimetro "B” ( 53.9Km2) incide el
objeto de estudio en este trabgjo. '

/ Espinosa Lépez Enrique, Cindad de Aéxico, Compendio cronologico de sit desarrollo urbang 1521-1980, ednt. Trillas. 1991 Aféxico

D.F.
2Ailas de la Citdad de México 1981, pp. 188 edit. D.D.J. México D.F.
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L snarco dv referencia de este proyecto, da un panorama - pasado y actnal del Centro
Historico de la Cindad de Méxvico , enfatizando al revisar su historia la importancia del
objetivo principal, por esta razon en primer lugar  se andliza: El desarrollo historico de
los siglos X1V al siglo XX. En segundo lugar se estudia Un panorama en el siglo XX,
dentro del cual se revisa un panorama socio-politico-economico y un panorama urbano-
arquitecionico. Iin tercer lugar Aspectos legales y normativos del Centro Historico  y aquf
se revisan los aspectos de Legistacion, Decreto del Centro Histérico y FExpropiacion de
predios en el Centro Historico.

Se considera importunte hacer el desarrollo de todos estos puntos que son el
Sundamento que permite ver la magnitud de nuestro Centro Historico de una manera
ordenada con una secuencia de particularizacion y de esta manera comprender mejor los
objetivos de éste trabajo.

Gran parte de la cultura del pueblo mexicano es el patrimonio  historico y artistico en
todas sus manifestaciones que se acumulan a través del tiempo y van formeando un acervo
del cual los mexicanos se muestran orgullosos manifestando una gran preocupacion por
la defensa y mejora de todos los tesoros artisticos, arqueoligicos, o de cualguier otro
resto o vestigio que magnifique su rigueza cultural ya que ¢l auténtico progreso es
conservar, fortalecer y aprovechar los recursos ptiblicos nacionales sin destruir o falsificar
un valioso patrimonio cultural y natural.

Fl cardcter y el sentimiento de un pueblo quedan reflejados en sus restos y tesoros
artisticos, en sus obras literarias, en sus conjuntos arquitecionicos monumentales o bien,
en las obras de arquitectura civil o religiosa  en que el hombre ha tomado parte.
"Conservar los monumentos arquitectonicos que nos dejaron nuestros antepasados no sole
constituye el placer estético de evocar las concepciones gue al respecto hicicron nuestros
ancestros, sino que implica determinar con precision el punto de partida que nos ha
Hevado socialmente a lo que hoy somos y nos orienta hacia desarrollos futwros”.3

El paso del tiempo, las inclemencias natwales y la mano del hombre han sido crueles
enemigos de estas manifesiaciones artistico-culturales, se ve, que a través de los afios han
desaparecido Iugares historicos, monumentos arqueoligicos, obras de aite y de
arquitectura y todo esto debido a agentes  atmosféricos, movimientos telivicos, guerras,
abandono, revoluciones y evoluciones sociales, pero sobre fodo a la mano renovadora y
transformadora del hombre, es bajo estas observaciones que surgioé la urgencia de regular
por un medio legal la disposicion de todo suelo util y de patrimonio histérico  para
equilibrar las necesidades vitales del individuo en completa armonia con las necesidades
colectivas, "Ins valores arquitectonicos deben ser salvaguardedos (tanto edificios aislados
como conjuntos nrbanos)™ ya que ellos forman parte de una cultura  anterior, de una

3 Diuz-Rerrio Salvador.Conservacion de M ¥ Zoras M les Fcit SEP 222pp.
/ in ol Urh P Hhstorico Fdit UNAM 1978 41 7pp.Clarta de Atemas.

Garcla Ramos D




historia de la ciudad y es mediante la arquitectura donde ye puede ver en gran medida la
historia de una cindad.

Ly importante tener una vision general de los origenes de la cindad y de los eventos
principales dentro de las distintas etapas de su evolucion, para asi darse cuenta de la
magnitud del Centro Historico y de la importancia de mejorar sus condiciones.

1.2.-DESARROLLO HISTORICO, SIGLOS XIV AL XX.

La cindad dispone de un drbol genealogico, que capta e informa de 1odos sus
anlecedentes, principalmente los mds notables en efla. Arbol genealigico que va mds alla
de una grdfica, la Cindad de México brinda la oportunidad y el privilegio de poder
convivir y charlar, discutir y analizar con nuestros padres historicos, cuyos testimonios
arquitectonicos, urbanos, culturales, ideoligicos, politicos economicos ¢ incluso
sentimentales, sobreviven cuando se les concede la paciencia el cuidado y la dedicacion
que se merecen .

Los Aztecas tras larga peregrinacion desde Aztlan (Sinaloa) v luego de pasar por
Chicomostoc (Zacatecas) y por Tula (Hidalgo) entre otras ciudades llegaron a el Valle de
Meéxico, tras esta larga travesia legan a lo que seria al pasar de los afios  Iil Centro
Historico De La Ciudad de México, y mads especificamente a lo lamado Plaza de Armas,
Plaza Mayor, Zécalo o Plaza de la Constitucion, se instalan en la isla del lago ya que las
riberas estaban ocupadas por los tecpanecas, acolhuas, tlahuacas, efc. por lo cual se les
considero en esos monentos unos inirusos.

Fundan Tenochtitlan en 1323, posteriormente dan un gran esplendor a la  cindad,
construyen templos, plazas, mercados, palacios, jardines, acuedicios (Chapultepec),
calzadas, puentes, acequias, barcas, escuelas (el Calmecac), con lo cual hay trajin en el
lago y cambia la vision del mismo, al paso del tiempo, se da la expansion del imperio,
existen guerras, sometimiemnto, tributos, sacrificios, con lo cual la lengua nahuatl se
derrama, los aziecas se imponen por el terror y la fuerza, son guerreros, Tenochtitlan 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 conguistador por la gran riqueza y belleza de Tenochtitlan, se
produce la conquista, por lo cudl cae y con ello una implacable destruccion, la capital de
la Nueva Espaiia tiene que edificarse ahi por razones obvias, se consuma la conquista en
1521.

La ciuded emerge, surgen iglesias, conventos, nueva traza urbana, nuevas casas calles,
elc. con todo esto, hacia el siglo XVII, el lago va hacia la desaparicion  se dan aigunos
sismos y es el ocaso de Fspafia, en el siglo XVIII se da el esplendor del barroco , en el



XIX Humbolt la bantiza como la Cindad de los Palacios (1803), micntras la cindacd
emerge se da la gesta insurgente, asi como en Valtadolid la abolicion de la esclavitud,
entre ofros la capital sufre sin tregua desde Tinrbide a Santa Ana | se da la gran lucha
liberal en 1853 | que es el epilogo del régimen feudal y de la iglesia soberana | se dan
sucesos en esta capital como el de los  nifios hiéroes de Chapultepec, el de Padierna en
Tacubaya, o el del General Anaya en Churnbusco, posteriormente la constitucion de 1857
Y la guerra de Reforraa, el régimen va cambiando y el progreso capitalista avanza .

A principios del siglo XX la nacion se integra al modo de produccion capitalisia, hay
telégrafo, ferrocarril | electricidad, petroleo, se da la Revolucion Mexicana y en el mismo
lapso  surge el antomovil, el reléfono, el almmbrado |, posteriormente se da el incipiente
desarrollo industrial, comercial, educativo, financiero, nacionalizacion de ferrocarrifes y
petroleo.

En el wltimo  medio siglo la  cindad  crece, esto trae consigo el surgimiento por
centenares de colonias proletarias, fraccionamientos, la macha wrbana no cesa de crecer,
rompe sus fronteras administrativas ¢ invade la provincia, crea subcindades de millones
de habitantes, lo cudl provoca la conurbacion , pasan los aiios y la imnigracion prosigue ,
lo cual acarrea que en este nitimo medio siglo se haya edificado mas que en los cuatro
siglos anteriores .Se construye  sin medida alguna vy porsupuesto se pretendio olvidar que
la zona donde estamos  es de alta sismisidad y fue un lago.

Il centro historico contiene calles, plazas, edificios civiles y religiosos, colegios y
hospitales, hoy en dia estos inmuebles se hayan alogados por el pavimento y los cjes viales
pero sobre todo se hallan mutilados y desfigurados.

E centro es nicleo de negocios, administracion, zomercio y finanzas, pero es también
una de fas zonas mas deterioradas "hay por hoy esta sujeto a un acelerado proceso de
panperizacion y deterioro urbano, en donde se emiten anualmente 1030 foneladas de
monoxido de carbono ( daftando los monmmentos historicos ) producto de los 120 000
vehiculos que cruzan esta zona cada 24 horas ... "SAsi mismo es demro de éste Centro
Historico donde habitan casi un millon de personas®  rodeados de la mayor rigneza
arquitectonica del pais.

Dentro de los programas existentes para mejoramiento se asignan zonas con el
porcentaje de superficie adecnado a la importancia de cada uso, entre ellos el habitacional
y es aqui donde la participacion en el mejoramiento del Centro Historico corresponde a las

"vecindades", tema central de este rabajo.

S fornge Raidd, Revisia Proceso 1987.1 ambicioso ivl;m del DI, reducird apenas el 495 de awtos en el Centro.

L Torye Ratd Revista Proceso 198 2.5 ambucioso plan del DDA reducird apenas of 4% de antos en el Centro.
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Las viviendas del Centro Historico estin convertidas en su gran mayoria en vecindades
ruinosas (sitnacion que no es solo de los viltimos aiios, ha enido un proceso de evolucion
en el que se ha ido creando y agravamdo) donde habita aproximadamente v millon de
personas, hajo el végimen de rentas congeladas, las vecindades sufren deterioro
permanente , ni sus duefios ni sus inguilinos han ereado el mecanismo para arreglarius-,
sitnacion con la que no se obtiene ningiin beneficio para ¢l Centro Historico por lo que

cplantear una solucion rentable  es wrgente para cumpliv el objetivo principal de este
trabujo.

En 2l Centro Historico el porcentaje de edificacion para vivienda segun su lipo  esta
determinado asi: vecindad 7% departamentos 53% ( grafica i 7)de lo cual el porcentaje
de vivienda segin su tenencia es de la siguiente manera : propia 12% rentada 52% renta
congelada 36% (grdfica I16) Fuente: SEDUE 1988 México DI

Asi mismo, el programa parcial de Desarrolio Urbano de la delegacion Cuaulitemoc,
tiene los signicntes usos del suelo propuestos:

Espucios Abiertos 2.83%
Industria 3.84%
Eyuipamiento 11.65%
Habitacional 21.71% LS
Mixtos 59.97%

]

—r- r= 5 —_—
30.00% 40.00%% S50.00%% 60.00%

20.00%

0.00% 10.00%3
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Los inmuebles del Cemtro Histérico de la Cindad de Meéxico, tanto civiles como

religiosos inciden en las delegaciones  Cuauhtemoc y Venustiano Carranza, las que

contienen a su vez 16 colonias de las cuales lu colonia Centro  ocupua el 70% del
denominado Centro Historico de la Cindad de México.

Por ahora el gobierno tiene acciones tendientes a la conservacion y revitalizacion dJe
este Centro Historico, estas acciones tienen base en la Ley Federal de Monumentos y
Zonas Arqueologicas Artisticas e Historicas, pero es importante llegar a la especificidad
de los inmuebles, para que de esta manera se den soluciones concretas que redunden en
beneficio de los propietarios, los usuarios y del pueblo mexicano.

7I’ro,qmum Parctad de Dosorvollo Urbano de la Delegacion Cianhtemoe, DS 1990 Méico D.F
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1.3.-PANORAMA EN EL SIGLO XX.
ASPECTOS SOCIO-POLITICO-ECONOMICO.

"Ll Centro Historico ocupa menos del uno porciento de la superficie total de la Cindad
sin embar;;:a represemta mds de cuanro siglos de historia del pais | de su cultura material y
urbana ".©

Desde mediados del siglo pasado hasta 1940 la vivienda en México se habia presentado
en forma bastante tradicional, pero con la acumnlacion centralizacion de actividades
comerciales, industriales y de servicios en la cindad y la consecuente inmigracion de
pobladores de provincia la forma tradicional de vivienda se destruyo, la casa campesina,
"eomo factor incidente en este cambio, la des amortizacion de los bicnes eclesidsticos y de
las tierras comunales en 1856, promovida por la ideologia liberal de la Reforma,
contribuyo a la destruccion de las formays habitacionales existenmes en las comunidades
indigenas aledarias a la cindad y a las proporcionadas por la sociedad religiosa Al mismo
tiempo, abrio puso el desarrollo del mercado del suelo y por tanto de la comercializacion
de la vivienda que lo ocupa.

Al darse esta inmigracion a la ciudad por la nueva fierza de trabajo foranea, la gente
necesita donde vivir y se da la fase inicial del inquilinato central gue viene a ser la forma
dominamte  hasta mediados del presente siglo, y que se caracteriza por aprovechar  las
construcciones  existentes  que  habian  sido  ocupadas  por  la  burguesia  -lldmese
comerciantes o industriales- pero ahora no son vivienda unifamiliar sino que se
convirtieron en vivienda multifamiliar con pequerias suhdivisiones al interior es entonces a
Jinales del siglo pasado cuando surge el término de vecindades las cuales son ocupadas y
siguen funcionando hasta ahora principalmente en ol denomiiado Centro Historico de la
Cindad de México.

Esta produccion  del inguilinato  central se da a finales del siglo  pasado,
aproximadamente en 1880, que fue cuando las capas superiores solventes de la sociedad
emigran a otras colonias y se crean fraccionamientos, tal es el caso de la Roma, Juarez,
Sta. Ma., San Rafael y Condesa .

La vecindad surge esencialmente de la casa colonial que tenia un patio central, pero
este patio ya tiene un valor nuy alto por metro cuadrado, entonces en muchos de los casos
se reduce a un pasillo que da acceso a las habitaciones, las cuales por consiguiente sufren
en cuanto a su calidad de iluminacion, ventitacion, y de servicios. Iin este sentido s¢ tiene
un estudio hecho por COPEV el cual marca que del 7% al 10% de las vecindades
padecen deficiencias en estos aspectos de iluminacion, vemtilacion y especialmente de
servicios sanitarios adecuados, ya que estas casas ocupadas inicialmente por otro estrato
social no tenian sanitarios  en todos los cuartos porgue no todos eran habitaciones

O
L

Sl,épu: Rangel, Investigaciones en Arq o, 1991,
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también explica este estudio que con el tiempo, de 40 a 80 afios  posteriores se les
instalaron estos servicios parcialmente.

Los habitantes de las veciidades constituyen la clase urbana popular mas antigna del
pais, viven en una zona rica en actividades econdmicas y patrimonio cultural, de nsos
variados y con una gran concentracion de infraestructura y servicios. Su ingreso promedio
es de 2 veces el salario minimo y cada familia esta constituida por 4 miembros en
promedio.?

Se menciona que las vecindades se forman en las construcciones de las casas coloniales,
principalmente con algunas modificacior:es en su interior pero cabe decir que todas estas
propiedades estaban en pocas manos de la burguesia , ..."1856 se dio nna concentracion
notable de la propiedad en manos de la burguesia comercial, los politicos y los
extranjeros, en 1910, 29 individuos poseian el 14% del territorio de la Cindad de
Mexico" 10

Con todas estas carencias en cuanio a vivienda y calidad de vivienda el problema
habitacional empieza a llamarse "enfermedad” la cual debe curarse y el Estado define su
deber de intervenir en el problema habitacional, esto se daba a finales de la década de los
aiios wreintas en visperas del despegue del desarrollo industrial moderno del pais.

"La época en que un pais de vieja cultura realiza nia transicion de la manufactura y de
la pequeiia produccion a la gran industria suele ser también una época de penuria de la-
vivienda .Por una parte masas de obreros rurales son atraidos de repente a las grandes
ciudades, que se convierten en ceniros industriales, por otra parte, el trazado de aquellas
viejas cindades no corresponde ya a las condiciones - de la nweva gran industria ni a su
gran trdfico, las calles son ensanchadas se abren otras nuevas" 1

El estado intervino decisivamente en el problema habitacional mediante el control del
precio de los alquileres y se empiezan a publicar decretos para controlarlos a partir de
1942, el wltimo decreto se hace el 30 de diciembre de 1948 e¢n el cudl se prorroga
indefinidamente todos los contratos de arrendamientos  de  habitaciones y locales
comerciales existentes en esa fecha, con alquileres menores a 300 pesos .

Esta medida cumple con su objetivo pero de manera  sccundaria ya que tan solo es el
16% 12 de la vivienda la que fue construida antes de 1948 y de este porcentaje ya algunas
Sueron derrumbadas natural o artificielmente o cambiaron su uso del suelo ; Lste decreto

9 Brestschencider Carlos, Guiza Lourdes,Cindad de Méxteo, Reconstruccion de vivienda popular, pug. 6 edit.Colegio de Arquitectos de
MeéxicoMixico DI, 1987,

108azant Jan, Los Bienes de la Iglesia en México 1875 u 1950, Colegie de Mixico 1971,

1 Engels Federico,Contribucidn al problema de la vivienda, edit. Progreso Moscit 112pp.

1 ?Ill.rlllnlo Mexicano del Seguro Social, INSS, Estudio sobre vivienda 1962-1963.ediIMSS
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se finiquita con la publicacion en el diario oficial del miéreoles 30 de diciembre de 1992,
en el cudl se da le abrogacion de las rentas congeladas.

Ls sabido que ke congelucion de rentas produjo alteraciones importantes en las
condiciones de produccion de vivienda dentro de las mismas zonas centrales , donde se
ubica la mayor proporcion del arvendamicnto bajo el régimen de rentas. congeladas ya
que e desarticnlo la produccion de la forma habitacional del inguilinato dominante
duiante casi un siglo. ’

Dentro de la vivienda con renta congelada se dan varios fenomenos: el primero es el
hecho de que una persona que posee alguna habitacion con estas caracteristicas  la
subarrienda o la traspasa por cierta cantidad de dinero | el segundo hecho es que el
inquilinato central sigue siendo menos caro en las vecindades en comparacion con otros
lugares de la periferia de la ciudad construidos a partir de 1950."E] estancamiento del
nivel general del alquiler en los barrios centrales puede atribuirse al efecto de las rencas
congeladas durante los ailos inmediatamente posteriores a 1948 ; Mientras se mantuviera
prorrogada una proporcion mavoritaric de los contratos de arrendamicnto  estaba
asegurada la permanencia de una poblacion de bajo nivel economico que vivia en las
vecindades iste  fortalecimiento inicial da su  caracterizacion como  barrios de
"tugurios"ha posibilitado que estas zonas hayan mantenido su funcion de habitacion
alquilada a bajo precio hasta la fecha a pesar de que el munero de conmratos prorvrogados
vigentes sea cada vez mas reducido .Ion otras palabras "las remtas congeludas pueden
considerarse como una de las causas de mayor segregacion urbana a partir de los aiios
cuarenta”. 13

Hasta ahora los propietarios de estas vecindades habian estado en desventaja por la
situacion de rentas congeladas, pero ahora con el decreto de su abrogacion la situacion
cambiard, se podran rehabilitar los inmuebles y de esta forma se comrarrestara el
ebandono sufrido, pues seran mas rentables y el propictario tendra otra posicion de
actuacion ante su inmueble, a este decreto le sucede otro de fecha 21 de junio de 1993, en
el cual se otorgaran subsidios fiscales y facilidades administrativas para la adquisicion o
rehabilitacion de imnuebles de uso habitacional que se encontraban regulados por el
decreto que prorroga los contratos de arrendumiento de las casas o locales y de imiuebles
que representan un alto riesgo estructural y de servicios,

En el plano economico es importante seflalar  que estudios hechos por el Colegio de
Meéxico hajo la direccisn de Luis Uniguel demuestran que la participacion de la mujer e
la actividad econémica awmenta conforme su residencia se acerca al Centro de la Cindad
donde se localizan oportunidades de empleo, la poblacion ocupada en actividades
secundarias se ubica en mayores porcentajes en los municipios mds aléjados del centro y
en contraposicion la poblacion que vive en la zona central se ocupa en 75% en actividades
del sector terciario "La tendencia a la especializacion del suelo (terciarizacion) en

B3Copri1Cenro Operacionad de Vivienda y PeManento a.e., Investigacion sobre vivienda 11 edit. COPEYT 1972 146 pp.
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detrimento de los usox habitucionales, han Hevado que entre 1960 30 1980 la poblacicn
residente  en el Centro Historico dismimyera  de 1 003 977 habitanies a 857 693
habitantes” 1+

L] problena de reatilizacion o acondicionamiento de inmucbles en ef Centro Historico
se puede resolver con los diseiios y soluciones apropiadas para cada caso , el problema no
es 86lo financiero, la revitalizacion de la zona centro en su uso habitacional influird para
el mejoramiento de éste pero se deberd hacer un planteamiento de soluciones  generales y
especificas, la pronunciacidn es por el respeto, tanto a la herencia urbanistica como a
la heterogeneidad cultural y de usos del suclo, la combinacion de usos habitacional,
comercial, productivo y turistico generardn una vida urbana de gran riqueza en el
Centro Historico, amado a la propuesta sostenida por académicos del INAH la cual
consiste en defender no solo a los edificios considerados como tinicos sino también a los
que no lo son pero forman parse de su entorno citadino,

"El arraigo al territorio, manifestado por los habitantes del Centro, ha sido considerado
tanto por investigadores como por organizaciones populares que funcionan en esa zona
como evidencia de la identificacion positiva de los inquilinos con los edificios que habitan.
Asi  en los programas de rehabilitacion de mommentos se considera que, una vez
mejorada la calidad de vida de sus habitantes, a través del remozaniento del edificio, estos
procederdn a conservarlo .43

A este hecho hay que sumarle la resistencia de los pobladores a abandonar el Centro
por el hecho de que el sustento de su modo de vida reside aqui v requicre de la
combinacion de usos habitacional, comercial, productivo y turistico que se da dentro del
Centro Historico,

La mejoria de la calidad de vida-rehabhilitacion de vecindades- puede abrir camino a
otro nivel cultural y economico de inguilinos, pero sera necesario también un trabajo
cultural, que basado en una revalorizacion del Centro Historico de reapropiacion  del
patrimonio culiural arquitectonico le dé nuevos usos y formas de usar los actuales con
mejor calidad cada uno y una significacion de lo que vale para la humanidad.

La politica hacia el patrimonio debe contemplar entonces varios niveles de accicn: Fn
primer lugar estos espacios deben de ser remtables pura condlevar a unt mantenimiento de
los mismos. Iin segundo lugar y tomando en cuenta las necesidades materiales y culturales
de los usuarios, se deben cambiar las condiciones en que se encuentran las edificaciones
buscando un balance en los usos y una conservacion integral del espacio. En tercer Ingar,
no solo se debe informar a los vecinos sobre las técnicas adecunadas para la conservacion
o0 la importancia de los edificios que ocupan, se debe dar una batalla permariente por la

Msuarez Pareydn Alejandro , El barrio de los Angeles , Estudro no publicado Revista Centros Historicos Cindeades 1990.Red Nacional

de Investigacion Urbana.
13 putinng Tovar Elsa, Mis aflg del Centro Histérico, Revista Citdades.Red Nacional de Investgacion Urhara, 190,
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revaloracion del patrimonio cultural - del Centro Historico, involucramdo a los diversos
actores socigles en las decisiones que competen a esta zona " Democratizacion  y
revalorizacion del patrimonio son asi dos procesos que caminan de la mano® 16

"Una conducta  general observada es la fraternidad, ya que la atigiiedad de los
habitantes en el barrio condiciona que gencraciones enteras nazcan y crezean juntas en
Jorma tal que en ese proceso se efectiia una convivencia donde hasta las costumbres ms
intimas  son comunes, de igual manera se destaca que es frecuente que se establescan
pareniescos secundarios _por matrimonio , compadrazgo o cuatismo, credandose subgrupos
de usa gran cohesion,"!7

ASPECTO URBANO-ARQUITECTONICO.

Fn el siglo XX se dan algunos cambios , entre 1910 y 1930, la zona no experimenta
grandes cambios arquitectonicos o urbanisticos, ni se dan actividades intensas. en
construccion , debido a las condiciones economicas del pais, se procede de manera
irregular a ocupar por mds perscnas las estructuras existentes con adecnaciones menores
y adiciones que empiczan a desfigurar la concepcion y el uso original del edificio.

De 1931 a 1940 en el panorama de la cindad predominan lus construcciones bajas de
no mds de tres niveles alterndidose con las viviendas colectivas — (vecindades ) y
residencias 0 mansiones de la ciudad, estas wltimas generalmente de dos niveles |, las
vecindades pueden ser de dos épocas : de fines del virreinato o hacia la mitad del siglo
XIX y posteriores que databan de principios de siglo o fines del anterior, con un estilo
genérico del Porfiriato en todas las construcciones habia patios interiores de magnitud
diversa incluyendo jardines formales en algunos casos .

Entre 1940 y 1948 el panoraima urbano cambia por la aparicion de edificios de
apartamentos y ahora se alternan en las calles las mansiones citadinas de uno o dos
niveles, vecindades de dos o tres niveles y los edificios nuevos de tres o cuatro niveles, en
las primeras se mantuvieron {os patios interiores que ocasionalmente tenian una pequeila
Juente contra la pared o un jardin con flores, este patio estaba rodeado por corredores
amplios y sombreados .

En las vecindades habia un patio central amplio rodeado — por correderes con
barandales y columnas , éstas eran de mamposteria de - piedra si las casas eran antiguas,
hasta finales del siglo XI1X y o de fierro y techadas de lamina si eran modernas de 1905 a
1920. o

! g.‘?oms Mantecon Ana Ma. Rescatar el Ceritro, Preservar lu Historna, Revista Ciudwdes, Red Nacional de Investipacion Urbana, 1990,

osales Ayala Héctor, Tepito ; Barrio vivoCentro Regional de Investigaciones Multidisciphnarias CrernavacaMor. 1991 vdi.

UNAM.
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Los primeros  edificios fueron  construceiones e ransicion  que  conservaron
madificados | tanto el zagudn  como el patio y los corredores | aungue éstos fueran
angostos, asi como las escaleras | se empieza a perder la tradicion Evropea, FEspaiiola v
Francesa de las construcciones  y aparece lo que se podria lamar la modernizacion
urbana Ion parte la razon de las construcciones  fue para dar acomodo de vivienda a las
nuevas generaciones y tambicn recibir a la inmigracion que venia de la provincia hacia la
ciudad.

De 1948 a 1955 es un periodo critico desde el punto de vista del panorama  pues
empiczan a aparecer nuevos edificios de apartamentos que ya no guardan relacion alguna
con las construcciones gue las vodean, son en general de cuatro o cinco pisos; Lstos
edificios estdin conformados por pasillos angostos, sin patios, entradas esirechas y el uso
ya establecido de eubos de Iz, en las calles aiin quedan alguias vecindades | pero casi
han desaparecido las mansiones  citadinas, los nuevos espacios creados por lay nuevas
construcciones son en general ocupados por gente que aiin tiene arraigo en ¢l Centro de
la cindad.

De 1955 a 1965 se sigue construyendo, algunos edificios compactos y destinados a la
vivienda y con un proceso de equipainiento moderno (lavadoras de ropa, eic.) empiezan a
predominar las azoteas usadas en dos formas : habitacion para el servicio domndstico y
espacios para lavado y secado de ropa, son  numerosas las antenas de television  que
contribuyen a arruinar la vision del denominado Centro Historico de e Cindad de México.

Posteriormente entre 1965 y 1970 la abunduncia relativa de los edificios dedicados a
talleres y comercios promueve la existencia de una poblacion flotante  munerosa, la cual
al estar formada por gente exiraiia y con necesidades ajenas a la vida local , provoca el
deterioro relacionado con el descuido de espacios priblicos v con la impersonalizacion
cotidiana, la zona empicza a sufrir por el deteriore de los servicios. Para atender a esta
poblacion flotante (obreros costureras etc.) prolifera atm mds el comercio ambulante y en
algunos casos esto se pone poco a poco en confacto  con la situacion de las azoteas ya
mencionada, lo cual trae como consecuencia la invasion de los edificios poco a poco y de
arriba a abajo.

El trdfico no local de vehiculos  se intensifica con fa correspondiente  contaminacion
por ruido de los escapes de los motores, la atmosfera en el Centro ya es francamente
irrespirable en las horas pico de transito, la posibilidad para el estacionamiento se vuelve
critica y el acceso al centro se dificulta .

Entre 1970 y 1980 se da una época  de franca declinacion, caracterizada por la
aparicion de grandes edificios o talleres de 8 a 10 niveles, lo cual rompe violentamente la
escasa armonia que quedaba y que atrae una gran camtidad de gente extraia, el iransito
se vuelve mas conflictivo, empiezan a proliferar los puestos de comida en las banquetas y
se nota claramernte una ansencia progresiva  de espacios razonables para vivienda, ain
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cnando disminuye la cantidad de personas  que viven en ka zona | la proporcion de la
poblacian formada por la nueva clase baja metropolitana aumente .

La muestra mas clara del cambio son los anuncios comerciales que ocultan muchas
Juchadas — muy bellas y son otro elemento  en la conmtaminacion visual |, aumenta
sensiblemente la delincuencia callejera y la baswra contintia con su avance  progresivo.

wn la wltima década  de 1980 a 1990, la explosion  del camercio ambulante, que
Junciona coma catalizador del deterioro, que ya se encomraba en alto grado de avance.

No hay nuevas construcciones y disminuyen  los espacios para habitacion , tanto por
abandone y deterioro de los existentes como por el cambio de uso hacia bodegas, factor
que genera de hecho el abandono de esos espacios y el inicio de la degradacion de la
construecion, debido que se necesita de amplios espacios pora embodegar los productos.

Fl tener un panorama  de lo que ha sucedido en el Centro Historico en los iiltimos
afios, er: sus aspecios de Legislacion, Decreto del Centro Historico y la Fxpropiacion de
Predios urbanos, ayuda a cumplir con ¢l objetivo de colaboracion en el mejoramiento-del
Ceniro Historico, porque da mds informacion sobre éste..

1.4.-ASPECTOS LEGALES Y NORMA TIVOS.
. LEGISLACION

Se han venido elaborando los documentos que como textos de referencia, consulta y
estudio constituyen el cuerpo central de la Fegisiacion para Monumentos Historicos , la
cual se publica en la Ley Federal sobre Monumentos y Zonas Arqueoldgicos Artisticos e
Historicos el 6 de mayo de 1972 en el diario oficial de la federacion (en redlidad ya existia
una Ley pero es reformada y ampliada en esta fecha).

Esta Ley tiene base en documentos internacionales, estos documentos contienen los
Sundamentos que apoyan a los actuales esfuerzos de valorizacion y rehabilitacion de las
estructuras urbanas antiguas concebidas  como valiosas estructuras vitales y formas de

[

Vabitat"utiles en su globalidad.

Las leyes mexicanas de 1934 y su revision en 1972 (Ley Federal sobre Monumentos y
Zonas Arqueologicas Artisticas e Historicos ) son instrumentos bdsicos para la definicion
y desarrollo  de futuras actuaciones en este campo , en este sentido los articnlos  mas
importantes son: 5, 6, 11, 35, 36, 38, 41.(ver anexo 1) Ly importanie conocer esta ley en
toda su amplitud ya que se tendra que tomar en cuenta para la solucion y propuesta del
objetivo en el innueble ubicado en'esta zona de Monumentos Historicos.

s importante a qué se refiere  la legislacion con la denominacion "Monumentos
Historicos”.



Articulo 35. Son Monumentos Historicos  los bienes vinenlados con la historia de la
nacion, a partir del establecimicnto de la cultura hispanica del pais, en los términos de la
declaratoria respectiva o por determinacion de la ley.

Articulo 36. Per determinacion de esta ley son monumentos historicos :

1.Los imnuebles  construidos en los siglos XVI al XIX, destinados a templos  y sus
anexos, arzobispados, obispados, y casas curales, seminarios comentos o cualesqniera
otros  dedicados a la administracién, divulgacion, ensefianza o prdctica de un culto
religioso; asi como a la educacion y a la ensehianza, a fines asistenciales y benéficos; al
servicio y ornato piblicos y al uso de las autoridades civiles y militares Los muebles que
se encuentren o se hayan encontrado en dichos inmuebles y las obras civiles relevantes de

ni8

cardacter privado realizadas de los siglos XVI al X1X inclusive ",

Lixiste lo Hamado zona de Momunentos Historicos en la cudl se encuentra a su vez el
objeto de estudio.

Articulo 41 . Zona de Monmumentos Historicos es el drea que comprende varios
Monumentos Historicos  relacionados con mwn suceso nacional o la que se encuentre
vinculada a hechos pretéritos de relevancia para el pais”, 19~

Los inmuebles decretados como Momumentos Historicos en el Centro Historico de la
 Ciudad de México, forman parte de un conjunto economico, social, politico,cultural
urbano-arquitectonico e historico de la cindad y existe en ellos la contradiccion principal
que rige la personalidad humana, lo individual y lo colectivo, "la cindad debe asegurar,
sobre el plano espivitual y material, la libertad individual y el beneficio de la accion
colectiva?0”

Aftos mas tarde en 1980 se publica el Decreto del Centro Historico con el objetivo
principal de salvaguardar el patrimonio de los mexicanos, este incide en el beneficio de los
usuarios de esta zona que son tano los que la habitan como los que circulan o trabajan
dentro de ella.

DECRETO DEI CENTRO HISTORICO

El viernes 11 de abril de 1980 se publica, en el diario oficial de la federacion en su
primera seccion el "Decreto por el que se declara una zona de Monumentos Historicos
denominada  Centro Historico  de la Cindad de Meéxico"estando  como  presidente
constitucional de los Estados Unidos Mexicaios el Lic. José Lopez Portillo |, este decreto
anuncia que para "afender convenieniemente a la preservacion del legado historico’ que

181 oy Feteral sobre M 3 Zonus Arqueold, Irtlsticos e Histéricos.leyes y Reglamentos | [idit. INAH 1984 27pp.
19 Ley Federal sobre Monumentos y Zonas Arqueoligicos.Artisticos ¢ Historicos.eves y Reglamentos, Fdit, INH 1984 27 pp.
206G urcla Ramos D mingo,Iniciacion al Urb Patrimomo Histrico, Articulo 75 Carta de AtenasdZdu. UNAM 1978 417 pp.
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tiene esta zona sin alterar o lesionar su armonia wbana, es conveniente hicorporarla af
régimen previsto por la Ley Federal sobre Monumentos y Zonas Arqueologicos, Artisticas e
Historicas y a su reglamento, los cuales prevén quee es de wiilidad piblica la proteccion de
las Zonas y Monumenios Historicos 'y la investigacion, conservacion, restawracion y
recuperacion de los momumentos que integran el patrimonio cultural de la nacion® 21,

Iista zonua de - Momanentos Historicos  esta formada por "668 manzanas y un total de
9. 1Km. cuadrados™2. Iiste decreto contiene los inmuebles catalogados como Momementos
Historicos dentro del Centro Historico de la Cindad de México.

En el articulo Ho. de este decreta se expone que "las construcciones que se hagan en la
zona de monumentos historicos del Centro Historico de la Ciudad de México se sujetardn a
las condiciones  establecidas en las disposiciones legales  aplicables y en todo caso
cualquier obra de construccion, restanracion o conservacion de la Zona de Monumentos
Historicos  deberdn realizarse  mediante solicitud  del parvticular presentada  ante ¢l
Departamento del Distrito Federal”23 .

Sus articulos S0, 6o, 70, 8o, 90 y 100, exponen lus instituciones uw organismos que
interviencn para la realizacion y cumplimiento de este decreto como son el D.D.IV, INAH,
SAHOP, Consejo del Centro Historico de la Ciudad de México, SEP, UNAM, INBA.

Este decreto aynda a el control del panorama urbano y a partir de él se reubica La
Merced, se cierran calles, se empicza a controlar el ambulantaje en su primer perimetro, se
obliga a propietarios a pintar fachadas de inmuebles, se tipifican los letreros de los
comercios, elc.

CENTRO HISTORICO DE 1A CIUDAD DE MEXICO

Superficie total : 9.1Km. cuadrados
No. Total de manzanas 668
Perimetro A~ 220
Perimetro "B~ 448

Superficie Perimetro A~ 3.2 Km. cuadrados

Superficie Perimetro "B 5.9 Km. cuadrados

Fuente: Centro Histdrico de ln Crudad de México, Invemtario Arquitectonico e lHistorico, ediciones de la delegacion

Cuaultemoc,Aféxico D.F. 1982,

21 piario Ofictal de la Federacion Departamenio del Distrito Federal, 11 de Abnt de 1980.Prmera ScccionDecrete del Centro

Histdrico de lu Cindad de México.
22piario Oficial de la Federacion, Departamento del Distrito Federal, 11 de 63t de 1980.Primera secewin Décrélo del Centro————~w-

iistorico de la Cindad de México.
23pane Ofictal de In foderactin Decreto del Centro Histirico de la Cndad de Aéxico.
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Afos mds tarde | en 1985 ocurricron dos sismos, que estremecieron a la Ciudad e
Meéxico y a sus pobladores, el 19 y 20 de septiembre de 1985, para la reconstruccion de la
cindad entre ofras cosas se du un decreto de expropiacion de predios urbanos, ya que una
de las zonas mas afectadas fue el Centro Historico de la Cindad de México.,

EXPROPIACION DE PRIEDIOS

Los sismos de 1985  trajeron consigo no solo el daio de algunos  momonentos
coloniales, historicos, artisticos, religiosos y culturales (no pocos de ellos dafiados ya por
el tiempo), sino la urgente necesidad de proporcionar a los habitames de los edificios
dafiados o colapsados , ofra vivieida en su propio barrio, con su propia plaza, en su
propia calie, Por esta razon se dan algunos decretos expropiatorios  de determinados
inmuebles en el Centro Historico de la Ciudad de México.

FEste decreto de expropiacion de predios wrbanos o dicta el Lic. Miguel de la Madrid,
el 11 de octubre de 1985, al expropiarse de acuerdo a las previsiones legales
correspondientes , los predios de las viviendas afectadas, esta medida permitio contar con
el suelo necesario para la reconstruccion y resolvio en parie el circulo vicioso de las rentas
congeladas y baja rentabilidad de los inmuebles a la vez que consolido un porcentaje de
vivienda en el Centro Historico. Ahora bien lo importante de la expropiacion no solo es ¢l
hecho de que se haya llevado a cabo, sino los criterios que se fijaron  para ponerla en
practica .Basta con recorrer las calles del centro para darse cuenta de que en muchos de
los casos los edificios expropiados | poseen no solo cualidades de  solidez y permanencia,
sino tambiéir valores historicos, artisticos y culturales.

Este wabajo se suma a la relacion que existe entre las expropiaciones y la
conservacion, la restawracion, la rehabilitacion y el rescate de los monumentos  ariisticos
de la capital . A fines del siglo XX no se debe permitir ya que ef azar se encargue de esta
revitalizacion del Centro Historico ,"de los aproximadamente 1 100 monumentos historicos
catalogados se han restanrado y rehabilitado en esta-administracion (1988-1994) 12 y en
proceso se encnentran otros 34".24

Las viviendas dafiadas por los sismos se localizan en tres delegaciones centrales del
Distrito Federal: "Cuauhtemoc 60 %, Venustiano Carrranza 34% y Gustavo A. Madero
6%. In estas viviendas que representan el 2% del inventario viven aproximadamente 250
000 de los 17 millones de habitantes del Area Metropolitana de la Ciudad de México."5

Ante esta sitnacion el Gobierno Mexicano, a través del Departamento del Distrito
Federal y la Secretaria de Desarrollo Urbano y Ecologia, creé el Programa de

2 'Il)cparlanwnlo del disirito Federal , Documento Informativo a la Poblucion. 1993,
254 qiti 5 S tud, Colegio de Arani de Mixico-Se lid de Arq Atexic Citedad de México reconstriccion e

wivienda popular, afio XLEnim. 42, edit. Colegio de Arquitectos de Miéxwo  Mcxieo DF 1987,
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Renovacion  Habitacional Popular para la reconstroccion de fas 14 127 viviendes
comprendidas en 3 000 predios a realizarse en un periodo de 15 meses.

Para cumplir con estos trabajos de reconstruccion se constituyé un - organismo
descentralizado con cardeter efimero. Su mandato fue demoler y reconstruir en forma de
vivienda nveva 34 500 casas, rehubilitar 6 700 y realizar reparaciones menores en 800.
Adicionalmente, orgenismos no gubernamentales y fundaciones construyen 2 437 viviendas
mas para alcanzar el total, 26

Cabe mencionar que se comparte el planteamiento de Guillermo Tovar en su propuesta
de mejorar el Centro Historico poniendo atencion especial ol aspecio habitacional y a este
objetivo se afiade ¢l de Viollet Le Duc de "devolverie al edificio ¢l estado que pudo haber
fenido o un estado que mmea Hego a tener27

Las siguientes estadisiicas en el Centro Historico, ayudan a tener mds claro parte de lo que
ahora contiene el Centro Histirico.

ESTADISTICAS EN EL CENTRQ HISTORICQ DE LA CIUDAD DE MEXICO.
Porcentaje de la superficie ocupada por:

Lotes baldios 0.91Km2

—

Lotes edificados 8.19Km2

e -~ -
0% 208 10% 60% &0% 1003
. prafica !
Porcentaje de la superficie ocupada por:
| —— I I

—

Muanzanas 7.09Km?2

Vialidades 1.63Km2

Areas verdes 0.36Km2

409 S0%6 G0% 0% 80%

grifica 2

264 rquitectura y Sociedad, Colegio de Arquitcctos de México-Sovicdad de Arquitectos Mevicanos, Crudud eie Mcxico reconsiruceion de

vivienda poptlar, aiio NI ntim, 42, edit, Colegio de Arquitectos de México, Mévico D.F. 1987,
27 soltet-de-Due i.as teorfas de conservacton ¥ restayracion gn Conservacion de Monwmentos y Zonas Mompmentales , Daz-ferrio

F.Salvador edit. Sep Setentas Méxica DI 1976, 222 pp..
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Personas que trabajan y viven:

Dentre de la zona 14%

Fucra de la zona 86%

Densidad de poblacion en el Centro Historico de la Ciudad de Mexico.

Baja 0-400 hab-hec
“Media 100-800 hab-hec
Alta 800-1200 hab-hec

P

100%%

0%

20%

0%

1249

80

grdfica 3

g 2 7. > T
[ 10%% 3% 4025 Rl7 4 ({243
grifica 4

Propia 12%
Rentada 52%
Renta congelada 362%
o . 0%
grafica s
Porcentaje de edificaciones para vivienda segun su tipo:
[ ]
Depar tos 53% ’
Vecindades 47%
pd = z -,_/‘ . o
44%% 462 EAL Nz 52% S54%

Fuente: Secretarla de Desarrollo Urbano y Ecologla, Estudio para

SEDUE México DI,
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2-ENFOQUE DEL PROYECTO

Después de haber revisado las distintas etapas de evolucion del Centro Historico es
indiscutible el gran conieaido que nos han legado a través del tiempo sus anieriores
usuarios, asi mismao el Centro Historico actualmente contiene muy diversos valores y usos y
es inminente la necesidad de mejorarlo en algunos aspectos para que este acorde con su
importancia.

us pues todo este contenido del Centro Historico el que un grupo interdisciplinario y la
poblacion en su conjunto debe custodiar, ya que este pasado forma parte del presente y
debe permanecer en el futnuro, son nuestras raices, simbolo de los mexicanos, el centro de
poder del que han emanado inmumerable cantidad de efectos sobre la poblacion, 11
patrimonio que expone ideas, costumbres y formas de ser, manifiesta a los ojos de los
mexicanos y del mundo el valor y la capacidad de estos.

La necesidad de mantener y mejorar el Centro Historico, asegura su persistencia en
usos, la pronunciacion es por la pluralidad de usos del suclo, romper la tendencia acinal
de la terciarizacion de usos de suelo, sitwacion que provoca la soledad y subutilizacion de
espacios en determinados horarios.

Se podria ejemplificar con una gran cantidad de casos la forma en que se manifiestan
estos valores, pero por ahora el compromiso es hacer entender a todos que pasado y futuro
pueden coexistir en el presente, que ho es necesario destrnir para edificar, que la
modernidad debe apoyarse ante todo en el respeto a los valores urbano-arquitectonicos.
Asi una vez mas la iniciativa de este trabajo es hacer del mejoramiento del Centro
Historico una actividad permanente, emtendiendo por ella una labor que mejore la calidad
de vida de sus usuarios, que son tanto aquellos que habitan permanentemente en él, como
los que trabajan, visitun o circulan esta zoua.

Tan basta es esta larea que se requicre de un gran esfuerzo para su consecncion. Fl
gobierno desarrolla acciones como representante de los mexicanos al aplicar programas
adecuados, la infciativa privada  se interesard en participar en la medida en que estas
acciones  gubernamentales le den resultados que resulten atractivos y en general los
mexicanos deben aportar la valoracion, respeto e iniciativas que estén a su alcance para
lograr el gran objetivo de tener un Centro Historico que nos represente con orgullo.

Todos estos esfuerzos deben estructurarse con nna interrelacion que permita se dirijan
en el mismo sentido dentro de un programa de planeacicn que los conjunte para ampliar
sus horizontes.

diverscs sectores de la poblacion. Denro de estos, se debe de tomar en cuenta, la
aplicacion de criterios urbano-arquitectonicos, econdmicos,legistativos, socio-politicos y

Ieste objetivo de mejoramiento del Centro Historico es comtin a varias instituciones y a
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enlturales con los que se eluboren proyectos arquitectonicos para  incidir en el mayor
nimero posible de inmuebles.

2.1-ELEMENTOS DE ANALISIS

Aungue las edificaciones en el Centro Historico tienen una serie de elementos que las
integran dentro de un tipo de construccion detcrminado, ticnen diferencias de tamaiio,
Jorma y contenido, por lo que los elementos de anddisis para detectar la posibilidad de
acondicionamicnto o reatilizacion de cada caso, deben de ser versdtiles, es decir, definir
un procedimiento que pueda aplicarse a los inmuebles del Centro historico,

Los elementos de andlisis aglutinan las variables que tienen influencia para la optima
realizacion del proyecto, esto quiere decir que cumpla con las condicionantes de tipo
econgmicas,(determinando el uso mas conveniente para ef predio), urbano-arquitectonicas,
legislativos, socio-politicos y culturales, destacando de mancra especial el satisfacer las
expectativays del propietario en cuanto a su rentabilidad.

Lo anterior lo resume el Arg. Jorge Legorreta, al exponer en su libro, La modernidad y
destruccion patrimonial en el Cewtro Historico,  "La cuestion a resolver es el diseiio
arquitectonico que logre adecuarse al entorno historico”. 28

s primordial seleccionar el uso mds  adecuado para el immuebie en estudio; En esta
sefeccion se consideran variables que interactuan ofyeciendo condicionantes que indican el
uso meis adecuado.

Para cumpliv con lo seiialado, en primera instancia se debe formalizar la peticion del
propietario de mejorar el inmueble y detectar su capacidad de inversion. Posteriormente
revisar de acuerdo a los Programas a las leyes y reglamentos del DD, LN.B.A., S.E.P.,
LN.H.A., los usos pernmitidos para certificar la legalidad de las posibles acciones o en su
caso impugnarlas .

Posteriormente un andlisis del contexto urbano brinda la justificacion para realizar el
proyecto tomando en consideracion las caracteristicas de nso ¢ intensidad de uso del suelo
en la zona, detectando la compatibilidud con el proyvecto. Una caracterizacion de la
tipologia general y especifica del entorno inmediato al inmueble, esto, apoyado con un
andlisis fotogrdfico; Es necesaria para obtener la congruencia formal del proyecto,

Es pertinente detectar las capacidades de soporte econdmico del o de los usuarios,
Jactor importanie ya que de este depende en parte la posibilidad de que el proyecio sea

rentable, esta informacion se obticne a partiv de una encuesta hecha con este fin, y que
ademds da informacicn concerniente a las condiciones socio-culturales del uswario,

28I.agﬂrn'lu.lorgc. L a modernidad y destraiccion patrimomad en ol Coentro Historico, 1993, DD
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Arquitectonicamente se tiene que chihorar un levantamiconio que detecte el estado del
inmueble desde su origen, analizando sus destinos p usos en cada una de sus etapas, para
que la propuesta sea consecuente con la historia del edificio. Posteriormente analizar sus
posibilidaces de rewtilizacion o acondicionamiento, lo que da bases para el programa
arquitectonico, y en este rubro requiere atencion el comtemplar a los wsuarios del immueble
dentro de su niicleo familiar y su actividad productiva y considerar la propuesta del
Gobierno de dotar de vivienda digna v decorosa a sus usuarios, para finalmente elahorar
el proyecto arquitectonico del inmueble.

ELEMENTOS DE ANALISIS

LEQISLATHO SOCLA, URBANO ECONOMICO ARQUITECTONICO PoLiTico CunTural,
PROYECTO

2.2-DELIMITACION DEL PROYECTO.

Se selecciona el inmueble ubicado en la calle de Repiblica e Perni 1126 Colonia
Centro, Delegacion Cuaultemoc, por fener antecedentes directos de él, desde hace 16 afios
¢ indirectos desde hace 40 dafios, factor importante, ya que esto permite tener informacion
completa del edificio en cuanto a sus cambios arquitecionicos y de use del suelo, sobre los
maoradores e la misma,  snentorno urbano y lus actividades del sitio e informacion
econdmica sobre sus ingresos v egresos,

Elinmueble de Perii 126, fue construido en el siglo XIX, como este, exisien algunos en
el Centro Historico, actualmente tiene uso de suwelo habitacional tipe "vecindad” y
comercial, recordar el dato de que el 47% de las edificaciones para vivienda en el Centro
Histirico son vecindades y es en este ambito donde este estudio de un caso podra servir de
modelo andlogo siguiendo los procedimientos que se usan en este trabajo, para seleccionar
el tipo de uso y su correcta sofucion arquitectonica. "lon lo que se refiere a las vecindades,
éstas deberan seguir siendo motivo de programas de conservacion  especificos y de
medidas que eviten el incremento de su densidad habitacional pues a la fecha en varias de
ellas reside un miimero mayor  de habitantes de lo que las caracteristicas espacicles  de
esos inmuebles-a veces de valor monumental- permiten .29

Basandose en los elementos de andlisis, planteados con anterioridad, se determina la
delimitacion del contexto urbano del imnueble:

9 . - . . N P . v
2 )Arq. Cintigrrez Ramon, Centros Historcos Admérca Latia Patrimono y Unwdod, colecetdn Somo Sur, Bogotd Colombia 1990,
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Se comprende el anclisis dentro de los siguientes limites geograficos:
Norte  Repiiblica de Ecuador

Sur  Calle de Belisario Dominguez

Lste  Calle de Allende y callejon de los Incas

Qeste  Eje Central Lazaro Cdrdenas

Se determinan estos limites geogrdficos por sitwarse en el centro de ellos el inmueble
caso de estudio, el Eje Central Lazaro Cardenas, corita el barrio de una manera radical,
en el lado norte sobre la calle de Repuiblica de Fenador | termina prdcticamente la
colonia, ya que a nna cuadra se encuentra el Ije 1 Norte Mosqueta, al oeste existe una
distancia significativa con el inmueble y lo mismo hacia el lado sur.

"Una milla cvadrada  cualquiera de la tierra habitada ticne mds importancia para ef
JSuturo del hombre que todos los planetas del sistema solar.No son las fronteras mas lejanas

del espacio, sino los rincones mds profundos del espirvit del hombre, los que demandan
nuestra mds intensa exploracion y cultivo.”30

soAImqfonl Lewis, expuesto por el Arq. Sulinas Fernando Director Nactonal de artes Plisticas y Ihisefto del Munsterio nacional de
Cuba , Los espacios det Hombre Pleno,Criadernos de L <uyo y eritica de arquatectiora No. 2 soviembre 1991



I andlisis del entorno del immuehle comprende cuatro partes; 1.-Consideracion del
aspecto legistativo en ¢l sitio 2.-Iincuesia socio-economica 3.-Levantamiento de usos del
suelo del sitio 4.-Andlisis forografico del contexto y del entorno inmediato del inmueble.

L-Aspecto legislativo: Ll inmueble de Repiblica de Perii 1126 esta contenido dentro del
plano No. 93 del Programa de Desarrollo Urbano de la Delegacion Craulitemaoc y segiin
lo dicta dicha legislacion, ¢l uso del suelo permitido para dicho inmueble es habitacional y
de servicios, clave H4S.

2.-Lincuesta socio-economica:la poblacion en el Centro Historico es de casi un millon
de habitanes®' por lo que se deduce que dentro del drea de estudio se tienen 90 000
habitanes aproximadamente. {/

Para determinar el mimero de encuestas a realizar se revisé el estudio hecho por la
Universidad Iheroamericana en la Facultad de Psicologia en el afio de 1993 Hamado  Fl
perfil de la personalidad y su estadistica,? en que se explica la metodologia para la
realizacion de encuestas y se encontro que para que una enctesta sea representativa se
puede ulilizar el facior de 0.03% de la poblacion a encuestar, de esta manera se obtiene
que 90 000 habitantes X 0.03% = 27 habitantes a encuestar.

Para la realizacion de la encuesta  se fomaron en cuenta los siguienies criterios de
inclusion y exclusion:

Criterios de inclusiin:
Fdad.-enire 20 y 70 aiios.
Sexo.-Iremenino y masculino.
Escolaridad.-Sin importar.
Lstado Civil.-cualguiera.

Criterios de exclusion:
Se excluian aquellas personas que no vivieran en la zona.

Se realizaron 30 encuestas.

Mo, Programa Parcial de Desarrollo Urbano de ta Delegacion Cuanlitemoe, edit. DD 1990 Meéxico D enelaiio de 1988

hay 861 000 habitantes en el Centro Historico,
32 s € Irina, B perfil de la personalidad y su estadistiea, Tesis deMaestria,Universidad heroumericana, Facultad de Psicologia,

Aeéxico D.F. 1993,

o
~



RESULTADOS DE ENCUESTAS EN EL SITIO
Uhicacion del empleo

S ——
No trabajan en la zona

e
.
L T T T
,
Trahajan en la zona

0.00%  10.0026 20.00% 30.00% 0008 SN.00%% 60.00%

Aceptacion de la zona

No desean vivir en la zona

Desean vivir en la zona

|

5 5 = , =
0.00%% 10.009% 20.0025 300096 30.00%% SORE 60.00% T0.018%
+ I
Servicios en la zona

Electricidad en la vivienda

e Bkl | IR e |
P S —1 e J
Drenaje en la vivienda - . J
Agua en la vivienda - — }_,- - RN N
Bafto en la vivienda § - ’
00026 20.00% 10.00% 60.00%

so.one 100.00%
Espacios en la vivienda

o Caartos en la vivi
3 Cuart

1,

en la viviend,

2 Cuartos en la vivienda

1 Cuarto en la vivi

1,

H2a

J0 Sia

FUENTE: Trabajo de campo.
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Tipo de tenencia de ta vivienda

4024 60%% 80% 10024
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1 Salario minimo

Convivencia

Ninguna

Vecinal y festiva .
% 2% 4096 €n%i 80% 10626

Con lo cual se concluye destacando que el 57 % de la poblacion de la zona de estudio
habita y desarrolla una actividad comercial o de servicios en el Centro Historico, que la
mayor proporcion desean vivir en la zona, que esta cuenta con los servicios adecuados,
que la mayor proporcion de los pobladores de la zona de estudio viven en habitaciones
rentadas y de cuatro cuartos, con nn promedio de 4.16 habviv y que el promedio de
ingresos por habitante, es de 4.5 salarios minimos lo que equivale a N§ 2061.00 al mes,
agosto de 1994, que los servicios de agua, luz y drenaje existen en la zona y solo hay que
optimizar su_funcionamienio.

Lo que hace putente la necesidad de mantener las ventajas que tienen los habitantes de
la zona de estudio y subsanar las deficiencias, todo ello de manera acorde con la idea de
respetar los valores del Centro Historico y en clara concordancia con la clara necesidad
de factibilidad del proyecto.

FEs importante sefialar gue cn el 90% de las viviendas se realiza alguna actividad, ya sea
vecinal o festiva, situacion que da una cohesion especial emre los habitantes de los
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immuehles, es oportunoe wmencionar fa opinion de Oscar Lewis en su libro Los hijos v
Sdrichez, en la que percibe las vecindades, como el lugar en gque la gente se pone  en
comtacto directo, alli se trabaja o se comparten los lavaderos y los sanitarios en connin, se
celebran fiestas y vitos y se aprende a convivir o o resolver conflictos.™

El hecho es que, existen muchos factores incidentes en la vivienda en el Centro
Historico, "Aparte de unos lngares mejor afianzados puede decirse que mas del 60% de las
habitaciones  de la zona central son deficientes sea por su ausencia de instalaciones
sanitarios , sea a cansa de su superficie por hahitante , gue es del todo insuficiente”. 34

USOS DEL SUELO DEL SITIO

Se realizo el levamtamiento de usos del suelo  del sitio dentro del cual se tomaron
referencias de ambos lados de las calles de la zona de estudio.

El recorrido por la zona arrojo los siguientes datos respecto a uso del suelo.

L1 90.9% esta ocupado por lotes edificados y el 9. 1% de la superficie esta ocupado por
estacionantientos.

3

Por otra parte de la superficie ocupada por lotes edificados ¢l 72.5% os vivienda y el
27.5% son servicios y comercios .

Dentro de la vivienda existente en la zona de estudio el 54% son departamentos
(entendidos estos por edificios construidos en la segunda mitad de este siglo *) ¢l 39% por
vecindades (edificios del siglo X1X y primera mitad del siglo XX) y el 7% por imuebles
clasificados por el INAH como ruinosos y por lo tanto deshabitados.

*caracterizacion usada por SEDUE).
En cuanto al porcentaje  de edificios  segiin su nimero de niveles se obtiene lo

siguiente: 9.1% de cero niveles, 9.7% de un nivel, 46.34% de 2 niveles, 18.9% de 3 niveles
¥y 15.8% de 4 0 mas niveles.

Servicios y equipamicnto urbano distribuidos de la siguiente manera :

Cuatre Hoteles .-Dentro de este uso destaca solamente un inmueble ubicado  en
Repuiblica de Honduras, ligado a la plaza de Garibaldi , es un hotel 4 estrellas remodelado
y conservado, de 5 niveles , los tres restanies son de baja calidad visual .

Dos Iglesias.-Son iglesias catdlicas una ubicada en la calle de Belisario Dominguez
No.28 esquina con Allende llamado  Templo de San Lorenzo establecido en 1582 y otra

33, ewis Oscar, Los hijos de Sinchez, edit. Mortiz y publicado or / por Random HonseNew York L UU. 1961,
34[,¢}pcz Rangel Rufael. jPlanmficacidn o Proyecios Urbanos? Una alternativa e transformacion en los barrios dee la cidad de

Mexico, Cudernos de ensayo o Critica de Arquitectunie No. 2 Noviemhre de 1991,
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tumbién sobre la calle de Belisario Domingnes  esqning calle del 57 lamada la
Concepeion y fundada en el siglo X1,

Dos Oficinas ~Una de ellas corresponde a el DDy se encnentra sobre la calle de
Allende y la otra se encientra sobre la calle de Repiiblica de Perii esquina cois plaza de la
Concepeion y también pertenece al DD en su drea de servicio de limpia y transporte.

Una Clinica ~El servicio de salud esta en la calle de Repiblica de Perii, enfiente del
inmueble u estudio de caso, y pertencce al ISSTE en consulta externa.

Una tiscuela -Sobre la calle de Allende  en el No. 38 enire Repriblica de Peri y
Belisario Domingnez una escuela superior del LP.N. | es un inmueble rehabilitado que
correspondia al ex-corvento de San Lorenzo realizado en 1582 y transformado a mediados
del siglo XVII, hace pocos aiios fue adguirido por el LP.N. y habilitado como escneln
superior, tiene acceso por Allende y por Belisario Domingnez.

Dos Mercados -3 mercado de dalimentos "Sun Camilito"sitiado sobre Ta calle del
mismo nombre, es solo de alimentos preparados y funciona beasicamente para el trismo,
mariachis y personas que tfrabajun en la zona . El ofro mercado es la Lagunilla donde se
encuentran articulos de todo tipo  desde antigiiedades hasta cosas muy modernas, ropa,
calzado, muebles, ete. Liste altimo tiene wna presencia significativa en fa zona y en toda la
Cindad de Mexico.

Dieciocho Idificios comerciales .~-Denra de éste rubro estan los restanrantes, salones
de baile, edificios de venta de ropa de novia y primera comunion, articulos musicales, etc.

Quince  FEstacionamicntos .-Son e uso  piblico y no  ticnen  ningin - tipo  de
infiaestructura como rampas y trazado de cajones, solo wna pequeita caseta de Limina
para el aceeso y salidu de vehiculos .

Cuatro Plazas .~Plaza Sta. Cecilia, rodeada por restanrantes, vivienda y dos salones de
buile; Plaza de lu Concepeion, rodeada en su mayoria por vivienda 3 en uno de sus
extremos tiene wn hotel y en el otro extremo lus oficinas del D.D.F. de servicio de limpia y
fransporte ; Pluza Montero, esta plaza se wne con la plaza Garibaldi y esta rodeada por
vivienda y un estacionamiento; Pluza Garibaldi, ésta tiene un uso significativo en la zona,
Meéxico y en ¢l extranjero ya gire es conocida y tiene actividad las 24 horas del dia con
personas circulando y los mariachis trabajando.

Ya se menciono que se estudia el 9% del drea total del Centro Histérico de la Cindad

de Meéxico, esto equivale a 0.81Km2 , las siguientes estadisticas son fruto del trabajo de
campo realizado en esta drea.
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E1 recorrido por el sitio arrojo las signientes estudisticas:

Porcentaje dv la superficie ocupada por:

Estacionamientos 0.07Km2 o DR N N

Lotes edificados 0.73Km2

(243 201%% 0% [141 RO% 1004

Porcentaje de edificaciones para vivienda segiin su tipo:

Ruinosa 0.56km2

Departamentos U.43Km2 - - .
Vecindad 0.31Km2 |- - : t’”J J [p—
(223 0% 0% 30 0% 5004 692

La curacterizacion enlre departumentos y vecmndades fue wtilizada por SEDUR en aus

estadisiteas en el Centro Histirico por lo cial aqud s expome en o misma manera.
Porcentuje de vivienda y servicios en la zona:
e

— “—,MTN "'“'] _

2014 kI 126 plid 626 706 856

Servicios y comercios

0.22Km2

Viviendu 0.58Kn12

96 1%

Porcentaje de edificios segitin su mimero de plantas:

4 0 muis Niveles 0.12Kn:2

2 Niveles 0.38Km2

0 Niveles 0.07Km2 :
(723 1095 2%

0% Bl 50%%
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Con lo que se concluye que las "vecindades™ v generalinente de dos niveles, sienen
ocupando un considerable porcentaje dentre de la superficie en el sitio de estimdio, ain por
arriha de la ocupacion comercial,

Lxisten los equipamicntos urbanos como escuelas, oficinas, iglesias, hoteles, servicios
de sulud, comercio, estucionamicntos y recreacion gue dan servicio a la poblacion de la
Zom,

ANALISIS FOTOGRARICO

Lste andlisis fotogrdfico dio wn panorana de la zona, cona primera observacion se
tiene la coincidencia con esta cita"la cindad ex mr tejido de relaciones sociales que se ha
ido conformando y transformando histéricamente33va que ol panorama fire vavicdo,

Asi mismo el hecho de que se mejore el Centro Historico trae consigo una vision
orgullosa para los mexicanos, mantenerlo puede mejorar ke actitud de respeto y valoracion
hacia éste."Considero que cuando un hombre pierde contacto con el pasado, pierde su
alma. De la misma manera si negamos el pusado arquitectonico v las leeciones que
podemoys aprender de nuestros ancestros, entonees iestros edificios tambicn perderdn sus
almas. Si dejamos de lado lox principios tradicionales a partiv de los cuales se baso la
arquitectura  a o largo de 2 500 afios o mds, entonces mestra civilizacion padecerd,
Nuestras vidas pueden ser dominadas por formuas contemporaneas o por tecnologias
sofisticadas, pero nosotros también somos los herederos de algo mucho mas grande . I lo
profundo de nuestra subconsciencia persiste el molesto seatimivnto de que incurriremos en
wn error i nos sacrificamos a nosotros mismos en el altar del progreso v vivimos y
trabajamos en edificios que solamente reflejan la tecnologia del momento *.36

Dentro del drea de estidio se encuentran dos actividades v sitios conovidos por la
mayoria de los mexicanos (al menos de nombre ) Dl plaza Garibaldi 2) 1 mercado de
la Lagunilla, estos sitios tienen importancia para ¢l pueblo mexicano, sus caracteristicas
espaciales son de arquitectura muy sencilla 3 con poca infraestructura, observar fotografia
nimero 1,234 v 5.

Las personas que trabajan en estos dos lugares en su mayoria viven en la zona, en
especial, los mariachis, de los cuales se tienen mayores referencias, éstos se whican para su
habitacion en: a) La vivienda de Renovacion Habitacional Popular a wnos cuantos pasos
de la plaza Garibaldi sobre el callejon de San Camilito,fotos 6 v 7, ) P la viviende lase 1
e Renovacion Habitacional Popular uhicada sobre la caile de Perti no. 28 con otro
acceso por la Plaza de Montero misma que se vincula con la Plaza Garibuldi, foros 8y 9 ¢)
Ln el immueble ubicado en ka calle de Repiblica de Peri No. 26, dentro del cudl existen

'751.1\111-: Rangel Rafiiel o Plamficacion o Propecios wrbanos ? U altcmativa de sransformaciin e dos barrios die o cindind de Mévico,
cuadernos e ensiayo o crtica de drquatectra No.2 Noviembee 1991,
vm.\',,l,l(, ¥ prineipe de Geles | tomado de HREE The prince of Wales, L vision of Britan, a personal view of arquitectnre, Dowbleday,

Turonto 1989 Seleecion de Teatos y Trachcceon de Romot Targas Sulenero
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tres viviendas y un enarto ocupado por mariachis | dos de estas viviendas son mariachis
con familia y la tercer vivienda es compartida por 5 mariachis en donde solo es usada
como lugar de descanso y como vestidor, ol cuarto es solo ocupado para el gunardado de
instrumentos musicales foto 10, ) Otras vecindudes aledaiias a la zona en un radio pequeiio
con respecto a la plaza Garibaldi foto 11

Liste andlisis fotogrdfico vy recorvido por la zona, hize visible la existencia de algnnay
viviendas-taller en las cuales se confeccionan v reparan los trajes de los mariachis.Se
observa en el corazon de algunas manzanas fa construecion de vivienda Fase 1y ase 11
Renovacion Habitacional Popular (1986) Liste programa ticne sus aciertos, uno de ellos es
‘que vompe el mito de o insoluble de la vivienda en el Centro Historico de la Cindad de
Meéxico. Se observan construcciones en el sitio de finales del siglo XIX o principios del
siglo XX, pero también una gran cantidad de edificaciones  de mediados de este sislo,Se
ohservo que muchos de lox inmuebles tienen una fachada que no corresponde con su
interior como es el caso del imnuehle ubicado en la esquina de Repiblica de Perit con
Allende, foto mimero 12,

También se observan fuchadays realmenic valiosas como la del inmueble ubicada sobre
Repriblica de Perii casi esquina con callejon de los Incas el cual fue rehabilitndo y se usa
como vivienda plurifamiliar, fotos 13 y14.1xiste otro inmueble en circunstancias similares en
la calle de Repiiblica e Perit No.30 este inmueble también fue rehabilitado aungne con
algunas fallas, fotos 15 v 16, Fae & se pudo leer una placa que decia: tn este lugar existio desde
el siglo XV una casa entresolada con muros de adobe, fue después reconstruida hacia finales del siglo
NV por Alonso Ortega st caralogada como ento colonial | fite remodelada en 1975 por cuenta
del propictavio acatando orden del 1.D.1°"

ustos dos inmuebles son casos de rehabilitacion cercanos al inmueble, Perii # 26 ya
que uno de ellos esta en el 130y el otro en el 136 de la misma calle de Peri. Gran parte
de loy inmuebles en el drea de estudio, ya sean del siglo pasado o de este siglo - tienen local
comercial hacia el exterior (accesorias) por lo cual fueron modificadas muchas fuchadas
dafiando e esta manera el inmehle en si mismo  tanio  estéticamente - como
estructuralmente y a su vez causando deterioro en ha imagen urbana, foto mimero 17.

"NMe parece estupeido que los bicnes patrimoniales recobren su dignidad v se evite una
mala utilizacion, pero ya que los expropiamos hay que restaurarlos, conservarlos v darles
un uso digno. No los podemaos tener en el abandono, porque éste resulta tan perjndicial
como el usarlos mal. Iin la reconstruceion de la cindad, los valores culturales historicos y
artisticos deben de ocupar un lugar preferente,  priorvitario si- queremos  que las
generaciones futuras sepan de que estamoys hablando 37

A hvrmindez NMowth, Cindad Rota, UNAM 1986,
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1.-Plaza Garibaldi

2.-Plaza Garibaldi , (vista novte )

3.-Plaza Garibaldi | (vista sur }

J.-Mercaclo Lagunilla

S.-Mercacdo Lagunilla

6.-Fase I San Camilito

7.-Fase I San Camilito

8.-lase Il Pertt No. 28

9.-liase Il Perii No. 28

10.-Repiiblica de Perit No. 26 y Perit No. 28 Fase 1l
1 1.-Vecindad en Repiblica de Honduras.
12.-Vecindad Repiblica de Perii esquina Allende
13.-Repiiblica de Peri No. 56 Rehabilitacion
14.-Repiblica de Perit No. 56 Rehabilitacion
15.-Repiiblica de Perit No. 30 Rehabilitacion
16.-Repiiblica de Perit No. 30 Rehabilitacion
17.-Alfende No. 46 Afectacion de fachada
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Plaza Garibaldi, Ingar conocido en Aéxico v en el munclo, donce fos mariachis wo tienen i sillas v

se pusan las 24 hovas wras los artompviles afrecicndo sus seyvicios. st plaza iciic ai iso significative en

la zona.

M Cale MO Se comeniora aitn

a1 ewiste nn peqiteito monimento o el mariac hi

Dentro de la plaz
eron on o sismex G Septicmbre de FONS laddo norie)

con aito a los marinchis que fiullec
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15 incomodas tiene la ploza Guaribaldi, la cwal o imvite are
rant v escrchardn a distaicia.

Tan solo unas cnantas bance
correrla , si se quicre estar sentado, los mariaclhis se ve

Lugar de intercambio v venla do articudos varios, ticne wi uso significativo en Ja zona de estudio y
en México , ya que es un lugur de conswino iradicional para los mexicanos, sit distribucion espacial esta
dado por una accesoria fras olras )y tan solo un pasillo central | esia organizado por tipos de articnlos,
primera conunion, limparas, muebles, ete. tiene acceso por las cuatro calles que rodean al mercado v en
sus banquetas aledaias se aficcen servicios de mudanzas a cualguier parte de la cindad.
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La fachada no tiene mds
e ocho metros de ancho
sinembargo, al cruzar la
puerta de acceso el
remate visual es esta
pequeila capilla que
siempre ticne flores v
veladoras, el puehlo
menicano ey (.‘I'("l'(’”l(’
v fiel asus radiciones,
cuando se caminan unos
pasos mds, se abre otro
panorant, taz sol se
Hene wira muetra con
parte del tablero de
medidores de nz, los
cuales eique tienen casi
nueve aitos ya sufien
“derrumbes®, la densidad
de poblacion es alta y no
existen lugares de jucgo,
tan solo de cirenlacion, la vivienda es minima
cuadrados, en estas viviendas wna gran cantidad de mariachis,viven, descansan o se visten con su
traje de trabajo.
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Fase Hrepiblica de Perit No. 28, habitacion de
descanso, vivienda o guardado de instrimentos musicales para algnnos mariochis

-~ A wnos enantos metros de fa Pluza Garibaldi, se observa que teniendo
(SRt -t tres niveles v Perti No. 26 tan solv dos niveles, of seginido es
Ve -

s alto, las construcciones del siglo
pasado ¥ principios de
este siglo XV, tienen
COMO Rha (/(' RITAY
caracleristicas,
altura de entrepisos.
sta uniclad habitacional
- esta colimdanddo con dos
inmuehles tipo
"yecindad de  siglos
anteriores.
Porii No. 26 ticne enfre
sus inqueilinos a algunos
mariachis, esta
circunstaucia se da por
la cercania con la plaza
Garibaldi.




N

Dos niveles

Tres niveles

10

lecindad an la calle de
Repiiblica de Honduras
a unos pasos de la Plaza
Garibaldi, en ella se han
maodificado sus piertas
interiores v sus acabados
Aqui mismo viven o
descansan algunos
mariachis.
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Fachada que no correspponde con el
interior,Perit esquina Allende, su
Jachada ha sido intervenida reciente-
mente y la mitad del aceeso principal
invadido por un local comercial, en su
interior cuatro grandes columnas de
dos niveles de altura, sopportan su
Srontin con relieves, la escalinata
conduce al segundo nivel, el patio
central es cuadrado.
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ARy
k’éﬂ%ﬁ;’r‘l 5 anuncio
Al comercial
daiando la
imagen de la
Jachada

51
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N

Repiiblica de Perit No. 56
Fecindad Rehabilitada
en 1975, la picdra de la
Jachada ha sido limpiada
v los barandales
pintados ¥ retocadvs sus
escudos, el porton de
acceso es de madera”
entablerada, solo tiene un
local comercial que no se
ha podido eliminar, en su
interior fue conservado
parte del patio central y
en él se uhican solamente
maceras, los tanques de
gay perjudican la vision
del mismo

IE]




ojos de Inz

uirgolas

la banqueta invadida
también con letreros
comerciales

15

Perii No. 30, Vecindad Rehabilitada en 1975,
sin embargo su fachada no se ha respetado
y los locales comerciales pintan su parte del
color gue gieren y como quiren.

Se construyo en el siglo X'V1 y reconstriyo
en el siglo XVil.

En el interior el patio central fué invadido
por jardineras de concreto de gran tamaio

v excesiva vegelacion, reducienclolo tan solo
a pasillos que dan acceso a las viviendas, la
escalera original fue sustituida y los barandales 3%
del segundo nivel tambicn.

16




Altemmde No. 46

Afectacidn de la fachada
daianda la vision de la
nrisma y la estructura del
inmueble.

Nivel aitadido en este
siglo, originando mayor
peso solve el edificio.

Perforacion de miros
debilitanidolos.

Letreros que afectan la
imagen urbana.

Fachada alterada pare
abrir locales comerciales

Invasion del acceso
principal.



Se concluye que existeni dos usos significativos v primordiales, La Plaza Garibaldi v k1
Mercada de la Laginilla, estos wsos inciden directamene en los usuarios del inmueble de
Peri & 26, ya que parte de los habitantes del misino ticien relacion con estos usos en la
zona.

Existen fuchadus ¢ inmuebles valiosos arguitectonicamente, por contener elementos
representativos del Centro Historico de lea Cindad de A éxico.

La rewtilizacion o acondicionamicnto de vivienda en la zona ha sido realizada por el
propictario de dichos inmuebles, y aliora se puede suponer que éstos son rentables por ¢l
estado de mantenimiento en que se encuentran y definitivamente contribuyeron  en la
solucion al mejoramiento del Ceniro Historico.

Existe la afectacion de fachadas por aperra de locales comerciales, en detrinenio del
panorame del inmueble y del Centro Historico de la Cindend de Meéxico,

Entarna inmediate del inmmucble de Repitblica de Perii No. 26

La calle de Repriblica de Perii es una de las 24 vialidedes onis importantes  del Centro
Historico de la Cindud de Mexico segin lo determivia el plano de vialidades del Ceniro
Historico realizado por ol DALE, es a su vez, parte del limite enire el perimenro "A" p
perimetro "B del mismo.Las fotografias del enmorno inmediato a Peri 126, toman en
consideracion ambos lados de la calle.

Lado sur,en direceion este-oeste, de Allende a lije Central, Rxisten edificios de vivienda
constiuidos en e primera mitad de este siglo XXy uno solamente del siglo X1X. Servicios
médicos, estacionamicintos, oficinas y locales comerciales, Ls importante en esta cuadva el
acceso a Plaza Concepeion y su liga con la calle paralela que es Belisario Donringuez.

Lado norte, en direccion oeste-este, de Ije Ceniral a Aliende. Edificios contempordaneos
con uso mixio, comercial y habituciondl, edificio en abandono, dos estacionamicnilos,
vivienda de Renovacion Habitacional Popular, vecindad de primera mitad de sigio XX,
vecindad del siglo XIX, vecindad del siglo XVI, Plaza de Montero, misma  que es
importante ya que es la liga con la Plaza Garibaldi. La Plaza de Moniero esta ubicada a
tan solo 16.20 metros del acceso a el immueble de Repriblica de Peri 1 26.

Teniendo este panorama del entorno del imnueble objeto de estudio y entendiendo qgue
"La revitalizacion del Centro  Historico es asi concebida  como una renovacion no solo

edilicia sino tambisn social” 388e observan a comtinnacion  las fotografias del entorno
inmediato del inmuehle de Perii 126,

“N(.'cnlmv hustemicos, Amcrica Latna, Patrimonio 0 indud Uedececton Somo Sur Roapota Uolombia 1000,
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ENTORNO INMEDIATO PERU Y 26
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lotos 18 a 24
corresponden a tado
norte.

ooy 25 a 36

corresponden a lado
sur..
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A demoler v ahi quedaron los
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- Pero por 1o que se vio e vivienda tipo vecindad
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Solo se cousery it los neos
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viviendi. uso actual

sobre fa vivienda p eslucionamiento.
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Subre la Plaza de Montero inmueble comercial de articulos vativs v ropi.

Fase 1 accesoe por Plaza de Montero s digado o Gaiibaldi . con otio
aceeso por Perue No. 28
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¢ T - .\ Invasion de Ja Plaza Montero
esejina ocsle l;hv,n de Montero y Pera, Hcon camionelas de trabizjo de
- - tos nrriachis, detetiorando Ia
\ imagen tihana,

Inmucble utilizado como eslacionamicnio.

Qbservese ta Plazi de Montero

invadida por L::uni.onclus cn las - : . - .

cuales los mariachis s trasladan =N o \ ccllld:lf’ de primese mitad

4 sus presentaciones . seria nmuy e este siglo en buen estado
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Cilro pagar estucionamicnio por de conservacion
consiguicnte falta un lugar para <
eats fin,

Y f s
e
b

L5

)
Ly

v

- "lazn Montero
T

A

e



Eulrepisos mayores que cn
CONSLFUCCiones mas jovenes,

Perit No, 24 (os niveles

Perii No. 20 dos niveles s allos
Perit No. 28 “I'jes niveles
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Prte de diferente color
de tal manery (uc en un
mismo pafio Je Gichida
lay tres colores,

“vecindad bien conseny ada
constinida originatmente con
locales comerciales

Republica de Pera No, 26
immuchle o cehabilitar,

“asc [ Pert No. 28

:‘,i i Afectacion de Fachada
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Se concliye gue b "vecindd de Perte 26 tiene wr entorin inmediato variado, pero a
partie del aceeso a Plaza dMontero v hasta da calle e Allende, los cuatro inmebles
Jocalizeados en este sector tienen coincidencias ya sed, construetivas, espaciales, alturas o
Jachades acordes wnas con otras, fuctor inporfanic d considerarse para el proyecio.

DE USO DE SUELO .

2.3.-OPCIONES

s aqgui donde se particularizaen el nivel de andlisis, para Hegar a wia propuesta
conereiu de aprovechamiento opltimo del inmneble.

Se comicnza por hacer una clasificacion, dividiendo las opciones, de acnerdo a la
congriencia con que logren incidir adecnadamente en el immueble. Para  seleccionar los
usos mias deseables, se aplican los elementos de encilisis v la delimitacion del proyecto
expuestos anteriormentie, como parte de los criterios generales requeridos para desarrollar
adecnadamente el proyecto; De estos elementos se ha dado especial atencion a la
viabilichid 3 a las condicionantes arguitectonicas y wrbenas, fambicn se han considerado
olvos puntos de vista pura ef audlisis mismos que se presentan a cominuacion en fa Matriz
de uses, en domde se puede observar ki amplic gama de posibilidades de uso del suelo, dv
it cital muchos se descartan desde aliora, por no contar con los requerinicnitos deseables,

con los que se califica la congruencia de cada opeion.
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Lo ester matriz se resunie la aptitud del imnueble, para ser aprovechade por cada nna
de las distintas opciones de uso, concretamente prescnie tos resnliados de la aplicacion de
los eleimentos de andlisis, es decir, la determinacion de la compatibilidad de cada nso,
desde Jos puntos de visia de cada wno de los elevientos de andlisise diferenciando
JSinalmente los usos mds aptos y los no competibles.

Asi se logran seleccionar sicte opciones que en 6riminos. generales son: adecuads,
permitidas y vespetan ef valor del immiehle, estas son:
Vivienda Plurifumifiar
Galeria o Centro de Exposicion
Centros de informacion (bibliotecas, hemerotecas o archivos)
Instituciones Religiosas
Restauranies, bares o cantinas
Alojamicnto, hoteles y casas de huédspedes Irasta 100 cuartos
Estacionamiento piblico o privado

L estas, se tienen  diferencias con respecto a varios de los eriterios de anlisis que
permiten reclasificar la importancia de cada apeion. La diferencia principed es en el
“dmbito econiomico en el que solo en vivienda, restanrante y estacionamicnto, se deiecte wna
mayor posibilidad de rentabilidad, por lo que la intencion del n[)/ulm i, € s vez es s
compalible con estas tres opeiones.

Para gualeria, biblioteca o nsos religiosos se temdria gue vinewlar el proyecto, con
instituciones gubernamentales o religiosus con lo que la viahilidad se reduce dada la
necesidad de wna expropiacion y por la poca posibilidad de rentahilidad, annade lo
anterior con ¢l factor social, en la que la vida del immuehle estaria reducida al horario
burocrdtico dentro del que se limitaria su uso.

Otra diferencia importainte, es en cuanto al apoyo de los usuarios y colonos, que solo
en el caso de vivienda se vegistra favorable y para el resto de las opciones se obligaria a
instrumentear mecanismos para renbicar a los actwales inguilinos, mismos que conllevan
una prohlemdtica social fuerte sobre todo en cuento a la inmediates de su solucion.
Desarrollar juicios legales para el desalojo tiene una duracion minima de - cuatro afios y
un costo considerable.

Con lo gue claramente se detecta que el uso habitacional es uno de los may
compatibles, que el uso religioso se descarta, qie el uso comao galeria o hiblioreca provoca
contradicciones  que no lo hacen recomendable  y en el caso  de restamanie,
estacionamiento o alofamiento, se tiene un equilibrio que solo apartir de wna demandea
prohablemente mayor de los dos primeros permite descartar el uso de alojamiento, por
estos motivos se coiclyye  seleccionando Jas tres opciones con mavor posibilidad de
consesuir el uso ns adecnado para el imnneble, estas son:

Restaurante Estacionamiento Vivienda Plurifamiliar



Para determinar cual de estas opeiones es la mds adecyeade, es necesario particudarizar
aiin mas en el aidlisis de cada una de eliay

RESTAURANTIE.

Un restaneante qne utifice los 834 m2 del proyecto origingl, seria desproporcionado
con la demanda probable de la zona, por lo que se propone complementarlo con Bar y
locales Comerciales tipo Bazar  que optimicen el uso del inmueble. Fste uso puede ser
adecuado para el imnueble tomando en cuema la cerconia con la Plaza Garibaldi ya que
apoyaria los servicios de dicha plaza,no solo a los wristas internacionales que la visitan,
sino también a los uswarios nacionales. Ademds este proyecio es acorde con las
caracterisiicas arquitecionicas del inmueble, aprovecha el patio central como distribuidor
yvestibulo, con lo que el impacto de las alturas de las fuchadas interiores acondicionadas
es favorable. La jfuchada principal original se respeta y los interiores se remodelan
anmentando de calidad, con lo que los valores, eccondmicos, formuales y arquitecténicos del
edificio también mejoran.

Una limitante del proyecio es que se cuenla con una sola entradua, por lo que se tienen
que mezclar dos funciones no compatibles, aceeso a usuarios y aceeso de servicio, lo cual
es claramente visible en el anteproyecto gue se presenta a continuacion

un este proyecio adeimds del costo arquitectonico tenemaos los costos de mobiliario y
equipo 'y los costos de operacion que son muy altos, por lo que ia inversion se eleva
considerablemente.

Un andlisis de factibilidad para este proyecio conlleva a algunas variables que no se
pueden establecer con verdadera confiabilidod, es decir presupone un mayor riesgo para el
propietario, dentro de estas variables es importante la de la afluencia de clicntes, que es en
suma la que proporciona la fuente para la recuperacion de la inversion y que puede verse
limitada por el nivel socio-economico de la zona.

Bajo este pardametro, el endlisis de rentabilidad concluye finalmente con ciert
incertidunbre, por lo que lu posibilidad de financiamiento se dificulta. Implicando tal vez
que la inversion mdas bien se daria a través de los recursos del propietario.

Por otro lado, dentro de los costos de operacion se tiene que aitadir el Impuesto
substitutivo de estacionamiento,(ya que el inmmueble no cuenta con este) que deternina la
ley de hacienda, este  factor inmerso en el andlisis de  factibilidad  merma
considerablemente el nivel de rentabilidad.

Otra costo importante es el que se provoca  con los juicios legales para desalojar a los

actuades inguifinos, (costo v tiempo) que ademas conlleva a wn costo social importante, ya
que plantea la necesidad de nuevas viviendas para los usnarios renbicados.
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Otra limitante, tanbién importante, s tiene a nivel de reglamento, la prohibicion por parte
del INAH de alierar la estructura del inmueble, por lo gue el proyecto debe forzarse o
restringirse a muy pocos cambios, por lo tanto la imagen y ambientacion de los espacios
tiene que resultar de menor calidad. También esta prohibido el wuso para locales
comerciales de menos de 40 m2 en este inmueble y la posibilidad de impugnar esta

regulacion implica obsticulos en términos de tiempo

y cosfo. Para cdlarificar, fo

anteriormente expuesto, se presenta el resumen del andlisis de viabilidad y fa descripeion

del proyecto,

DESCRIPCION DEL PROYECTO

U restauranie con 20 mesas para 60 comensales
Un bar con barra y 5 mesas para 40 usuarios
Cinco locales comerciales con baiio de 37 m2 c/u
Cratro locales comerciales de 20 m2 ¢/u

ANALISIS DE VIABILIDAD. RESTAURANTE-BAR-BAZAR.

412.m2
157 m2
185 m2

80 m2

iles de Nuevos Pesos) Afol  Ade2  ARe3d  Adod  AAeS  ARe6  Ade7 Ao 8 ARo®  Ade 10
COSTOS:
Inmueble y Terreno
Trdmites y Desalojo 325
Adecuacion Inmueble 1.685 -
Mobiliario y Equipo 253 T T
Operacion y Comercializacion | 96 109 104 108 nzo oz 120 126 131 137
DPreoperatorios 13 '
Valor del Prayecto 2,372 T T T
Impuestos 0 0 ) 0 i 64 89 116
|_Imp. Sustit. Estacionamiento 0 0 o 0 9 20 32 45 38
" Intereses Prestamo 569 +43 380 36 253 190 127 63 0
Capital prestamo 264 264 264 261 _ 264 264 _ 264 60 260
SUMA: 2372 933 810 751 692 661 636 613 sz su
SUMA ACUMULADO 2372 3305 415 4866 5558 6219 6855 7469 8060 86H
Saldo Prestamo 2009 1845 L5852 118 1054 791 527 264 0 -263
INGRESOS:
Concesion Restanrant 300 336 377 422 472 529 592 664 743
Concesion Bar 09 118 127 137 148 160 173 187 202
Renta 5 Locales 37 m2 1 un 139 ase Jez 15 g9 205 22
Renta 4 Locales 20 m2 48 53 59 66 4 8 93 104 H7
Otros Eventos Especiales s s 671 & 9 _m_ n 12
SUMA: 0 57 637 708 783 565 957 L0s8 L1700 1295
SUAT ACUMULADO 0 573 1210 1918 2700 3566 4523 __SSRI_ 6751 _ &046
FLUJONETO -2372 359 -174 43 9 205 20 45 579 721
APOYO FINANCIERO 2972 359 a4
UTILIDADES: o 0 0 w205 3w w5 sw 7




CONSIDERACIONES RESTAURANTE:

Ininueble y terveno: Se obtiene del valor catastral.

Adectucion immueble: De acuerdo con el anteprovecto se realiza cuantificacion v presupuesto
can andlisis de precios nnitarios.Con hase en el libro de Costos Bimsa
Comunicaciones, Sl de C3L Namero 173, Marzo 1994, Méxieo D.F.

Mobiliario, equipo v Cuantificacion, presupuesto y programa hecho de acuerdo con
Comercializacion. modelos andlogos proporcioneados por la Camara de la Industria
Restauraniera.
Impitestos normales y
epeciales. Leyes v reglamentos respectivos
Intereses préstamo Tasas actuales (6 puntos mas sohre el C.T.0P. 24 %)
Ingresos Isstablecidus a partir de standares de valores de renta por m2 y criterios
obtenidos de inmobiliarias.
Recursos del propietario Incuesta,

ESTACIONAMIENTO

En esta zona el intenso uso por parte de los distintos sectores, acarrea una carge
vehicular fuerte. Los estacionamientos son wna necesidad clara, que beneficia a los
usuarios de la plaza de Garibaldi y también «a los de! mercado de La Lagunilla,

Un estacionamiento de varios niveles requicre de un terreno de mayor superficie, para
Justificar el costo de rampas, prorratecindose estas eir un mayor ntmero de usuarios, por
esto se propone un estacionamiento de un nivel.

Para que este uso no signifique un fuerte contraste en la zona, se propone que tenga un
acceso enmarcado y coronado con wna espadaiia y una trampa visual que impida la vista
de los autos, con lo que se reduce su capacidad pero se mejora la imagen urbana
arquitectonica.

Su andlisis de viabilidad es mds simple que el de un restaurante y la necesidad, como
ya se menciono, es nucho mdas consistente, aim asi se consideraron factores de demanda
para su uso diurno 'y nocturno. El gue s2a un solo uso facilita el funcionamiento del
inmueble. -

Del mismo modo que en el restaurante, en este caso el desalajo y ademds la demolicion

implican tramites legales complicados en términos de tiempo y costo, que dificilmente
serian awforizados.
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ANALISIS DE VIABILIDAD. ESTACIONAMIENTQ

o

Afiles de Nuevos Pesos) Afo } Afio 2 Afo 3 Ao 4 Aito § Afiv 6 ARe 7 Afia 8 ARo 9 Aflo 10
COSTOS:
Inmueble y Terreno
Adecuacion Inmueble 542
Mobiliario v Equipo 6"
Tramites y Desalojo 400
Cperacion y Comercializacion} 17 36 40 4 48 33 58 64 7! 78
Preoperatorios 15
Valor del Proyecto 980
Imy ] 0 ] 0 ! 1 19 29 39 49
Intereses Pr 208 185 162 139 16 93 69 46 23
Capital prestamo 96 96 96 96 96 96 96 96 96
SUMA: 980 341 32 302 284 276 266 259 252 246
SUMA ACUMULADO 980 1321 1642 1944 2228 . 2504 2771 3029 3281 3528
Saldo Prestamo 867 771 675 578 482 385 289 193 96 0
INGRESOS:
Renta auto/hora Divrno 101 222 244 269 296 325 ass o4 - 433 476
Pensién Nocturna 12 25 28 32 36 40 . 45 50 56 63
Otros Usos (Bodega) /] 4 4 S 6 6 7 8 9 10
SUMA: 113 252 277 306 337 371 409 451 498 549
SUMA ACUMULADO 113 364 . 641 947 . 1284 1655 2065 2516 3014 3563
FLUJO NETO 867 89 . . 44 3 53 96 143 193 6 302
APOYO FINANCIERO ss7 a9 “ T
UTILIDADES: 0 0 0 3 33 96 143 193 248 302
CONSIDERACIONES ESTACIONAMIENTO:
Inmueble Valor catastral
Adecuacion De acuerdo con el anteproyecto se realiza cuantificacidn y presupuesto

con andlisis de precios unitarios.Con base en el libro de Costos Bimsa
Comunicaciones,S.A. de C.V, Nitmero 173, Marzo 1994 México,D.F.
Operacién y comercializacién Se consideran nominas y costos de servicios papeleria y

publicidad. :
Preoperatorios Tramites de alta y apertura en SHCP.
Impuestos Leyes y reglamentos respectivos.
Intereses prestamos Se tomo la media actual que es de 24% anual.
Renta auto/hora/diurno Tomando en cuenta la capacidad con un factor de demanda del 75% a
N$4.00 hora.
Pension nocturna Factor de demanda del 20% a N§200.00 mes.
Lventos especiales Guardado de mobillarios o equipos, reuniones o festejos.
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Listc proyecto futiciona en érminos de remabilidad pero se descarta por tener los
siguientes  incomvenientes: Il INAH prohibe su demolicion con buse en haberlo
dictamineado comao Mommmento del siglo XIX por Ministerio de  Ley, v es complicado
impugnar dicho dictamen. Independientemenie de este dictamen  se ha observado dentro
del andlisis del inmuehle que éste ticne valores arquitecionicos que es conveniente
conservar.

Orro inconveniente, es ¢l que se refiere a los actuales usuarios, que se tendrian que
reubicar cancelmido sus contratos de arrendantiento con el consecuente costo y tiempo que
implica esto y también es de considerarse el aspecto social en el que se deja sin vivienda a
algunas familias y estas aumentan el déficit de vivienda actual aungue sea ininimamenie.

In cuanto al entorno inmediato se observo que actualmente la fachada del edjficio es
acorde con la zona y con sus contiguas edificaciones, y la imagen que presenta un
estacionamiento ¢s perjudicial.

VIVIENDA PLURIFAMILIAR.

El inmueble ha sido usado como vivienda durante toda su existencia,y fiee en los aiios
cincuenras cuando se le modificé la fachada para abriv dos locales comerciales. n la
matriz de usos se ratifica este uso, ya que en la mayor parte de los aspectos es viable, como
apoyo se realiza of andlisis de viabilidad para findamentar claramente la permanencia del
uso habitacional. . :

CONSIDERACIONES VIVIENDA:

Inmueble Valor catastral

Adecuacion De aciterdo con el Provecto se realiza cuantificacion y presupuesto con
andlisis de precios unitarios. Con base en el libro de Costos Bimsa
Comunicaciones, S..1. de CV. Namero 173,Marzo 1994 México D.F.

“omercializacion Anuncios en prensa y rotulos para captar inquilinos.
Impuestos. . Leves y reglamentos respectivos.
Intereses préstamo Se tomo la media actual que es de 24 % anual.
Renay viviendas Pardmetros de inmobiliarias de renta por m2 en la zona.

Recursqys del propietario Encuesta.
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ANALISIS DE VIABILIDAD. VIVIENDA

(Mues de Nuevos Pesos) Adto 1 Ado 2 Afo3 Afo 4 Afo § Ao 6 AR 7 Ao 8 Ao 9 Ao 10
COSTO:
Inmueble v Terreno o @ [/ 0 0 4 [4 0 /]
Adecuacion lnmueble 798 °
omercie qﬁznci on 1.00 0.80 666 051 041 7;3_. " 026 021 017 our
Preoperatorios 5 - I =
____Valor del Proyecto S04
Impuestos * 0 0 4 2 6 s 1 2
Interéses prestamo * 114 102 89 76 64 51 38 25 13
Capital prestamo 85 85 385 85 85 85 85 85 85
SUMA: 804 200 187 74
___ SUMA: 200 o 163 IS4 145 136 127 119
SUMA ACUMULADO 804 1004 1191 1365 1528 1682 1827 1963 209! 2210
Saldo Prestamo 762 677. 593 508 423 339 254 169 85 0
INGRESOS: '
Rentas Viviendas p.b 9 2 8 90 10! 113 127 142 159 178
Rentas | Tviendas pa V) 8 91 05 ns 132 M8 166 is6 208
) M{MA: 42 156 175 196 219 245 275 Jos 348 386
SUMA ACUA IUITAH)() 42 198 373 568 768 1033 1308 1616 1961 2347
 FLUJIONETO | -762 42 22 56 9t 130 172 2r7 267
APOYO FINANCIERO | 762 44 12
UTILIDADES: 0 0 [ 2 56 91 130 172 217 267
* Subsidiado por of Estado

Ademds de resultar viables las vecindades acondicionadas y con mantenimiento pueden
ofrecer bienestar social a la comunidad por formar parte de un patrimonio cultural y

artistico. Apoyan el planieamiento de

los academicos del INAH de que éstas son un bien

cultural inalienable y un patrimonio cconomico edificado.

En el aspecto legislativo con el uso habitacional se da cumplimiento a lo determinado
por el D.D.F.enlo referente a iso de suelo, en la reglamentacion del INAH puede cumplir
con el requerimiento y solicitd de la misma institucion de no alterar la estructura del
inmueble, acondicionar y dar mantenimiento a las viviendas existentes, en Io referente al
Reglamento de Construccion para el 1.1% se puede cumplir con sus disposiciones.
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Lz cnanta a lo urbano, el inmuehle estr immerso en wn comexio en el que predomina el
aso habitacional vy al manrenerio se respeta el equilibrio actal y al mejorar el immmehble se
da lu posibilidad de que « mediano o largo plazo se adbiera a wn proyecto de zona en el
que se  prefende integrar einoawn conjunto  con servicios turisticos, de recreacion v
eulturales a lus tres plazas wbicadas en la zoma y muy cercanas enre si: Garibaldi,
Montero y Concepciin, logrando ademds un subcentro que provocaria una eficiencia
mayor del uso, no solo del inmueble, sino del sitio en s conjunio.

Arquitectonicamente el inmueble tiene la capacidad de dotar de vivienda digna y
decorosa a sus habitanies, con el proyecto arquitecionico propuesto se organiza v se da
viahilidad a esta idea.

Culturalmente, las "vecindades” forman parte de wna identidad del Centro Historico,
manteniendo y acondicionando estas se conserva parte de la cultnra popular que se ha
gestado en las llamadas "vecindades”. Istas "vecindades® se deben conservar por formar
parte de la cultura del pueblo mexicano y no tratar de cambiarlas @ un consumo turistico
quee no resultaria atractivo por su_falta de autenticidad.

"La recuperacion de mejores calidades de vida dentro del Ceniro Histerico constituye
un objetivo tendiente a la vez a asegurar su /N’I sistenciet e uso por parte de sus
habitantes” 39

En lo politico, el programu "échame una manita” instituido por el DD ha
mencionado, "La actwal politica para revitalizar el Centro - Historico se ha aninciado a
fravés del recién programa denominado “Fehame wna manita > Busca reactivar las
Junciones del Centro Historico en un mds amplio marco participativo, gue permita generar
beneficios a todos los sectores de la poblacicn que ahi habitan y trabajan” 40

[iste  programa  contempla  financiar  cualquicr  iniciativa de  remodelacion,
reestructuracion, rehabilitacion y restanracion de edificios para nso comercial, de vivienda
¥ de servicios, medicnte an financiamiento directo en crédito a fravés  de Nacional
Financiera y la Banca Comercial.

2.4-SELECCION DE USQ.

A partir del andlisis especifico de los tres usos anteriores, se han mencionado
pardmetros de comportamiento gie permiten seleccionar el uso habitacional como el mds
adecuaddo. 1 estacionamiento a pesar de su demanda y de su rentabilidad no aplica yo gue
es preferible la opcion de crear estacionamicntos  subterrdneos {come el de Bellas Artes)
que surjan de proyectos nrbanos infegrales con alcance a nivel del sitio. Restaurante, como

lu/ Contidrrez Ramon, Cemtro Mistorteos indrica Latina  Patromome v Unidad, Cokeccdn Somo Sur Rogota Colombie 1990,

'm/.rj:mrz to Jorge, La modermdad y destruceen patromomal en e Contro Histor o, 1003 DD
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ya se dijo, tiene por alora la limitante del nivel socio-cconomico actual, ademas de las
limitantes arquitectonicas y de funcionantiento va mencionadas.

Ohservando ia signiente grdfica se confirma esta determinacion, ya que es la gue
recupera la inversion mds rdpidamente y aiin en el caso de vivienda en reata se tiene une
recuperacion de la inversion igual a la de restanranie, sin embargo ke inversion es mucho
menor,
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Por ahora es necesario sacar del abandono en el que se encuentra el inmueble para
que participe hoy y en el futnro en la dignificacion de la zona. Y sobre todo considerando
el hecho indiscutible de que ahora existe, y de que es necesario el uso habitacional en el
Centro Historico, y que se ha demosirado que es el uso mds comveniente en todos los
aspectos, este tabajo se enfoca en este rubro para colaborar a la solucion de este
problema.

La existencia de vivienda es necesaria en el Centro Historico ademds de las razones
expuestas porque es o de los ingredientes para que se de la pluralidad de wsos del suelo,
ey decir, una variedad de nsuarios con horarios y actividades diversas que den vida a cada
zona ocupando los distintos espacios en horarios mas amplios situacion que conlleva a un
uso equilibrado en la zona.



La plancacicn apayacke e tea snecesidad de estructirar los espacios wrbanos, juesga un
papel dmportanie ol - plantear  de distiniay  maneras,  estraiegios para el mejor
SJuncioneuniento de los cenros wrbanos. Ll programa parcial del Centro Historico define
areas con itso mixto, wso habitacional, comercial, cducativo y de servicios, resiringiendo o
autorizando lfegalmente determinado nso para cada espacio, de esta nanera, se ticien
zonas destinadas a vivienda y es aqui donde este irabajo whica su aportacicn dado que
ademas de demostrar gque para el inmneble en estudio es el uso mds adecnado, rambién
prede servir de guia para aplicarse a otros inmuebles.

Dentro del uso habitacional en el Centro Historico las thunadas "vecindades", muchas
de ellas de valor airquitecténico, y en si gran mavoria convertidas en immuebles ruinosos
por no ser rentables  en la actnalidud, deben ahora readecnarse con e proyecto que
permita su optimo fimcionamiento, con una remtabilidad que asegure su permanencia a
Juturo,

Ies necesario aprovechar los elementos de andlisis que permitan s mejoramicnto v en
consecuencia el del Centro Histirico, con lu aplicacion de los criterios propuestos se
elaboren proyectos arquitectonicos viables. "lLa oportunidad de dar vivienda y rescatar
patrimonio exige también  encontrar ¢l justo punio. Hablamaos de relabilitar vivienda
tignrizada y no de restaurar.Los limites los fifaran cada uno de los ejemplos en Jos que se
imtervengan; sus calidades, tipologias, estado del inmueble, valorizacion de la obra en el
contexto, posibilidades de refuncionalizacion, cie. Pero de todos modos para que la obra
sea genéricamente mds ccondomica quee wia obra de vivienda nieva  es necesario pensar en
rehabilitar y crear condicioney de habitabilidad y calidad de vida digias en vivienday a
las cuales  habra que dotar de servicios comunes |, consolidar estructuras,. reponer
elementos y a la vez dotar de equipumientos impres-indibles”.

A lus vecindades no se les dehe permitiv que sigan en ol abandono, porque éste resulu
tan perjudicial como el usarlas mal, por lo cual es importante fener e mecanising que
posibilite su pronta adecuacion y que mantenga sus valores urbano-arquitecionicos, In ¢l
siguiente capitulo se presenta el proyecito arquitectonico casa de estidio ejemplificando el
resultado del mecanismo de aidlisis propuesto.

’”Arq. Cinttdrres Raman, Centron hstoriens, Amdica Datia, Patramento 3 8 nudad Coteveain Somo Sur. fiogotd Colomby, 19900,
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3-ESTUDIO DIZ UN CASO, PERU #26.
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PERU No. 26 . En su orientacion norie y este colindu  con el programa Renovacion
habitacional popular fase 11, al oeste con otra vecindud de este siglo y al sur con la calle
de Repiiblica de Perit..

3. L.-DISENO ORIGINAL Y DISENO ACTUAL.

Es un inmueble consiruido a finales del siglo X1, el sistema constructivo original es
a base de vigas de madera en el entrepiso y la cubierta , sus muros de tepetute y sus
dinteles en algunas puerias y ventanas de cantera, la escalera central  se bifurca  a dos
werceras partes de su altura hacia los dos costados largos de los corredores superiores,
esta escalera tiene un barandal de hierro forjado con aplicaciones de findicion de plomo.

Ll porton que se conocii huce 16 ailos era de ficrro forjado | deatro de su fachada
existe en el segundo nivel cinco balcones  que ann conservan su herreria , en el primer
nivel existen dos balcones mas pequeiios la emtrada  principal vy dos accesorias
comerciales,lus ventanas y puertas del edificio eran y son algunas de madera entabierada,



Las condiciones de deterioro e inestabilidad  del immieble producidos por el paso del
tiempo, lus mutilaciones que sufiicron parte de los cierpos que lo componian |, asi como
los daitos ocasionaddos por las nnevas  construceiones vecinas , (programa de Renovacion
habitacional Iase 1) los sismos de 1985 v lus provocaaas por sus moradores que
madificaron en purte sus espacios interiores deteriorando elementos  arquitectonicos
constructivos originales del edificio, que por su antigiiedad y catalogacion se considera
como monumente histirvico y por su ubicacion es contemplado como parte del Centro

o

Historico de la Cindad de México

Las condiciones en que se encuentra of inmueble no son del todo satisfactorias | debido
a que tiene deficiencias en los siguientes puntos: su estructura , destruccion total o parcial
de sus elementos argritectonicos |, la alteracion de sus espacios originales, invasion del
patio central por construceion reciente en un 30% y construccion de lrace 23 afios en otro
50%. Si ademds se agrega gue el inmueble ha sufrido deficiencias de mantenimicnto;
Resulta que su estado actual es deficiente, por lo que es importante Hevar a cabo una serie
de acciones para sn adecnacion, tomando en cnenta los elementos de andlisis revisados
con anlerioridad:

1.-Levantamiento del edificio.

2.-Fotografias generales y particulares anxiliares a los planos.

3.=-Deterninar el nivel original de los pisos, entrepisos y cubierta.

J.-Determinar muros originales, vanos de puertas, ventanas, cic.

S.-Revision de la estructura analizado una seceion eritica.

6.-Fn entrepisos y techumbres detectar los elementos en mal estado.

7.-fon cianto a los recubrimientos v elementos arquitectonicos  que lo caracterizan
como cornisas, molduras, remates, dineles, cie. catalogar los originales v detectar los
Jaltantes o los que estén en mal estado .

8.-Fin cianto a la fachada principal analizar su estado original, sus vanos y su aceeso
principal.

9.-Estucliar fotografias y litografius  de finales del siglo pasado y principios de este
siglo que permitan identificar algin elemento original del edifico.

10.-Analizar las normas y reglamentos vigentes en esta especialidad,

1.-Tomar en cuenra el dictamen del INAFL

12.-Detectar usos y rentas por espacio.

DPara llevar a caho este proyecto se planteant las siguientes consideraciones:
A)lfinne otrosse ha celegido este tema aplicado a un edificio catalogado  como

nonwmento listorico por ser o de los puntos a lograr con el proyecto de revitalizacion
del Centro Historico por el 1.D.F. y se considera importaite fa participacion en esta meta.



)AL proponer en este edificio la adecuacion de sus espacios, se preiende adends de
los aspectos ya mencionados, hocer wd labor propositiva a segnir por otros companieros.

)it Mexico comao en otros paises se ticie inierds por preservar los momnentos qne
son portadores de un mensaje espiritual del pasado. Las obras mommnentales de los
pueblos permanecen en la vida presente como testimonio vivo de sus tradiciones v la
huwmanidad los considera como un patrimonio  comin v pensando en las generacioies
Juturas se reconace solidariamente responsable de su conservacion cumpliendo  con un
ideario de cardacter wtil para sus habitanies.

D)Se pretende emtablar pliticas con el propictario ¢ inguilinos con el fin de lograr un
mejor programa arquilecionico y consecnentemente una mejor adecuacion y por lo tanto
rentabilidad del edificio,

l.)/v'vursu.\' destinos y usos del edificio.-lin los affos de 1942 a 1948 (congelucion e
rentas) todo el immueble estaba ocupado por vivienda (conuinmente Hlamadays vecindades),
al pasar de los ailos cuando por fullecimiento | fuicio y abandono se fueron desocupaiido
algunoys espacios fueron cambiando los usos a mixtos, comercial y viviemda, este nso mixio
solo se ha dado en lu planta baju, en el nivel superior siempre ha sido exclusivamente
vivienda.

I los aitos cincuentas se altero la fuchada  suprimiéndose dos balcones  en planta
baja y abriéndose dos accesorias que siguen funcionundo  hasta la fecha (1994), en este
momento la gran parte de la ocupacion del inmunebie es viviendu y sélo exisie un pequeiio
cuarto de bodega de abuarrotes, dos accesorias de articnlos de fisicoculinrismo y un cuarto
de guardado  de instrumentos musicales para mariachis, existen hasta hoy 3 remas
congeladas y 10 rentas bajas pero sin el régimen de rentas congeladas | de éstas, 3 no son
vivienda como ya se menciono, y del total de viviendas, diez, caatro son matrimonios  solos
sin hijos | cinco son familias de 4 6 5 miembros y una es compartida por 5 mariachis
como Iugar de descanso y vestidor de su ropa de tfrabajo.

Limitaciones para la adecuacion del inmueble.~lin cuanto a normas Internacionales y
Nacionales expedidas para este efecto que se propone en este inmueble Perii No. 26, no
existe limitacion alguna para llevar a cabo su adecnacion de viviewdas, incluso en carta
expedida por el INAH hacia el propictario el 22 de junio de 198+ se le solicita un proyecto
de Rehabilitacion.

En el aspecto juridico.-Con fundamento en el reglamento de Ley sobre Profeccion y
Conservacion de Monumentos y Zonas Arqueoligicas del aiio de 1934 y reformas a la Ley
en 1972 en su articulo sexto que of propietario de algun edificio catalogado como
Monumento  Historico es responsable  de la conservacion y huen uso de ésie,
comprometiéndose a respetar la estructura v diselio original arquitectonico, debiendo



notificar a - la SELP, al INBA, af LNAH. v a onos organismos inhereiites | -de
cualguior modificacion o conservacion gue se pretendea hacer.,

n el caso de éste inmueble se observa gue se han violado tas normas  y leves que
amparan este imniehle | habiendo sufrido mutilaciones | modificaciones, invasiones y
alteraciones de sus elementos  arquitectonicos originales , por lo tunto, la ley protegerd
caalquicr accion que se Heve a caho en la adecuacion de espacios  del edificio con el
debido conocimionto de las antoridades, bujo la supervisioir de especialistas en la materia .

En lo referente  a nso del suclo ~Qne contempla ¢l Programa de Desarrollo Urbano
del DD, publicado en 1982 en correspondencia con el Programea Parcial de la
Delegacion Cuaulitemoc, drea a la que corresponde el Centro Historico de la Cinduad de
Mexico, donde esta ubicado el inmueble , que en politicas y ohjetivos contemplados en ¢l
Capitulo A , referente a la conservacion o relabilitacion de inmuebles | indica que se debe
cnidar la identidad del Centro Historico , y en el Capitdo B, de maniener v mejorar el
patrimonio cultural del Centro, Por lo tato no existe impedimento alguno en las normas
de uso de suelo, para la propuesta que se plantea de adecuacion |, ademds de conar
nrbamisticamente  con estructura vial  bien definida, servicios, seitolamicntos y medios e
transporte que ha dotado la delegacion en esa zona.

Cabe mencionar en esta parte del trabajo  que la pofitica wrbana  de la actal
adminisiracion del D.D.F., es ¢l fomento 3 la canalizacion de la imversion privada hacia el
Centro Histirico, con el proposito de comar con recursos suficientes que permitan
Rehabilitar y Restaurar la mayor cantidad posible  de edificios de valor historico y
arquitectonico, ' ‘

A continuacion se preseman fos planos del diseito oviginal y actual de dicho inmneble,
con sus especificaciones respectivas,

PERU 126
CONCEPTO DISENQ ORIGINAF. DISENGO ACTUAL
Superficie de lote 5351im2 33tm2
Superficie construida £34.32m2 A87.4-4m2
Superficic patio central 122.84m2 i9.72m2
Superficie zagudan 22m2 22m2
Superficie caonst. plantq baja 06.16m2 439.25m2
Superficie coust. planta altu 428,16 428.16m2
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3.2.- PROGRAMA ARQUITECTONICO.

Entendido como programa arquitectonico aguel que se realiza para obtener las mejores
condiciones de  habitabilidad, fincionamicnto, higiene, servicios, acondicionamiento
ambiental |, seguridad estructural, comunicacion e imegracion al confexto € imagen
urbana.

"lan general, deberiamos evitar compromisos (o propuestas ) que no satisfagan ni las
exigencias de la vida moderna ni la autenticidad historica. Esto significa que debemos
encontrar aprovechamientos modernos vilidos  para vicjos edificios 'y zonas, y que
deberemos restaurarlos de modo que expresen lo mejor de muestros dos nmumdos,  -el
pasado y el presente-"42

Se observe que el uso del suelo predominante de Pera No. 26 es habitacional y tan solo
el 23% es comercial. Del total de ingresos por rema percibidos por el propietario que es
N8 7 757.00, tun solo el 15.92% es por rentas de uso comercial, esto significa que la
ahundancia de locales comerciales en la zona, aunada a la crisis econémica del pais |
disminuye el costo de los locales comerciales para renia, de esta manera se concluye que
ademds de ser mas rentable la vivienda 'y cumplir con un objetivo social de dotacién de
la misma , el inmueble debe eliminar este uso comercial, ya que ni son tan rentables y si
afectan a la estética del mismo con lo que pierde arquitectonicamente y estéticamente el
inmueble.

" quienes habitan en estas vecindades en estado ruinoso, se pretende gue  sin
desarraigar a los habitantes de su barrio, en forma paulatina se vayan regenerando no
solamente las habitaciones |, sino los edificios en los que se alojan | los comercios, las
calles mismas, las unidades de juego y de centros deportivos que estarcdn a disposicion de
ellos y de sus hijos, la prestacion de servicios médicos, los parques y jardines..." 3

Ahora bien revisando el Reglamento de Consirucciones del D.I.  en el rubro de
requerimientos del Proyecto Arquitectonico se tiene que predios de mds de 500 metros
cuadrados  hasta 2 000 meiros cuadrados necesitan un drea libre de 22.50% de su
superficie lo cual en ¢l disefio original del edificio se cumplia ya que se tenian 144.84
metros cuadrados pero la invasion del patio central le quito 52.12 metros cuadrados,con
lo que en la actualidad no cumple con el Reglamento de Construcciones del D.F,

'lZSprr.'ircgan. Compendio de Arquitectura Urbana , edit. G.G. Barccelona pag. 229,
BRosales A tyala Heéctor, Tepiia ¢ Barrio viva? Centro Regional de Investigacionies Multidisciplinarias  Cuernavaca Mor, 1991 edit.

UNAM
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"La existencia de patios como parte del sistema de vivienda asegura la intimidad
vecinal, permiticndo la organizacion de fiestas y reuniones | el juego de los nifios y el
lavado y tendido de ropa. "4

Se propone que el programa arquitectonico sea para 10 familias y sean desocupados los
locales comerciales, de esta manera corresponderd aproximadamente 83.43 m. cuadrados
por familia, superficie adecuada para wia vivienda de 4 o 5 miembros, corresponde a
16.68m. cuadrados habitante; Esta cifra entra dentro de la clasificacion  del D.F. en su
Reglamento de Construcciones en el rubro de 60 a 92 m. cuadrados vivienda de interés
medio, podria parecer excesivo, pero realmente para una calidad de vida digna y decorosa
no se considera pertinente entrar en el rubro inferior que es de 45m. cuadrados para
vivienda terminada popular, ya que esta clasificacion mermaria la remabilidad del
inmueble..

"Isl remedio para su conservacion es su uso real, no la imitacion artificial o pintoresca
de su cometido. Deben de tener una estimable poblacion que servir, una clientela nutrida a
través de los aiios que insista en la calidad de lo genuino. La base para la supervivencia de
las cz‘;ivsa.s' y bazares de una ciudad antigua es absolutamente idéntica: su autenticidad de
uso".

El inmueble debera dotar de agua entubada, drenaje, electricidad a cada vivienda. Las
viviendas contaran con su propio medidor de  electricidad. El servicio telefonico sera
opcional a cada vivienda.(hasta hoy existen 3 lineas telefonicas en el inmueble). Se deberd
disefiar y destinar una drea comin para los cilindros de gas lLp. con dotacion
independiente a cada vivienda.(por ahora algunos estdan en la azotea, otros en el pasillo
superior y otros en el pal.ib ceniral).

INGRESOS Y EGRESOS

lngre.iox por rentas mensual (sin inquilinos morosos) N§ 7 757.00
Egresos.

CONCEPTO TIEAMPO AfONTO 8
Agua mensual N854.88

Predial mensual N3523.27
Impuestos mensual N$483.33
Contador mensual . N8200.00

M imiento mninim ! N§250.00

Gastos por admon. . mensual N8G46.41

TOTAL INGRESOS N$ 7757.00

TOTAL EGRESOS N$ 2157.89

PERCEPCION LIBRE N$ 5 599.11

M liermindez Alfonso, Las uzoteas siempre dicen la verdud, Revista Primavera, 1977, 3pp.
J5S/7rclrugan. Compend:o de arguitectura Urbana , edit, (.G, Barcelona pug 229.
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Dara mayvor informacion ver planos de usos v remtas por expacios, al final de seccion,

La Tesoreria del DI en la declaracion de valor catastral y pago del impuesto
predial, que emite en base a los articilos 9y 21 de la ey de Hacienda del DD tiene
registrados los siguientes datos:

Superficie de terreno 350m2

Valor Unitario por metro cuadrado NS78.60
Falor del suelo NS43 230.00
Metros Cuadiados de construceion 880m?2

Valor Unitario por metro cuadrado NS73.20
Valor de la construccion NS38 174.-40
Valor Catastral del himueble NS81 404.40
Valor Catastral base de rentas NSH41020. 10

A mayor rentabilidad del inmueble, mayor mantenimiento en los afios futuros v a s vez
provocard  hencficios sociales y valoracion de él mismo todo esto con la participacion
directa de los habitantes del immueble y con los pobladores de la zona y la cindod, "De
nada sirve una accion manicipal que prescinda, soslaye n omita la participacion de los
destinatarios de Ja accion” 46

Asi conciencia del bien comin y accion civica participativa - son pues  elemenitos
imprescindibles de una politica renovadora, para el rescaie  del Centro Histdrico de lo
Cindad de México; También es necesario en iin pais como México que proclama
centenares de miles de wnidades  de vivienda de déficit | aproveche éste patrimonio
construido. ' o

0 antron Hpsbiicos en América Lot Patrmome y Undod, Bogotd Colombia 199 colecerin Some Sur.,

10f
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A 2-PREMISAS TEORICAS ¥ TECNICAS.

) Cimewacicn, Presema wn hunduniento de 33cn. respecto al nivel de hangnera,
provacado tal vez por fillas en la cimentacion, por los sismos, por coudiciones el
suhsuelo e materiales  compresibles, por el abatimicnto - fiedtico redalizade en lus
construcciones vecinas o por la repavimentacion de I calle y bangueta.

B) Estructura. Debido al paso del ticmpo sin mantenimiento, se aprecian deierioros en
las columnas, vigus, trabes y muros gne son los elementos estrucinrales que soportan el
edificio, presentundo alginas grictas y desplones et estos elementos, como consecuencia
de ello, el propictario del imnueble, cambic la vigueria del ecnirepiso en el 30% del edificio
por losa de concreto ace aproximadamente 135 aiios, en el oo 30 % del entrepiso del
edificio ain tiene entrepiso de vigas de nadera,

Muros. Los hay estructurales y divisorios de diferentes espesores consrnidos con
diferentes materiales como, tepeterte en su gran mayoria, piedra, tabigie y mixios,
analgamados con mortero cal arena o cemento cal y aretia.

“olumnas. labricadus e piedra las originales, que sonr parte de la estructura
perimetral del patio central, en el zagnan las colunnas adosadeas son de canera v ahora
se encuentran pirdadas, tienen labrados de bella aparicacia arquiteetonica.

Marcos. Listos estin hechos en cantera labrade gue etunarcan las puertas y ventanas de
la fachada y ol corredor del cagnan | con detalles en jambas y dinteles, en las puertas y
venianas interiores 1o se tienen marcos de cantera.

C)Detalles arquitectonicos. Lxisten algunos orviginadles, emuarcando el edificio con
cantera en su parte superior de la fachada v de extremo a extremo, en las coelindancias de
nivel de bangueta a nivel de piso de azotea asi como un rodapie de cantera en la mitad de
la fuchada del edificio. Ea los plafones de cielo raso existen alguaios rosetones de yeso.

D)Recubrimicitos vy acabados. I fuchada aplanado con cal v arena, purcos de
cantera en balcones del segundo nivel lisos y en primer nivel almohadillacos. 154 rodapie
de la fachada es de cantera y existe solo en el 50% de la fachada. Los recubrimientos de
pisos en planta haju son de cemento pulido y en algunas partes  loseta cerdamica, en el
segundo nivel en su cuerpo derecho y de norte a sur es cemento pulido y en el cuerpo
izquierdo de norte a sur es de ducla de madera. Los pisos exieriores son de cerrento pulido
Yen el zagudn de loseta ceramica. I interior de lus viviendas ticne aplanado de yeso con
pintura viniflica, los espacios exteriores yue dan al patio central tienen aplanado con
mortero,

I Mecanica de suelos.

L-Antecedenmtes.-lin el predio esta construido un edificio de dos plantas ciyas cargas
esran concentradas  alrededor del patio central , adeinas habicndo cargas imermedias v en

14
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los extremos del edificiod.os elementos estructurales son columnas, rabes de concreno,
vigas de nradera y mnros de carga.

La estructura presea fadlas . motivadas por la extraccidn de aga jiedtica, por los
Sismos, por las obras profiardas del imetro, por la constrnecion de vivienda ase 1T en dos
de sus colindancius.

2-Un estudio de mecdanica de suclos realizado cerca de la zona del predio |, en la calle
de Manuel Gonzdlez y Pino, nmestra lu estratigrafia y propiedades del subsuelo, cotejados
con otros datos del Ingar con informacion y literatura especializada | editdas por  la
Socicduad Mexicana de Mecanica de Suelos A.Coy por el DAL determinan asi la
signiente secuela estratigrifica.

Ll menito superficial presenta un espesor de 2.50m a 3.00m. 3 esta constituido entre
L00m. 3 1.30m. por arciflas arenosas contaminadas con cascajo, le subyacen limos
arenosos de compatibilidad media, siendo poco recomendable como apoye de pilotes de
punia, La segunda formacion aiciflosa se localiza entre 22,00 m. y 24.00m. de profindidad
promedio y con mejores caracteristicas de resistencia y deformabilidad que las arcillas
volednicas superiores.

3.-Propicdades del subsuclo, medicnte ensayos provenientes de muestras ciibicas
obienidas de sondeos a cielo abierto , el comenido de nunedad presenta valores de 10%% y
70%, su peso volumdtrico promedio es de 1,60 ton > m3. y su resistencia a la compresion

simple varia de 0.5 « 3.7 Kg. 7 cm2 | con una cohesion de 0.36 Kg - em2 y wn dngudo de

Sriccion interna de 27 grados.
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F.=Uriterio extructural -lara deterniinar las causas que motivaron las deformaciones y
Jallas en los elementos estructurales de este edificio, como en todos los de su genero,
dentro del Centro Historico de lo Cindae! de Mixico, v que por su antigiicdad Tan sido
sometidos a infinidad de pruehas, ranio naturales como las provocadas por of hombre, v
cuyas manifestaciones se aprecian a simple vista, en los que a veces se pone en peligro su
estabilidad. Se prencionan las causay y soluciones para resolver este problema.

Cuarnsas y ¢fectos de inestabilidad del edificio.-Fa La seccion de disciio original v actidl,
se hace wna descripeion del estado actwal del inmueble y se demuestra en el andlisis
Jotgrdfico del inmueble la estructura que ha cedido, provocamdo fisuras v grietas
peligrosas en nuros de colindancia. Como es sabido estos problemas se presentan por
variaciones fisicas y gquimicas que tienden a alterar los volinnenes v caracteristicas
resistentes de los minerales del suclo, como consecnencia de esto, al descubrir la
cimentacion de un edificio se observaria que estdir apoyados sobre terreno descompuesto,
Jormado por arcillas y arenas limosas fultas de cohesion por cambios de humnedad, onras
pueden ser, lus producidas por esfieerzos mayores en los muros de carga  al modificar
espacios y usos, por adicion de losas de concreto o por empiijes de tierras.

3.4-CRITERIOS ¥ RESTRICCIONES.

La Ley Federal de Monumentos y Zonas Arqueoldgicos Historicas v Artisticas v el
Reglamento del D.D.J. mencionan los siguienies criterios y restriccionies para la actuacion
enr Rehabilitaciones, Conservaciones o Restanracioies dentro del Centro Histérico de la
Cindad de México.

A-Mareo Teorico.

1.-Ausidlisis historico
2.-Levantamiento Arquitectonico
3.-Levantamiento de deterioros
J4.-Proyecto de Rehabilitacion

B.-Normas y restricciones caracteristicas para una Rehabilitacion.
1.-Limpieza general de la obra g
2.-Reestructuracion

3.-Consolidacion

S.-Restitucion

S.-Anastilosis o recomposicion

6.-Liberaciion

7.-Readapiacion

C.-Requisitos para el rdmite de obras de Conservacion, Rehabilitacion o Restauracion.

{-Alineamnicnto y mimero oficial
2.-8olicitd para el perimiso
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3.-Fotografias en color y referencia en planos
A.-Planos arquitectonicos del levantaniento
S.-Memoria descriptiva de la obra
G.-Documenios del responsable de obra.

Iis aqui donde deben incidir los elementos de andlisis estidiados en el capitnlo anterior,
para que sea un provecto integral.

3.5.-DESCRIPCION DEL PROYECTOQ.

fon primer término se expone la propuesia de whicacion de fas viviendas en planta haja
Y en planta alta , obteniendo las signicntes cifras por metro cuadrado por vivienda
incluyendo tupancas:

Fivienda No. | 83. 14 metros cuadracos

Vivienda No.2 87.42 menros cuadrados
Viviendea No. 3 89.99 menros cucdrados
Vivienda No.+ 96,40 metros cuedracos
Fiviemda No.5 83.32 metros cuadrados
Fivietda No.6 96,13 metros cuadrados
Vivienda No.7 78.81 metros cuadrados
Vivienda No.S 103.82 metros cuadrados
Fivienda No.9 99.00 mietros cuadracdos

Vivienda No. 10 86.77 metros cuadrados
Superficie total construida 906.8 metros cuadrados

Con estos dutos se enira en el rubro de género plurifamilior de 3 a 50 viviendus
megnitud e intensidad de hasta 4 niveles gue marca el Reglamento de Construcciones paia
el Distrito FFederal.

Posteriormente se revisan las modificaciones  propuestas en este Proyecto, en planta
baja y en planta alta | donde se observa: En plania baju la eliminacion de toda el drea
invadidu al patio central ya que las viviendas sufrion en su calidad de ilwminacion y
venfilacion con esta invasion aunado a que el Reglamento de Construcciones para el DI
menciona gune para predios de mas de 300 mewros cuadrados v hasta 2000 metros
cuadrados debe haber wa darea libre de 22.50% de superficie del predio yoon estos
momentos 1o se cumple con este requerimicnto, con este Prayecto esta drea se sustiluye en
una mejor distribucion espacial al imerior: mds adelante se hace nn ancdlisis detallado de
las pequeiias modificaciones hechas a la constriceion como son el caso de una puerta que
se convierte en ventana, apertura de ventaias para cunpliv con los requerimicnios de
iluminacion y ventilacion, pequeiios muros agregados de espesor de 15 em. | la eliminaciin
de nmros de fepetate ¥ tabique que no fenian un soporte estructnral en plania baja,
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climinacion de parte de muro hasta nivel de cerramicnto para dar mavor amplind a fos
espacios, e sus dos esgitings posteriores la eliminacion de mma pequeiia parte de entrepiso
para provocar ductoy de ifunnnacion v ventilucion, pequetos muros cerrados para la
independizacion de una vivienda con otra,  estas modificaciones observan siempre el
cardcter del edificio y lo respetan.

My adelnnite se exponen los planos arquitectdincos del Provecto en planta baja y alta
con sus respectivas plantas de tapances, todas las vivienday tienen sala, comedor, cocina,
bailo completo y tres recamaras, en nueve de ellus la tercer recamara esta dada cn el
fapanco independiente y en nna sola 1o exisie tapanco, en el plano arquitectonico e
azotea se ubican los lavaderos y el drea de tendido de ropa con una ubicacion qne propicia
la comunicacion y la convivencia entre los moradores de la vecindad y el contacto con
otras personas al exierior de ke construccion.

Los planos de cortes expresan de wia manera esquemdtica la interaccion de la vivienda
Y la amplitud que ahora tiene el patio central; Las fachadas exponen claramente la
rehabilitacion de su fachada principal v la fachada interior con la propuesta de ventanes,
cabe mencionar que tanto las puertas como ventanas son entableradus con base en madera
Y vidrio como estuvieron las originales y que son facilmenne realizables en esta época, asi
como la recuperacion de los vanos del zagnudan que tan solo habian sido tapados.

Dentro del Proyecto se du lu consolidacion del edificio, en esta seccion se da nun criterio
de reestructuracion con base en estudios y consultas hechos a expertos en la maieria y se
propone que en cada interseccion de muros se realice un castilfo de 30 x 30 cm. con 8
varillas de didgmetro de 3.8 y estribos del mimero 2 a cada 15 cm. como complemenio
versical de refierzo para confinar los nuros de carga; Castillos coino parte de marco ¢n
vertanas, puerias y huecos en las puntas de los muros de 15 x 30 cm. con 6 varillas e
diametro de 3/8 y estribos del niimero 2 a cada 15 cm.; Refuerzos horizontales, se propone
un eerramicento de 30 x 20 em. empotrado en el muro actual de tepetate  con concreto
armado F'e= a 250 Kg'em2 con 8 variflas de 3:8" de didmeno y estribos del nimera 2 a
cada 15 cm. y colocados cada 2.50 metros de altura en anthos niveles con ¢l mismo
objetivo de confinar los muros haciendeo marcos; Tensores diagonales de esquina a esquina
rigiclizando planos de cada entrepiso a base de redondo de acero de 19 mm. de didgmetro.

A s vez todas las vigas de madera que se encientren doiiadas en entrepiso y cubierta se
reemplazardn y decoraran en la misma forma que lo marca el detalle que se realizo en
planos de diserio original del edificio y del cual todavia se tienen muclas muestras.

Las instalaciones hidranlica sanitaria y gas en anthos niveles del edificio, se icafizardn
en hase a las especificaciones dadas por el Reglamento de Construcciones para el DI,
todas las viviendas contardn con agua fria v caliente en cocina y baito, gas y drenaje, lus
cuales tienen una tnberic de cobre en su red de 13 mm. de didmetro y en el gas con tnberia
de cobre tipo M, los 6 tinacos de 1100 litros se encuentran en la azotea y cimplen con los
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requerimientos de dotacion de agna ya que se ticie que el constno es de 150 litros por
habitante por dia y e promedio se caicida 1.3 habitanies por vivienda daado un omal de
A3 Nabitcntes en el inmuehie to gue exige wn dotacion de 6 150 liros por dia v si se ticnen
G tinacos de 1100 livos ke dotacion os sobrada v gue soin 6600 litros en su capacidad
toted, loy cilindros de gas son de 30 kilos y dispuestos de wal manera que su alimentaciéan a
las viviendas sea lo mds directa posible .

Las instaluciones eléctricas en plantg baja y planta alta son independicntes a cada
vivienda comtando cada una de ellas con su propio circuita y un circuito extra para la
iluminacion del patio central | habiendo en todos ellos tierra fisica con cable desnudo de
calibre catoree (positive en rojo, negativo en blanco), legando todos los circaitos a un
tablero con once medidores y once interruptores  (érmicos de 20 amperes , los ductos son
de poliducio de 3:4 de prlgade .

Los criterios de acahados para los aplanados exteriores sat en mortero y pintados con
pintuza vinilica para exteriores, los aplunados interiores son en yeso con pintura vinilica,
el piso exterior del patio cemral con loseta cerdmica sohre firme de concreto existente v lo
mismo para el zagman, en la azotea piso de cemento existente, los pisos interiores de lus
viviendas en planta baja seran con loseta cerdmica y en planta alta la duela yo existente y
reemplazando las que sea necesario; en planta alta existe una zona que ya ticrne losa de
concereto por o cual se le pondred loseta cerdmica también,

La herreria y carpinteria serd repintada, deniro de los trabajos de herreria se diseiiaran
porta macelas para o patio central y los pasillos del corredor en planta alta, los marcos de
canfera en zagudn despintados y dejando con su apariencia natmral la cantera.

Las columunas del patio central y las huellas de la escalera del patio central restanradas.

Hasta aqui se ha demostrado lo factible gque pueden ser las adecnaciones o
reutilizaciones de los edificios en el Centro Historico de lu Cindad de AMéxico,
determinando porsupuesto el use mas conveaniente para cada uno de eflos, pudiendo estas
contener criterios de diferentes indoles, satisfuciendo lus exigencias de ke vida moderna y
le aurenticidad historica, encorrtrando aprovechamicntos modernos validos  para viejos
edificios y zonas, expresando ellos To mejor de dos épocas, el presente v el pasado.

A continacion estin los planos de Proyecto de. Adecnacion de las viviendus,donde se
podrd ver con nias detalle lo expuesto hasta aqui,
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4.-CONCLUSIONES

4.1.- GENERALES.

Se ha hablado de la necesidad del cumplimiento de los objetivos de este trabajo y el
haber analizado diversos aspectos al respecto permite concluir, (aungue esto es evidente
para la mayoria de los profesionales vinculados con el wema), que el mejoramicnto del
Centro Historico es una tarea a la que se debe destinar, no solo el esfucrzo de este trabajo,
sino una gran  actividad por parte de instituciones oficiales, organismos privados,
organizaciones de usuarios y propietarios y usuarios a nivel individual.

A través del desarrollo del trahajo, se ha detectado, que de entre la amplia gama de
Jactores que inciden en la problemdtica, el econdmico es el determinante, ya que es el que
permite de manera real ¢ inmediata la consecucion de los objetivos del trabajo. Esto e,
posibilita la revalorizacion de los factores: culturales, arquitecionicos, urbanos, historicos,
politicos y sociales del caso de estudio.

- Ls por fo anterior que una de las conclusiones generales es que la factibilidad de los
proyectos esta intimamente ligada con el nivel socio-economico de los usuarios, esto
independientemente del uso de que se trate, ya que son ellos los que posibilitan la
recuperacion de la inversion y por lo tanto su rentabilidad.

De lo que se desprende, que el usuario mas adecunado para lograr contribuir al
mejoramiento del Centro Historico, debe ser de mayor nivel socie-econdmico, de tal modo
que subsane los costos de mantenimienio a través de asegurar un bhuen nivel de
rentabilidad para los propietarios de los inmuebles.

El ubicarse en una postura "gobiernista’ en la que ¢l Estado financie ¢l mejorantiento y
mantenimiento de los inmuebles, deja el peso de tan importante objetivo en sus manos, con
un grado de eficiencia para su logro que no seria el éptimo. Es importante su
participacion y a través de la planeocion el Estado ha dado importanies avaices apoyados
en legislacion y normatividad, Pero no es posible alemar una postura paternalista que
exima de responsabilidad a los propietarios y usuarios de los inmuebles del Centro
Histérica.

Ahora bien, apoyandose en la anterior conclusion, el proponer una reabizacion de los
usuarios de nivel socio-ccondomico bajo, pareceria una solucion mdagica, que de intentarse
Srontalmente, provocaria un tumulto de protestas y una resistencia socio-politica dificil de
manejar, pero la importancia de este elemento obliga a plantear la necesidad de que este
cambio se de de manera plancada, para dirigirlo por ctapas a cada sector y que
paulatinamente, a mediano y largo plazo se substimyan a fravés de mejorar las
condiciones del Centro Historico, los usuarios de bajos ingresos por otros de mejor nivel.
Lo cual si es una conclusion ligica.
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Lor otro lado, no hasta con proponer el reingreso de tos edificios del Ceniro Historico a
la modernidad, volviéndolos eficientes y atractivos, es necesario regular este proceso, para
evitar un desarrollo caotico o su desiruccion.

Por lo cual, a manera de conclusion, se plantea la necesidad de que ligdndose a los
aciuales sistemas de normeatividad dados al respecto, se afiada un mecanismo que tome en
cuenta las caracieristicas del emtorno del immueble en que se pretende incidir, de tal modo,
gtie no sea solo un proyvecto arquitecionico el que se deba antorizar, para alterar y mejorar
los edificios, sino que haya un andiisis mas amplio, respetando y ligindose al Programa de
Mejoramiento del Centro Historico, con el que se justifique plenamente el equilibrio,
integracion y factibilidad del uso propuesto. Para, en suma, lograr que se den Proyectos
Urbano Arquitectonicos para cada edificio, que incidan en el mejoramiento global del
Centro Historico.

Ante la urgencia de incidir en la adecuacion de los edificios del Centro Historico y
dados los objetivos del proceso de planeacicn, en el que el grado de aplicacion imnediata
se ubica mads bien a nivel general, zonificande o definiendo directrices mas amplias, sin
incidir directamente en los proyectos arquitecionicos; Se concluye, que es inminente la
necesidad de realizar este tipo de Proyectos especificos que, con un nivel de andlisis
superior complementen dicho proceso, aportundo la concretidad, eficiencia y viabilidud
requeridas. ’

Con la definicion del enfoque del proyecto y a través de la aplicacion de los elemenios

" de andlisis en el caso de estudio, se concluye que son siete opciones las mds adecuadas, y

de ellas sobresalen vivienda, restaurante y estacionamiento por el nivel de compatibilidad
que presenian.

De acuerdo a una valoracion y comparacion de las tres opciones a través de su
infliencia en ¢l contexto v sobre todo a partir del resultido del andlisis de viahilidad de
cada una de ellas, se concluye que el uso de vivienda es el mas adecnado para el caso de
Peri #26.

Conclusion que ademas se apoya en consideraciones 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 historico, artistico, urbano,
arquitectonico y cultural que se encuentra construido en el Centro Historico de la Cindad
de Meéxico y el proyecto al mejorar las condiciones de an solo imnueble incentivard la
concientizacion y valorizacion de este patrimonio.

Ll uso habitacional existe en el Centro Historico desde sus origenes, y debe permanecer

con una mejor calidad de vida y espacio que permita su permanencia con un buen
mantenimiemo, y en la actnalidad la pluralizacion de usos de suelo, contribuye a
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una vida social y urbana de mayor rigueza, ya que genera la ocupacion de los espacios
durante lay 24 horas del dia.

Ll incidir en la recuperacion de mejores calidades de vida en cuanto a vecindades del
Centro Historico de la Cindad de Meéxico ex importante, ya que este uso representa
aproximadamente el 39% de los usos actuales’ para el sitio de estudio, y se tiene la
propuesta del Programa Parcial de Desarrollo Urbano de la Delegacion Cuauluemoe que
es de un 21.71% para uso habitacional.

La mayoria de las vecindades tienen carencias en cuanto a iluminacion, ventilacion y de
servicios, ya que en la mayoria de los casos, el diseito original de estos immuebles no fue ef

~de vivienda plurifumiliar, por lo que es inminente la necesidad de su adecuacion misma

que acarreara un mejoramiento de la zona y del patrimonio histérico.

£2l Programa de Renovacion Habitacional Popular, demuestra lo factible que puede ser
el uso habitacional en el Centro Historico, ya que rio solo realizo vivienda nneva sino que
rehabilito 6700 vivienday despuds de los sismos de 198598

Dentro del proyecto arquitecténico, que se plantea juncione como cjemplo de la
aplicacion del enfoque y mecanismos planteados, se observo a través del estudio del
diseflo oviginal y actual, que el deterioro se ha dado en gran parte por las modificaciones
hechas al proyecto orviginal, por lo que se concluye que en el Proyecto se debe recuperar al
mdximo posible el diseiio original y solo en los interiores proponer adecuaciones a los
espacios que brinden, al -usuario, la funcionalidad y confort deseables.

In este sentido es importanie seiialar que el tamailo de la vivienda es un factor que
incide en la satisfaccion del usuario y aunado a las dimensiones originales, que en general
son amplias y por la conveniencia de que el usuario sea de un mejor nivel socioecondmico,
se selecciona un tipo de vivienda de interés medio, 90.6 m2/Aviv. en promedio para realizar
el prayecio.

477’mhryn de campo, fincrestas, mayo 1994,
a8, rquitectura y Sociedad, Colegio de Arquitectos de México-Sociedad de Arquitectos Mexicanos, Crudad de Mo, Reconstruceién

de viviemda popular, mim. 42 edit, Colegio de Arguatectos de AMdxico, Mexico DF 1987
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RESUMEN DE VIABILIDAD.

INVERSION SUMA UTILIDAD RELACION HENTARILIDAD NETA ANUAL
(Miles de Nuevos Pevos) ter ARO 10.ANOS PORCENTUA, DE L INVERCION
VIVIENDA
PLURIFAMILIAR 762.00 955,18 125.35% 12.54%
RESTAURANT
BAR BAZAR 2,372.23 2,360.83 99,52% 9,95%
ESTACIONAMIENTO
PLANTA BAJA 979.80 1,035.95 119.45% 11.94%
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4.2-DE LOS OBJETIVOS DEL PROYECT(.

Después e haber emmciado las conclusiones generales; En donde se pretendic
presentarlas de manera analitica y esplicativa, exponiendo como se obtienen y el porque
de su importancia se requiere ahora, exponerlas, por un lado, en su relacion con el
cumplimiento e los objetivos es decir, su alcance. Y por otro, presentarlas de manera
especifica de tal modo que se puedan captar rdapidamente.

Retomando los objetivos de Proyecto, el primero es: Contribuir al mejoramiento del
Centro Histdrico, a través de la determinacion del uso mds conveniente y rentable, de un
inmueble tipo "vecindad" que se concliuye se puede lograr a través de dos vertientes.

Una es la que resulta de contar con un proyecto arquitectonico de aplicacion inmediata
para lu adecuacion del caso de estudio, en esta,  su alcance se puede obtener con la
comparacion de su superficie, que es el 0.03% de la zona destinada a vivienda segin el
Programa  Parcial de Desarrollo Urbano de la Delegacion Cuauhiemoc, por lo que su
uaporte podria parecer minimo, pero se puede suponer que olros propietarios, al observar
los beneficios obtenidos, realicen adecuaciones en sus edificios, lo que puede aumentar su
alcance.

La ofra vertiente, se da, si el enfoque, los mecanismas y los elementos de andlisis
planteados para la definicion del Proyecto Urbano-Arquitectonico del caso de estudio, se
aplicasen a otros easos.

Aplicucion que se puede lograr a wavés de organizaciones de propietarios o
arrendatarios de inmuebles o en el caso mds contundente, si se elevara a nivel de
legislacion ¢l mecanismo propuesto. De tal modo que para toda licencia de construccion
otorgada en el Centro Historico de la Civdad de México, se exija un estidio Urbano-
Arquitectonico de este tipo, que, claramente mejoraria el nivel de estos proyectos, pues
tendria que incluir las ventajas que implica el complementar y basarse en un andlisis de
viabilidad acorde con las directrices dadas por ol estudio de las variables Economicas,
Urbanas, Arquitecionicas, Sociales, Politicas, Legislativas y Culturales, que permitan la
seleccion del uso mds conveniente para cada caso.

De esia manera, al plantear estos procedimientos, se concluye que la contribucion se
da, a pesar de que es hasta ahora una propuesta tedrica que puede funcionar, como el
inicio de un procedimicnto, que perfeccionado definitivamenie si incide en el eumplimiento
de este primer objetivo,

El segundo objetivo que consiste en:Identificar los elementos y criterios de andlisis
para proyzctos de acondicionamiento de los inmucbles del Centro Histdrico, se cumple

en gran medida ya que es indispensable realizar esta identificacion, ordenando y
clasificando estos elementos y critevios de andlisis, para wtilizar sus directrices en el

s
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desarrollo del proyecio para el caso de estudio. Ordenacion que da pie a la aplicacion de
estoy elementos a oros proyecios destinados al ceondicionamiento del Centro Historico.

Ll tercer objetivo, el de: Extimular la inversicn en proyectos en el Centro Histirico,
mediante la demostracion de su viabilidad econdmica, se da, en cieria forma, va que
depende de la difusion, del ejemplo planteado en este wabajo, en el que como ya se dijo, se
maneja un proceso de andlisis para la realizacion de proyectos Urbano-Arguitecionicos,
que considera de manera especial la viabilidad cconomica, propuesta que vuelve objetiva
la posibilidad de rentabilidad dz estos proyectos y con ello estimula la inversion.

Y por iiltimo el cuario objetivo, se logra totalmente, porque el proyecto propuesto con
su andlisis general y con su andlisis de viabilidad, demuestra claramente la posibilidad de
Disponer de un proyecto de aplicacion inmediata.

4.3.-ESPECIFICAS.

* Existe la clara necesidad de mejorar y mantener el Cemro Historico y de difundir las
razones de esta aseveracion, entre propietarios, usuarios y piblico en general.

* Ligado a los sistemas de plmeacion actuales, se requiere de proyecios especificos
para cada innmueble.

* La seleccion del uso mds conveniente para los inmuebles del Centro Historico, se debe
hacer con base en un andlisis y clasificacion de las opciones de uso aprobadas,
considerando también, los objetivos del propietario.

* FEstos proyeclos se deben definir, no solo a pariir de elementos estrictamente
arquitectonicos, es necesario incluir en su desarrollo los clementos de andlisis del entorno,
dando especial importancia a los de viabilidad,

* La remabilidad de los proyecios es el factor determinante, que permite asegurar su
mantenimiento a fituro y su acondicionamiento actual.

* Es necesario que la superficie por vivienda sea mayor que la de vivienda tipo popular
(45 m2), para satisfacer de mejor manera las necesidades y con ellos el nivel socio-
economico del usuario tenga que ser mayor para asegurar un buen nivel de rentabilidad,
con lo que a su vez, pueda asegurarse el buen funcionamiento y el mantenimiento de las
vecindacdes.

% Para el caso de estudio, Perni #126, el resultado del andlisis de los elementos de su
entorno, concluye, seleccionando como el uso mas adecuado: Vivienda Plurifamiliar tipo
"Vecindad”.
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* Ln este caso se debe respeiar al mdximo la fachada y la estructura actual, -
reestruciurando y acondicionando los espacios interiores.

* La invasion del patio cemtral, es el principal elemento arquitecténico, causante de las
deficiencias actuales, por lo que en este sentido, es necesario recuperar el diseiio original,

* Fs convemente el uso de taparcos para el optimo aprovechamiento del inmuceble.

* Los elementos destruidos o deteriorados, acordes con el uso propuesto, se deben
reponer con materiales de alta duracion y compatibles con la imagen del inmueble.
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