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1. INTRODUCCIÓN 
 
 

La vivienda en México ha sido últimamente un problema;  ya que por 

cuestiones políticas, sociales y hasta culturales no ha sido posible dotar 

de vivienda a todo el que lo requiera, debido en ocasiones a la dificultad 

de acceder a mecanismos de financiamiento o a la falta de estímulo 

a la inversión privada en vivienda en ciertas zonas del Distrito Federal. 

 
En los últimos años, la ciudad presenta una problemática de haci- 

namiento y de falta de terrenos para la construcción de viviendas, 

lo que ha llevado a buscar políticas nuevas de ocupación, llama- 

das redensificación urbanas, que consisten en intervenciones urba- 

nas que incentivan la repoblación de una zona relegada que cuen- 

ta ya con infraestructura   y equipamiento. Como ejemplo de estas 

políticas tenemos lo que se planteó en diciembre del 2002, llamado 

Bando 2, el cual prohibía la construcción de conjuntos habitaciona- 

les en nueve de las 16 delegaciones políticas del Distrito Federal y las 

permitía en las cuatro delegaciones de la zona centro de la ciudad 

de México, fue un instrumento de la política de desarrollo urbano 

que pretendió revertir el crecimiento desordenado de la ciudad, la 

expansión urbana y el despoblamiento de las zonas centrales, pre- 

servar el suelo con valor ecológico e histórico; y facilitar el acceso 

de  vivienda1.  Estos  proyectos  pretenden  invertir  en  la  reutilización 

y  repoblamiento  de  barrios  e  inmuebles  con  ocupación  media. 

Por otro lado se han buscado predios baldíos o en su caso casas o 

vecindades en estado de abandono y muy deterioradas con ele- 

mentos artísticos y arquitectónicos rescatables, para su redensifi- 

cación, y reutilización. Existen barrios o zonas que cumplen con es- 

tas características y más; ya que cuentan con todos lo servicios y el 

equipamiento necesario. Estos predios están sub-utilizados, por eso se 

ha pensado en su reutilización y la colonia de Santa María la Ribe- 

ra cuenta con varios de estos predios. Siendo esto mi tema de tesis. 
 
 
 
 
 

1DELGADILLO Polanco, Víctor Manuel, Reseña de los desafíos del Bando 2. Evaluación multidimensional de las 

políticas habitacionales en el D.F. 2000-2002. Colegio mexiquense, Edo. Mex. 2009. 



 

II. JUSTIFICACIÓN 
 

 
En los últimos años en la colonia de Santa María La Ribera se ha 

empezado  a  ver  la  posibilidad  de  un  proceso  de  regeneración 

y  revalorización del  patrimonio  arquitectónico  de  la  zona  y  de 

sus  calles,  que  aunada  a  su  excelente  ubicación  junto  al  Cen- 

tro Histórico y a que es una zona con todos los servicios y el equi- 

pamiento  suficiente, está  atrayendo  nuevas  familias,  artistas  e  in- 

telectuales que están haciendo de este barrio su nuevo hogar 

aprovechando la redensificacion que se ha estado llevando a cabo. 

Con el correr del tiempo, las viejas casonas de la época porfiriana que 

abarcan extensiones de por lo menos media manzana se convirtieron 

en predios abandonados que dieron paso a las invasiones para la ob- 

tención de vivienda y, en algunos casos, a refugios de delincuentes e 

indigentes. Estos predios podrían ser recuperados y darles la misma fun- 

ción para la cual fueron creados o reasignándoles una nueva o similar. 

El artículo 4º de la Constitución Política de los Estados Unidos Mexicanos 

señala que: “Toda familia tiene derecho a disfrutar de vivienda digna 

y decorosa. La ley establecerá los instrumentos y apoyos necesarios 

a fin de alcanzar tal objetivo. (Adicionado mediante decreto publi- 

cado en el diario oficial de la federacion el 07 de febrero de 1983).”2
 

 
La   vivienda   es   y   será   importante   ya   que   permite   el   desa- 

rrollo social, económico y cultural de sus habitantes. Sirve 

como  lugar  de  descanso  y  reposo,  es  el  lugar  donde  se  lle- 

van   a   cabo   las   relaciones   fundamentales   del   ser   humano. 

 
Los resultados arrojados a raíz de un estudio realizado en la zona 

de estudio, nos da como conclusión que se recomienda proyec- 

tar viviendas que sean de interés medio tipo LOFT, ya que últi- 

mamente  la  zona  presenta  alta  demanda  de  personas  del  sec- 

tor  intelectual,  artístico  y  personas  jóvenes.  La  colonia  cuenta 

con  equipamiento  cultural  suficiente  que  refuerza  la  demanda. 

En   los   últimos   años   se   ha   dado   el   fenómeno   de   las   ciuda- 

des  dormitorio,  debido  al  tiempo  de  desplazamiento  que  exis- 
 

2Constitución política de los Estados Unidos Mexicanos. 

 

 
 

te  entre  los  lugares  de  trabajo  y  las  zonas  habitacionales.  Bajo 

esta circunstancia, algunas instituciones se han dado a la 

tarea de estudiar la posibilidad de reutilizar inmuebles preexistentes en 

barrios ubicados en zonas centrales de la ciudad de México, con antece- 

dentesmigratorioshaciazonasnuevasyalejadasdelcentrodelaCiudad. 

La tendencia que se ha estado utilizando actualmente tanto en ur- 

bes como en ciudades pequeñas, es habitar las construcciones 

antiguas con un estilo moderno y cómodo, rescatando la arquitec- 

tura, la historia y en ocasiones la función original de la edificación. 
 

 
 

III. PLANTEAMIENTO DEL 
PROBLEMA 
 

 
Como podemos observar gracias al estudio realizado, las condi- 

ciones del lugar y el contexto cercano son las ideales para llevar 

a cabo el proyecto de tesis, ya que cuenta con elementos sufi- 

cientes que sustentan los requerimientos de la propuesta a realizar. 

Debido  a  las  dimensiones  del  terreno  y  las  especificaciones mar- 

cadas  por  el  uso  de  suelo  y  el  plan  parcial  de  la  colonia  San- 

ta  María  la  Ribera;  se  propone  hacer  una  construcción  de  3 

niveles  o  10m  de  altura  como  máximo  y  de  5  a  8  viviendas. 

Una de las características de este proyecto es la conservación tanto 

de la fachada principal como de la primer crujía del inmueble (espa- 

cio que se encuentra entre dos muros de carga). Se propone integrar 

la fachada y todos los elementos de la primer crujía con una construc- 

ción nueva y moderna. Sin afectar la fisonomía del contexto inmediato. 

Este tipo de vivienda estará dirigido principalmente a artistas y 

jóvenes,  esta  colonia  desde  sus  inicios  era  habitada  en  su  ma- 

yoría  por  personajes  con  ideologías  y  disciplinas  artísticas.  Esta 

tesis  habla  del  repoblamiento  de  zonas  patrimoniales  y  se  pre- 

tende  atraer  a  gente  como  en  sus  inicios  y  para  eso  las  auto- 

ridades   han   empleado   políticas   que   beneficien  a   la   colonia. 



 
 

IV.ANTECEDENTES 
IV.1  SANTA  MARÍA LA  RIBERA 

 
 
 
Santa   María   La   Ribera,   una   de   las   colonias   más   tradiciona- 

les   de   la   ciudad   de   México,   con   un   gran   valor   arquitectó- 

nico e histórico, ubicada en la delegación Cuauhtémoc. 

 
Fue a mediados del siglo XIX, en respuesta al crecimiento demo- 

gráfico  de  la  ciudad  y  favorecidos  por  la  desamortización  de 

los bienes eclesiásticos y las Leyes de Reforma, los Hermanos Flo- 

res establecieron la primera empresa inmobiliaria de nuestro país, 

la cual creó la colonia Santa María La Ribera en 1861 al fraccio- 

nar la Hacienda de la Teja, en particular el rancho anexo de San- 

ta María la Ribera, situado al norte de la calzada de San Cosme .3
 

 
Esta  nueva  colonia  se  estableció  como  el  primer  fraccionamien- 

to moderno planeado de la capital mexicana, mismo que contaría 

con calles con traza reticular, un parque, una iglesia y un mercado. 
 

 

Esta colonia tuvo un inicio lento hasta que años más tarde, en la 

época de Porfirio Díaz registró un acelerado desarrollo y un impor- 

tante aumento en su número de residentes, la mayoría de ellos pe- 

queños comerciantes, profesionistas, intelectuales  y empleados del 

gobierno quienes eran atraídos a esta colonia por la calidad de sus 

espacios urbanos y por la facilidad de comunicación con el centro 

de la ciudad.4  De esta época datan la mayoría de las construccio- 

nes de la zona, casas de uno o dos pisos de tabique o mamposte- 

ría  con  pequeños  patios  centrales  y  detalles  de  estilo  ecléctico. 

 
En el plano de 1864, se muestra la colonia con un total 53 manzanas de 

dimensiones distintas. En el plano de México de 1890, Santa María de la 

Ribera aparece como colonia muy bien trazada, aún sin su Alameda.5
 

 

 
 
 
 
 

3TELLO Peón Bertha, Santa María la Ribera, Clío, México, 1998. 

4BOILS, Guillermo, Pasado y presente de la colonia Santa María la Ribera, UAM-Xochimilco, México, 2005. 

5HENRIQUEZ, Escobar, Graciela, Santa María la Ribera, CONACULTA-INAH, México, 1997. 

 
Plano de la Traza original de la colonia Santa María la Ribera (1859-61) 

500 planos. Mapoteca Orozco y Berra. 

 
 
 

A partir de la segunda mitad del siglo XX, la colonia Santa María la 

Ribera se transformó en barrio popular como le sucedió a muchas 

otras colonias cuando surgieron las nuevas: asentamientos desti- 

nados a las clases con alto poder adquisitivo y que buscaban lo 

actual, lo exclusivo y lo elegante. En Santa María comenzó la cons- 

trucción de edificios de departamentos y vecindades. Los teatros 

y cines del barrio perdieron progresivamente su público y fueron 

demolidos los cines Rivoli y Majestic, para construir un estaciona- 

miento, en el caso del primero y un centro comercial sustituyendo 

al segundo. 6   Luego del terremoto de 1985, la colonia acoge nue- 

vos  residentes,  damnificados de  otras  zonas;  los  cuales  habitaron 

en  vecindades  abandonadas y en terrenos baldíos empezaron a 

construir sus viviendas. Actualmente presenta problemas de insegu- 

ridad y el deterioro irreversible de inmuebles con alto valor histórico. 
 
6 TELLO, op.cit, p.81 



 
 

 
 

 
 

 
 

Existe  en  Santa  María  una  serie  de  edificios  públicos  y  cultura- 

les que forman parte integral de su contexto urbano y son em- 

blemáticos  de  la  colonia  por  su  valor  arquitectónico  e  histórico. 

 
Lo más característico de Santa María de la Ribera es el bello kiosco 

mudéjar que ornamenta su Alameda, construido por el Ing. José Ra- 

món Ibarrola, como parte del pabellón que México presentó en la Ex- 

posición Internacional de Nueva Orleáns efectuada de diciembre de 

1884 a mayo de 1885. El kiosco se colocó en la colonia Santa María en 

el año de 1910 después de un largo recorrido por la ciudad de México. 

 
Otro edificio emblemático de la Santa María es el Museo del Chopo 

que tiene sus orígenes en 1910 en la Exposición Japonesa de Arte In- 

dustrial en el Palacio de Cristal, conocido también como el Edificio 

de Fierro y como Pabellón Japonés y, más tarde, como el Museo del 

Chopo. En su comienzo el edificio estuvo destinado a exposiciones per- 

manentes de artículos nacionales y extranjeros. Las necesidades de los 

festejos del Centenario de la Independencia obligaron a cambiar su 

uso para convertirlo en Museo Nacional de Historia Natural para 1929. 

 
El Museo de Geología es también un edificio icono de la colonia, fue 

creado con la finalidad de albergar a su personal y en 1900 empezó su 

construcción bajo la dirección del Arq. Carlos Herrera López, inaugu- 

rándose en el año de 1910 con motivo de las fiestas del centenario de la 

Revolución. El 16 de noviembre de 1929 la institución pasó a formar par- 

te de la Universidad Nacional Autónoma de México y en 1956 el edificio 

tiene función exclusiva de Museo del Instituto de Geología de la UNAM. 

 
La Casa de los Mascarones, ubicada en la esquina de Ribera de San 

Cosme y Naranjo, construida como casa de verano de los condes 

de Valle de Orizaba en 1766. Durante el siglo XX, la casona de es- 

tilo barroco ha alojado a varias instituciones educativas. La Facul- 

tad de Filosofía y Letras de la Universidad Nacional Autónoma de 

México hasta 1954 y la Escuela Nacional de Música dejó el inmue- 

ble en 1979. El inmueble formó parte del patrimonio universitario de 

la UNAM el 10 de   julio de 1929. Y para el 21 de octubre de 1959 

la  casa  de  los  Mascarones  fue  declarada  monumento  histórico.7
 

 
7 ROJAS, Pedro, La Casa de los Mascarones, México, UNAM, 1985. 
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a) Kiosco Morisco. Alameda 

Santa María la Ribera 

b) Museo del Chopo. UNAM 

Santa María la Ribera. 

c) Museo de Geología, UNAM. 

Santa María la Ribera. 

d) Casa de los Mascarones. UNAM      Santa 

María la Ribera. 

 
d) 



 
 

 
 

 

 

IV.2 Sabino  No.89 
 
 
 
Como se sabe Santa María La Ribera conserva una tradición cultural, 

plástica y artística; en la cual encontramos todavía predios en uso y en 

estado de abandono que nos dan una imagen de lo que fue en sus 

inicios y años posteriores. 

 
Los predios abandonados nos permiten desinficar la zona como es el 

caso el predio ubicado en Sabino 189. 
 

 

Haciendo un sondeo por las calles centrales de la colonia se llegó a 

la conclusión de que el predio indicado anteriormente era adecuado 

para hacerle una rehabilitación, debido a su ubicación y característi- 

cas que ofrece. 

 
Inmueble ubicado en la calle de Sabino No.89, col. Santa María La 

Ribera. Catalogado y considerado de valor artístico y patrimonial por 

el Instituto Nacional de Bellas Artes y la Secretaría de Desarrollo Urbano 

y Vivienda dentro de los polígonos de Área de Conservación Patrimo- 

nial y/o Zona de Monumentos Históricos.8    Por contar con elementos 

arquitectónicos de valor estético e histórico. 

 
A todos los predios ubicados dentro de Área de Conservación Patri- 

monial y/o Zona de Monumentos Históricos les aplicará la Norma de 

Ordenación número 4 en Áreas de Actuación del Programa General 

de Desarrollo Urbano. Inmueble considerado de valor artístico, cual- 

quier intervención requiere el visto bueno del Instituto Nacional de Be- 

llas Artes y Literatura (INBA). Inmueble catalogado / considerado de 

valor patrimonial por la Secretaría de Desarrollo Urbano y Vivienda. 

Para cualquier intervención se requiere el dictamen técnico u opinión, 

según sea el caso, de la Dirección de Sitios Patrimoniales y Monumen- 

tos de la Secretaría de Desarrollo Urbano y Vivienda.9
 

 
Desde su construcción fue planeada para tener una función de ca- 

sa-habitación. Dicha construcción data de finales del Siglo XIX. Su fa- 

chada presenta elementos clásicos como pilastras de estilo jónico y 

elementos modernos como lo es la herrería y el acabado en ladrillo 

vidriado, formando un estilo ecléctico como la arquitectura predomi- 

nante de esos tiempos. 

 
1. LOCALIZACIÓN Entidad: 

Distrito Federal Delegación: 

Cuauhtémoc Colonia: Santa 

María la Ribera Calle y Núm: 

Sabino 189 

 
2. IDENTIFICACIÓN 

Uso original: Habitación Unifamiliar 

Uso actual: Propuesta deptos. tipo 

LOFT 

Época de construcción: 

Finales del S. XIX 

 
3. CARACTERÍSTICAS 

Los materiales predominantes en el inmueble son cantera y tabique 

en fachada y muros, la cubierta era de viga y tabique, estilo porfiria- 

na. El estado de conservación del inmueble es malo, se encuentra 

muy deteriorado en su interior, con muros apuntalados y losas des- 

plomadas. Cuenta con 2 niveles tanto en la parte frontal como en el 

resto de la construcción. En la parte superior de la fachada tiene un 

agregado de mediados del Siglo XX 

 
8 Ficha de Catálogo INBA-CONACULTA. EDIF. LA NACIONAL. 

9 Programa Delegacional de Desarrollo Urbano de la Delegación Cuauhtémoc 

 
Fachada Principal. Sabino 189. Col. Santa María la 

Ribera 

 
Cédula donde especifica que es un predio catalogado 

por el INBA 



 

IV. ANTECEDENTES DEL 
TEMA 

 

 
Con la finalidad de poder entender la finalidad de este trabajo, se des- 

cribirán los conceptos que serán utilizados durante todo el documento. 

 
El  problema  de  la  vivienda  en  el  Distrito  Federal  plantea  resol- 

ver  diversos  aspectos  muy  complejos  para  satisfacer  la  nece- 

sidad,  rezago  y  demanda  de  habitación  digna  en  la  ciudad. 

 
La construcción y proyección de este tipo  de vi- 

viendas llamadas  de interés  medio propone: 

 
• Atender la necesidad de vivienda de los sectores de la pobla- 

ción con posibilidad de crédito 

• Revertir el crecimiento desordenado de la Ciudad. 

• Preservar el suelo de conservación del Distrito Federal, im- 

pidiendo que la mancha urbana siga creciendo hacia la zonas de 

recarga de mantos acuíferos. 

• Repoblar zonas donde ha disminuido su población, debido al 

crecimiento desmedido en algunas zonas de la ciudad. 

 
Los   LOFTS son  departamentos o  espacios  con po- 

cas  divisiones  en   donde  la planta es libre. Normalmen- 

te se adecuan espacios en  desuso  de  viejos   inmuebles. 

 
Estos inmuebles son  restaurados,  rehabilitados  y modifi- 

cados  para cumplir con ciertas necesidades y  funciones. 

 
Para lograr la estética de un LOFT hay varias premisas las cuales son: 

• Estilo minimalista 

• Vivienda abierta y sin muros 

• Funcionalidad sin renunciar al confort 

• Que exista una ausencia de puertas para facilitar el espacio 

libre 

• El sistema constructivo predominante son los marcos rígidos, 

constituidos por trabes y columnas de hormigón y/o acero; cuya fun- 

ción sea cubrir grandes claros, con uso de poco material. 

• Sustitución de muros de tabique por elementos divisorios 

como muebles, plantas, biombos, cristal, etc. 

• Que los espacios estén inundados por luz natural. 

• Sensación espacial: continuidad espacial visual. 

• El programa arquitectónico de estos espacios es principal- 

mente de: sala-comedor, cocineta, área de lavado, recámara y/o 

alcoba-estudio y de acuerdo al sector cultural al que sea enfocado 

el diseño se pueden implementar otros espacios, por ejemplo, jardín 

interior, taller, área de meditación, etc. 10
 

 
Repoblamiento De Centros Históricos 
 

 

Se define como las operaciones técnicas, administrativas y jurídicas 

que, en el marco de la planeación del desarrollo urbano, están diri- 

gidas a la reanimación de los inmuebles y espacios públicos a través 

de obras de restauración o rehabilitación, con el fin de mantenerlos 

integrados a la ciudad y de aprovecharlos de acuerdo con las nece- 

sidades de la población y con su significado cultural. 11
 

 
El Centro Histórico de la Ciudad de México, es el sector más antiguo 

de la ciudad central (grupo que abarca cuatro delegaciones del 

centro de la Ciudad de México: Benito Juárez, Cuauhtémoc, Miguel 

Hidalgo y Venustiano Carranza), en donde se empezaron a realizar 

desde 1980 intervenciones orientadas a la recuperación y rehabilita- 

ción de viviendas. Entre 2001 y el inicio de 2007, fue llevada a cabo 

una política de redensificación sobre la totalidad de la ciudad cen- 

tral, concentrando el desarrollo urbano en las delegaciones centrales 

de la ciudad .12
 

 
A partir de los años cincuenta, siguiendo el hábito de las élites, los 

estratos medios empezaron a cambiar su lugar de residencia hacia 

la periferia, en casas individuales. Zonas como El Pedregal (al sur de 

la ciudad) o Satélite (al norte), 

 
10LOFT BIBLE, Tectum Publishers, México, 2010. 

11 MEDEL, Vicente, Diccionario Mexicano de arquitectura, México, 1994 P.289 

12 Habitar en el centro de la Ciudad de México Prácticas espaciales en la Santa María La Ribera. Alteridades, Vol. 

17   Universidad Autónoma Metropolitana 



abandonando su lugar de origen. Ciertos segmentos de la población 

de estratos medios y altos eligieron la zona central para residir, según los 

censos de los últimos años, significando el regreso de la población a la 

zona central de la ciudad. Esta movilidad provocó un declive social de 

las delegaciones centrales, sobre todo de la Cuauhtémoc, acompa- 

ñado de una degradación física y una desvalorización de su imagen .13
 

 
Barrios Mágicos 14

 

Es un nuevo concepto que la Secretaría de Turismo Capitalina in- 

quiere crear e impulsar, buscando incentivar el turismo en barrios 

de  ciertas  colonias  en  cada  delegación de  la  Ciudad  de  Mé- 

xico,  con  valores  culturales  explotables;  uno  de  los  barrios  a  to- 

mar en cuenta es Santa María la Ribera. Ya que este cuenta con 

una  serie  de  características  culturales,  históricas,  arquitectónicas 

y artísticas que ponen en consideración el trato de Barrio Mágico. 

 
El  proyecto  de  Barrios  Mágicos  Turísticos  es  una  adaptación  ur- 

bana del existente Programa Federal “Pueblos Mágicos”. 
 

 

La idea principal es que se busque un polígono delimitado con po- 

tencial que sea considerado un sector para desarrollar la actividad 

turística, artística y cultural. Así como hacer corredores turísticos y 

peatonales donde la morfología y el contexto del barrio o colonia lo 

permita. Hacer un programa y proyecto de recuperación, restaura- 

ción o reutilización de inmuebles artísticos en deterioro o abandono 

que se  encuentren cercanos al polígono de acción. Otro de los ob- 

jetivos es destacar el colorido, tradiciones, festividades, gastronomía, 

costumbres y cultura de varios puntos emblemáticos de la ciudad. 

 
Para llevar a cabo este programa, se requiere de la participación de 

los colonos, residentes y comerciantes con sentido de pertenencia 

hacia su colonia. Asimismo, por primera vez, las autoridades delega- 

cionales también contarán con mayores facultades y responsabilida- 

des para regular, promocionar y desarrollar el turismo en sus territorios. 

De este modo contará con un presupuesto asignado y de acuerdo 

a las necesidades que requiera y conforme a proyecto y programa. 
 
 

13 Ibid., p.44 

14Secretaría de Turismo y Gobierno del Distrito Federal  2010 

Se llevará a cabo un estudio de viabilidad, la evaluación del im- 

pacto   urbano   ambiental   y   el   crecimiento   económico   de   las 

áreas   que   participan   en   este   proyecto   de   Barrios   Mágicos. 

 
Definiciones  De   Conceptos   Relacionados   con   la   Restauración. 
 

 

Últimamente ha estado en boga el trabajar sobre inmuebles de si- 

glos anteriores o monumentos históricos o artísticos, para recuperar su 

función original o simplemente para la puesta en valor del inmueble. 

 
Con esta forma de abordar la arquitectura ha habido diferentes apli- 

caciones de conceptos, definiremos los conceptos que más se ape- 

gan a las actividades para ver cual se ajusta al presente trabajo. 

 
• Patrimonio Cultural: Puede estar constituido por aquellos mo- 

numentos, conjuntos o lugares con valor universal desde el punto de 

vista de la historia, el arte o la ciencia, ya sea de índole tangible o in- 

tangible. Representan una fuente valiosa para la consolidación de su 

identidad. 15
 

 
• Patrimonio Artístico: Conjunto de cosas o elementos aislados 

a los cuales se les damos un valor añadido. Herencia de la expresión 

humana. 16
 

 
• Patrimonio Histórico: Conjunto de bienes materiales muebles o 

inmuebles, ya sean artísticos o históricos, acumulados a lo largo del 

tiempo y que forman parte de la historia de una nación. 17
 

 
• Monumento: es toda obra, preferentemente arquitectónica, 

de gran valor por sus cualidades artísticas, históricas, formales, estruc- 

turales o sociales. 18
 

 

 
 
 
 
 
 
 

15 EL Patrimonio de México y su Valor Universal, CONACULTA-INAH, México, 2005. 

16 Ibid. p. 9 

17 Ibid. p. 9 

18 ZMEDEL, op.cit. p. 233 



 
  

 

• Restauración: Es el conjunto de obras, tendientes a la conser- 

vación de un monumento histórico o artístico realizadas en base a 

sus características, históricas, constructivas, funcionales y formales, 

considerándolo monumento histórico. La restauración tiende a resca- 

tar del deterioro al monumento, devolviéndole su dignidad original.19
 

 
• Remodelación:  Cambio  de    la estruc- 

tura  o la forma de una obra arquitectónica.20
 

 
• Adecuación: Son las acciones tendientes a satisfacer las necesi- 

dades inherentes al nuevo uso o destino de un inmueble, siempre y cuan- 

do estás no afecten substancialmente el aspecto formal y estructural del 

edificio. Comprende la integración de elementos requeridos por el nue- 

vo uso, utilizando materiales y sistemas constructivos contemporáneos 

o tradicionales. El proyecto de adecuación deberá supeditarse, al par- 

tido original propiciando la conservación y recuperación del edificio.21
 

• Reutilización del Patrimonio Edificado: Es la acción de volver 

a utilizar los bienes o productos. La utilidad puede venir para el usua- 

rio mediante una acción de mejora o restauración, o sin modificar el 

producto si es útil para un nuevo usuario. La reutilización  aprovecha 

los espacios y estructuras preexistentes, además de otorgar un valor 

adicional al generar nuevos lugares que satisfacen necesidades con- 

cretas y que se re-valorizan culturalmente con la huella del presente.22
 

 
• Rehabilitación:   Son   aquellas   obras   mayores   en   las   que 

se  precisa  de  la  participación  de  un  profesional  de  la  cons- 

trucción,  siendo  su  principal  objetivo  la  puesta  en  valor  del  in- 

mueble,   propiciando   la   recuperación   de   los   espacios   y   fun- 

ción estructural de sus elementos, en base a un uso adecuado.23
 

 
•  Reciclaje  de  Edificios  Históricos:  Se  basa  en  la  transfor- 

mación   de   los   inmuebles,   edificios  o   similares,   buscando   dar- 

le  un  aspecto  más  contemporáneo,  en  el  uso  de  espacios,  en 

el   tamaño   del   lugar,   mejorando   la   funcionalidad,   recreando 

con materiales modernos disponibles edificaciones antiguas.24
 

 

 
 
 
 

 
 

Proyecto de Rehabilitación. Sánchez Arquitectos y Asociados. Flora 20 Col. Roma México D.F 

La casa data de 1910 y su primera crujía y la fachada a la calle se conservaron en un estado original. 

 
 
 

19 GONZALEZ Avellaneda, Albert, Manual Técnico de Procedimientos para la Rehabilitación de Monumentos Históri- 

cos en el Distrito Federal, INAH, México, 1988. 

20 MEDEL, op.cit p. 284 

21 GOZALEZ. Op.cit p.197 

 
Proyecto de Rehabilitación. Aguascalientes 141 Col. Hipódromo Condesa México D.F 

La casa data de mediados del siglo XX y su primera crujía y la fachada a la calle se conservaron en un estado 

original, ocupando el resto del predio, para hacer torres de vivienda nueva de interés medio. 

 

 
22 DISPOSICIONES LEGALES Y RECOMENDACIONES INTERNACIONALES PARA LA PROTECCIÓN DEL PATRIMONIO MO- 

NUMENTAL Y URBANO. SAHOP, México, 1982. 

23 GOZALEZ. Op.cit p.197 

24 BRANDI, Cesare, Teoría de la restauración, Alianza Forma, España, 1989 



 

v.  MARCO TEÓRICO 
 

 
Teorías de la Restauración como Criterio de Intervención 

 

 

Las teorías de la restauración son el producto que se ha ido formando 

debido a una serie de pensamientos que se han tenido durante varios si- 

glos y años por gente que se dedica y tiene un especial aprecio por el pa- 

trimonio arquitectónico y cultural con miras a su mejora y conservación. 

 
Estos pensamientos tienen como finalidad buscar una respuesta a 

una problemática en específico. Los criterios de intervención bus- 

can algún referente para justificar los procesos técnicos y forma de 

ejecución que se llevarán a cabo sobre una obra arquitectónica. 

 
A continuación se mencionarán algunos teóricos en orden cronoló- 

gico, los cuales han influenciado hasta nuestros días en la metodo- 

logía paras los trabajos de intervención en monumentos históricos. 

 
• John Ruskin 25

 
 

 

Para  Ruskin,  la  vida  de  un  monumento  histórico  es  como  la 

del  ser  humano:  nace,  vive  y  muere.  Restaurar  un  monumen- 

to  es  destruirlo,  es  crear  falsas  copias  e  imitaciones,  admitien- 

do  como  única  operación  la  conservación  para  evitar  la  ruina. 

 
Representa la conciencia romántica, moralista y literaria, en contrapo- 

sición a la restauración de estilo, defendiendo la autenticidad histórica. 

 
Hay algunas frases famosas en cuanto a su teoría: 

 

 

- Dejar que los edificios mueran dignamente. 

- No tocar sus piedras sino esparcir sus restos. 

- La restauración es un engaño y un daño menor que la ruina del edificio 
 

 

Es famoso el párrafo que plasma en su libro Las siete lámparas de 

la arquitectura: “Velad con vigilancia sobre un viejo edificio; guar- 

dadle como mejor podáis y por todos los medios de todo motivo de 

descalabro. No os preocupéis de la fealdad del recurso de que os 

valgáis; más vale una muleta que la pérdida de un miembro. Y ha- 

ced todo esto con ternura, con respeto y una vigilancia incesante y 

todavía más de una generación nacerá y desaparecerá a la som- 

bra de sus muros. Su última hora sonará finalmente; pero que sue- 

ne  abierta  y  francamente  y  que  ninguna  intervención  deshonro- 

sa y falsa venga a privarla de los honores fúnebres del recuerdo”.26
 

 
• Eugéne Emmanuele Viollet Le Duc 27

 
 

 

Rechazo realizar sus  estudios en Academia  de  Bellas Ar- 

tes y combatió a esta institución  por lo que representa- 

ba,   fue   un   autodidacta   y   pensaba   que   nada   instruía   más 

que  la  capacidad  de  observación  y  la  experiencia  personal. 

En sus teorías defiende que el restaurador debe ponerse en la piel 

del  arquitecto-creador;  entender  el  espíritu  de  la  obra  y  aplicar- 

lo a la reconstrucción de la misma. Trata de devolver al edificio su 

forma original (forma prístina), o como él entiende que debió ha- 

ber sido, puesto que afirma que a partir de las partes que aún exis- 

ten  es  posible  reconstruir  el  total,  por  pura  coherencia  del  estilo. 

La llamada unidad de estilo perseguía resaltar los aspectos medie- 

vales del edificio intervenido, lo cual obligaba a eliminar o al me- 

nos alterar los elementos inferiores o secundarios añadidos con pos- 

terioridad  en  los  momentos  renacentista,  barroco  o  neoclásico. 

 

 
25 Londres, 1819 - Brantwood, 1900. Fue un escritor, crítico de arte y sociólogo británico, uno de los grandes 

maestros de la prosa inglesa. La obra de Ruskin destaca por la excelencia de su estilo. Rebelándose contra el en- 

tumecimiento estético y los perniciosos efectos sociales de la Revolución industrial, formuló la teoría de que el arte, 

esencialmente espiritual, alcanzó su cenit en el gótico de finales de la Edad Media, un estilo de inspiración religiosa 

y ardor moral. 

 
26  RUSKIN John, Las Siete Lámparas de la Arquitectura, Coyoacán, México, 2001 

27París 27 de enero de 1927 – Lausana 17 de septiembre de 1879, arquitecto, arqueólogo y escritor francés. Se 

dedicó principalmente a la restauración de conjuntos monumentales medievales. 



• Cesare Brandi 29
 

 

Podemos decir que a él se le debe la formulación de la primera 

teoría de la restauración: La restauración de estilo, su concepción 

es que el valor del monumento radica en sus formas, en el estilo. 

Llegó a decir en su “Diccionario razonado de la arquitectura francesa”, 

1868:”El estilo es a la obra de arte, lo que la sangre es al cuerpo humano” 
 

 

• Camilo Boito 28
 

 

 

Es considerado como el padre de la restauración científica o de la res- 

tauración moderna. Se destaca el valor de lo auténtico, al pedir que 

se deje una clara evidencia de la intervención realizada. Sin llegar al 

extremo de no poder tocar nada, porque en ese caso nos queda- 

ríamos sin nada, y sin llegar a inventar o restaurar más de lo debido. 

 
Boito, fija su criterio en algunos puntos, inclinados todos ellos a la 

manifestación de un principio de honradez y respeto por lo au- 

téntico,  cuando  es  ineludible  la  intervención  en  un  monumento: 

 
- Diferencia de estilo entre lo nuevo y lo viejo. 

- Diferencia de los materiales utilizados en la obra. 

- Supresión de elementos ornamentales en la parte restaurada. 
 

 

Boito  concibe  al  monumento  como 

obra arquitectónica e histórica a la  vez. 

 
Propone,   la   coexistencia   de   los   diferentes   estilos   que   se   en- 

cuentren  en  el  monumento,  sin  buscar  nunca  la  unidad  de  es- 

tilo, así como diferenciar claramente lo antiguo y el añadido 

moderno, eliminando los falsos históricos, dejando constancia do- 

cumental y dando publicidad a lo restaurado o añadido. A la an- 

tigua  idea  de  reconstrucción  se  antepone  la  de  conservación. 
 
 
 
 
 
 

28 Roma 30 de octubre de 1836 - Milán 28 de junio de 1914.  Fue un arquitecto, crítico de arte y escritor de narrativa 

italiano. 

Para Brandi la restauración gira alrededor del momento de reconoci- 

miento de la obra de arte, como instante de acceso a una realidad 

superior, de la que el objeto es una epifanía. La obra posee un doble 

carácter, como realidad estética e histórica a las que Brandi llama 

instancias. La instancia estética se refiere a la calidad de lo artístico a 

la manufactura y una instancia histórica es el haber sido realizada en 

un tiempo y lugar concretos y estar en un tiempo y lugar determina- 

dos, lo que la hacen irrepetible. 

 
La obra de arte goza de una unidad potencial que le da identidad a 

pesar del tiempo y las transformaciones. 

 
Especialmente con la doctrina de la unidad potencial, Brandi deja 

claro que al restaurar la materia solo hacemos un acondicionamien- 

to para que la imagen verdadera de la obra de arte se haga presen- 

te. La unidad de la obra como siempre lo aclara Brandi, no es una 

unidad física, no es algo que seamos capaces de percibir por medio 

del intelecto de forma metódica, sino solo como una intuición. 

 
Brandi en su teoría dice: que es la obra la que condiciona la restau- 

ración y no al revés. 

 
• José Villagrán García 30

 
 

 

Para el siglo XX surge de una fuerte corriente nacionalista, que inten- 

ta rescatar toda una serie de valores considerados como “naciona- 

les”. 
 
 
 
 
 
 
 

 
29 Cesare Brandi se licenció en Letras en la Universidad de Florencia en 1928. Historiador de arte de formación, se 

distinguió por llevar a cabo una actividad poliédrica que le llevó a escribir tanto sobre la estética contemporánea 

como sobre la teoría de la restauración. 

30 Nació en la Ciudad México el 22 de septiembre de 1901 y murió el 10 de junio de 1982. Fue un arquitecto mexi- 

cano. Es reconocido por el desarrollo de una teoría de la Arquitectura y es considerado como uno de los maestros 

de la nueva arquitectura mexicana del siglo XX, participó en el plan maestro de la Ciudad Universitaria de la UNAM. 



José  Villagrán  García,  metió  a  la  restauración  dentro  de  un  jue- 

go  muy  discutible  de  valores  idealistas,  irreales  y  poco  históri- 

cos, donde éstos, al igual que al hombre o a la cultura, no se la 

define  por  su  realidad  histórica;  sabemos  que  hay  una  cul¬tu- 

ra  y  un  patrimonio  para  cada  época,  momento  y  clase  social. 

 
Los ideales en que se basaban sus teorías consistían en conceptos valora- 

tivos, donde lo que importaba era el valor que se le otorgaba al inmueble. 

Por ejemplo, ante el abandono se propone su conservación para evitar 

mayor pérdida y que pueda ser una fuente de ingresos o de ocupación. 

 
La  rea¬lidad  social  modifica  constantemente  los  valores  de  la 

cultura,  éstos  son  siempre  determinados  ideo¬lógicamente  por 

la  sociedad  profesional  y  no  existe  un  valor  fijo  o  inmutable,  ni 

en  la  teoría  ni  en  la  realidad  empírica;  siempre  se  encuentra  en 

un  constante  cambio  conservando  lo  esencial,  la  idea  original. 

 
En este sentido se propone para Sabino No.89, aplicar en lo más 

cercano la teoría de Camilo Boito quién dice que hay que diferen- 

ciar entre el material original y el material nuevo utilizado en obra; 

así como diferenciar los estilos arquitectónicos. Por otra parte se 

podría utilizar parte de los ideales del arq. Villagrán García; ya que 

menciona que lo importante es otorgarle al inmueble un valor. En 

este proyecto se hará con la inclusión de un patio que servirá de 

transición entre la primer crujía aún conservada del inmueble origi- 

nal y la parte de los departamentos propuestos para este ejercicio 

académico. De está manera se podrá diferenciar lo viejo de lo nue- 

vo como diría el teórico Camilo Boito. En lo que respecta a la par- 

te del arq. Villagrán García, se propondrá un uso y función para evi- 

tar el abandono y en consecuencia la pérdida total del inmueble. 

Legislación  para la conservación de  un Inmue- 

ble considerado  Patrimonio  Arquitectónico 

 
Conservar o cuidar la permanencia de una obra construi- 

da  por  el  hombre  se  ha  vuelto  una  constante  social  en  los  úl- 

timos  tiempos  que  surge  de  la  idea  de  realzar  a  los  edificios. 

 
En  México  se  realizan  diversos  esfuerzos  para  reforzar  la  con- 

ciencia histórica en los ciudadanos. Circunstancia que fa- 

vorece  el  rescate  de  los  valores  del  inmueble  histórico  como 

de   los   elementos   artísticos   y   culturales   que   lo   componen   y 

que  han  servido  de  marco  de  referencia  a  nuestra  sociedad. 

 
Para poder tomar un criterio de intervención es necesario tener an- 

tecedentes,  bases  e  instrumentos.  Estas  bases  o  recomendacio- 

nes  están  localizadas  en  los  siguientes  documentos  internaciona- 

les y nacionales. Marcando parámetros metodológicos de acción 

para la intervención de restauración de Monumentos Arquitectó- 

nicos Artísticos como del contexto urbano en el que se encuentran. 

 
• Carta de Atenas 31

 
 

 

Dentro   de   los   puntos   tratados   para   la   conservación   de   mo- 

numentos   históricos,   se   recomienda   mantener   en   uso   y   fun- 

ción los edificios considerados patrimonio para asegurar su sub- 

sistencia;  cuando  el  inmueble  o  parte  de  este  sea  nuevo  o 

moderno  respete  el  carácter  histórico  y  artístico  del  inmueble. 

 
Seestablecelatendenciaaevitarrestitucionesintegralesyallevaracabo 

un constante mantenimiento para asegurar la permanencia de los edi- 

ficios. Cuando sea necesaria la restauración se recomienda respetar la 

obra junto con sus agregados que en alguna época fueron realizados. 
 
 
 
 

31Carta de Atenas es un manifiesto urbanístico redactado en el IV Congreso Internacional de Arquitectura 

Moderna (CIAM) en 1931. Es el primer documento internacional sobre protección y conservación de monumentos 

históricos. 



tados ya sea con reportes fotográficos y escritos. Dentro del documento se menciona que el primer paso de la inves- 

 tigación para la intervención de conservación y adecuación será 

determinar las condiciones necesarias para el disfrute de la obra 

como imagen ya que el inmueble se define doble polaridad estéti- 

ca e histórica. También se tomará en consideración las condiciones 

ambientales del contexto. 

 

El empleo de materiales modernos para la conservación y con- 

solidación de inmuebles antiguos permite el uso de técnicas mo- 

dernas;  de  manera  que  estos  deberán  usarse  de  manera  juicio- 

sa y disimulados para no alterar el aspecto del edificio a restaurar. 

 
Se  recomienda  el  respeto  por  el  carácter  y  fisonomía  de  la 

zona   y   contexto   donde   esta   plantado   el   inmueble   antiguo. 
 

 

• Carta de Venecia  32
 

 

 

La restauración debe dirigirse  a conservar  y a pre- 

servar el valor  estético e histórico del monumento. 

 
Incluye artículos   y   planteamien- 

tos ampliados  a partir de la Carta de Atenas. 

 
Se hace mención dentro del documento que si el monumento ha tenido 

distintas etapas constructivas, todas deben y tienen que ser respetadas. 

 
Sólo la anstilosis, que  es la reconstrucción o recom- 

posición  de partes existentes  puede ser   considera- 

ra   en   casos   donde   los   elementos   encontrados   lo   permitan. 

 
Se recomienda que  todos los trabajos de  restaura- 

ción,  conservación y/o excavación, sean documen- 

• Carta del Restauro 33
 

 

 

Dado que la arquitectura es también obra de arte, la restauración 

de la misma queda regida por las instancias histórica y estética. 

 
En la arquitectura la espacialidad propia del inmueble antiguo es 

coexistente al espacio ambiente en que éste ha sido construido. 

 
Habrá que distinguir con aspecto y estructura para conservar la 

pátina de los años y las fases históricas por las que haya pasado el 

inmueble histórico. 

 
La carta del restauro establece que hay que tener especial cuida- 

do en que la estructura modificada no interfiera ni repercuta en el 

aspecto. 

 
Hay que tener en cuenta los elementos entre inmueble y espectador 

que también intervienen en la expresión de la imagen (atmósfera, 

luz, ambiente...), es decir; la importancia del entorno en donde se en- 

cuentra en este caso un inmueble histórico. 

 
Recomienda que cualquier intervención aunque se trate de con- 

servación o adecuación no ha de hacer imposible restauraciones 

futuras ni eventuales. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

32 Documento firmado en la ciudad de Venecia, Italia en 1964 con motivo del II Congreso Internacional de Arqui- 

tectos y Técnicos de Monumentos Históricos. 

33 El Ministerio de Instrucción Pública en el intento de llegar a criterios uniformes en la actividad específica de la 

Administración de Antigüedades y Bellas Artes en el campo de la conservación del patrimonio artístico, ha 

reelaborado, teniendo en cuenta la opinión del Consejo Superior de Antigüedades y Bellas Artes, las normas sobre 

restauración. Tales normas reciben el nombre de “Carta del Restauro 1972” 



Entre las legislaciones nacionales que habrá que tener presentes para lle- 

var a cabo el proyecto arquitectónico, serán las que dentro de sus artícu- 

los mencionen el salvaguardo del patrimonio arquitectónico y artístico, 

ya que el caso de estudio Sabino No.89, pertenece a una arquitectura 

de principios de siglo XX y cuenta con catalogación por parte del INBA. 

 
Se mencionarán sólo las legislaciones que hagan referencia al tra- 

to  del  patrimonio  arquitectónico  dentro  del  Distrito  Federal;  así 

como sólo se citarán los artículos o puntos dentro de las mismas. 

 
SEDUVI, es un órgano regulador de desarrollo urbano y vivienda que 

genera e implementa políticas y estrategias necesarias para guiar 

las dinámicas urbanas, además de fincar las bases para el ordena- 

miento del territorio de manera equitativa, a su vez intenta   buscar 

y tener dentro de su legislación normas que ayuden a conservar el 

patrimonio  arquitectónico  dentro  de  la  modernidad  arquitectóni- 

ca que se proyecta y genera en distintas áreas del Distrito Federal. 

 
Normas  de  ordenación  que  aplican  en  áreas  de  actuación  se- 

ñaladas  en  el  Programa  General  de  Desarrollo  Urbano  (SEDUVI) 
 

 

Dentro de las normativas de SEDUVI, existe un apartado que corres- 

ponde al número 4 que lo dedica al patrimonio arquitectónico y su en- 

torno. A continuación sólo se mencionarán los puntos y sub puntos de 

importancia con relación a la conservación de zonas patrimoniales. 

4. ÁREAS DE CONSERVACIÓN PATRIMONIAL. 

Las áreas de conservación patrimonial son los perímetros en donde 

aplican normas y restricciones específicas con el objeto de salvaguar- 

dar su fisonomía, para conservar, mantener y mejorar el patrimonio 

arquitectónico y ambiental, la imagen urbana y las características de 

la traza y del funcionamiento de barrios, calles históricas o típicas, si- 

tios arqueológicos o históricos y sus entornos tutelares, los monumen- 

tos nacionales y todos aquellos elementos que sin estar formalmen- 

te catalogados merecen tutela en su conservación y consolidación. 

Cualquier trámite referente a uso del suelo, licencia de construc- 

ción, autorización de anuncios y/o publicidad en Áreas de Conser- 

vación Patrimonial, se sujetará a las siguientes normas y restricciones 

y a las que sobre esta materia establece el Programa Delegacional 

para todas o para alguna de las Áreas de Conservación Patrimonial: 

 
4.1  Para  inmuebles o zonas sujetas a la  normatividad 

del  Instituto Nacional    de  Antropología   e   Historia o del 

Instituto Nacional  de     Bellas    Artes,  es   requisi- 

to indispensable contar  con  la autorización respectiva. 

 
4.2 La rehabilitación y restauración de edificaciones existentes, así 

como la construcción de obras nuevas se deberá realizar respe- 

tando  las  características  del  entorno  y  de  las  edificaciones  que 

dieron  origen  al  área  patrimonial;  estas  características  se  refie- 

ren a la altura, proporciones de sus elementos, aspecto y acaba- 

do de fachadas, alineamiento y desplante de las construcciones. 

 
4.3 No se permite demoler edificaciones que forman parte de la ti- 

pología o temática arquitectónica-urbana característica de la zona; 

la demolición total o parcial de edificaciones que sean discordan- 

tes con la tipología local en cuanto a temática, volúmenes, formas, 

acabados y texturas arquitectónicas de los inmuebles en las áreas 

patrimoniales, requiere, como condición para solicitar la licencia res- 

pectiva, del dictamen del área competente de la Dirección de Sitios 

Patrimoniales de la Secretaría de Desarrollo Urbano y Vivienda y de un 

levantamiento fotográfico de la construcción que deberán enviarse 

a la Secretaría de Desarrollo Urbano y Vivienda para su dictamen jun- 

to con un anteproyecto de la construcción que se pretenda edificar, 

el que deberá considerar su integración al paisaje urbano del Área. 

 
4.4. No se autorizan cambios de uso o aprovechamiento de inmuebles 

construidos, cuando se ponga en peligro o modifique la estructura y for- 



ma de las edificaciones originales y/o de su entorno patrimonial urbano. 
 

 

4.5. No se permiten modificaciones que alteren el perfil de los preti- 

les y/o de las azoteas. La autorización de instalaciones mecánicas, 

eléctricas; hidráulicas, sanitarias, de equipos especiales, tinacos, ten- 

dederos de ropa y antenas de todo tipo requiere la utilización de so- 

luciones arquitectónicas para ocultarlos de la visibilidad desde la vía 

pública y desde el paramento opuesto de la calle al mismo nivel de 

observación. De no ser posible su ocultamiento, deben plantearse 

soluciones que permitan su integración a la imagen urbana tomando 

en consideración los aspectos que señala el punto 2 de esta norma. 

 
4.6. No se permite la modificación del trazo y/o sección transversal 

de las vías públicas ni de la traza original; la introducción de vías de 

acceso controlado, vialidades primarias o ejes viales se permitirán 

únicamente cuando su trazo resulte tangencial a los límites del área 

patrimonial y no afecte en modo alguno la imagen urbana o la inte- 

gridad física y/o patrimonial de la zona. Los proyectos de vías o insta- 

laciones subterráneas, garantizarán que no se afecte la firmeza del 

suelo del área de conservación patrimonial y que las edificaciones 

no sufrirán daño en su estructura; el Reglamento de Construcciones 

especificará el procedimiento técnico para alcanzar este objetivo. 

 
4.7.  No  se  autorizará  en  ningún  caso  el  establecimiento  en  las 

vías  públicas  de  elementos  permanentes  o  provisionales  que  im- 

pidan  el  libre  tránsito  peatonal  o  vehicular;  tales  como  case- 

tas   de   vigilancia,   guardacantones,   cadenas   u   otros   similares. 

 
4.8. En la realización de actividades relacionadas con mercados provi- 

sionales, tianguis, ferias y otros usos similares de carácter temporal, no se 

permitirán instalaciones adosadas a edificaciones de valor patrimonial 

o consideradas monumentos arquitectónicos o la utilización de áreas 

ajardinadas con estos fines. Cuando la ocupación limite el libre tránsito 

de peatones y/o vehículos, deberán disponerse rutas alternas señala- 

das adecuadamente en los tramos afectados; en los puntos de desvío 

deberá disponerse de personal capacitado que agilice la circulación 

e informe de los cambios, rutas alternas y horarios de las afectaciones 

temporales. Cuando la duración de la ocupación de dichas áreas sea 

mayor a un día, se deberá dar aviso a la comunidad, mediante seña- 

lamientos fácilmente identificables de la zona afectada, la duración, 

el motivo, el horario, los puntos de desvío de tránsito peatonal y vehicu- 

lar, así como de las rutas alternas y medidas adicionales que se deter- 

minen. Estos señalamientos deberán instalarse al menos con 72 horas 

de anticipación al inicio de los trabajos que afecten las vías públicas. 

 
4.9.  Los estacionamientos de servicio público se adecuarán a las 

características  de  las  construcciones  del  entorno  predominantes 

en la zona en lo referente a la altura, proporciones de sus elemen- 

tos, texturas, acabados y colores, independientemente de que el 

proyecto  de  los  mismos  los  contemple  cubiertos  o  descubiertos. 

 
4.10. Los colores de los acabados de las fachadas deberán ser aque- 

llos cuyas gamas tradicionales en las edificaciones patrimoniales de 

la zona se encuentren en el catálogo que publique la Dirección de 

Sitios Patrimoniales de la Secretaría de Desarrollo Urbano y Vivienda. 

 
4.11. Los locales comerciales deberán adaptar sus aparadores a las di- 

mensiones y proporciones de los vanos de las construcciones, además 

de no cruzar el paramento de la edificación, de tal manera que no com- 

pitan o predominen en relación con la fachada de la que formen parte. 

 
4.12. La superficie de rodamiento de las vialidades se construirá con 

materiales similares a los que son característicos de los rasgos tradicio- 

nales de la zona, pudiendo en su caso, utilizarse materiales moldeables 

cuyo acabado en formas y colores igualen las características y texturas 

de los materiales originales. Los pavimentos en zonas aledañas a edifi- 

cios catalogados o declarados, deberán garantizar el tránsito lento de 

vehículos. Las zonas peatonales que no formen parte de superficies de 

rodamiento vehicular deberán recubrirse con materiales permeables. 



 
 

 
 

4.13. Para el abasto y suministro de servicios no se permite la utiliza- 

ción de vehículos de carga con un peso máximo vehicular de cin- 

co toneladas o cuya dimensión longitudinal exceda de seis metros. 

 
4.14. El  Delegado celebrará  convenios para  que los  pro- 

pietarios   de   edificaciones   que   sean   discordantes   con   la   ti- 

pología local a que  alude la fracción  4.3, puedan reha- 

bilitarlas  poniéndolas  en armonía con el entorno   urbano. 

 
4.15. Para promover la conservación y mejoramiento de las áreas 

patrimoniales que son competencia de Distrito Federal, la Dele- 

gación, previa consulta al Consejo Técnico, designará un pro- 

fesionista   competente,   a   cuyo   cuidado   estén   dichas   áreas; 

este  profesionista  actuará  además  como  auxiliar  de  la  autori- 

dad  para  detectar  y  detener  cualquier  demolición  o  modifica- 

ción  que  no  esté  autorizada  en  los  términos  de  este  Programa. 

 
Existen Criterios de Intervención en zona patrimonial dentro del Pro- 

grama de Desarrollo Urbano de SEDUVI, de los cuales se ha hecho 

una selección de los criterios que habrá de tomar en cuenta para la 

posterior intervención de inmuebles con valor patrimonial o histórico. 

 
• CRITERIO 2 Cuando el predio a desarrollar colinde 

con   un   inmueble   con   valor   patrimonial,   deberá   tener   la   al- 

tura   del   inmueble   con   valor   patrimonial   que   sea   más   alto. 

 

 

• CRITERIO 5 Una vez que se defina la altura máxima del inmueble a 

rehabilitar o construir, las crujías ubicadas hacia el interior del predio po- 

drán tener una altura mayor a la de la fachada principal, conforme a lo 

siguiente: la altura se determinará a partir del paramento opuesto de la 

calle a 1.50m de nivel de banqueta, a partir de donde se traza una línea 

imaginaria que pase tangente a la altura restante de la primera crujía. 

La altura restante de las crujías ubicadas hacia el interior del inmueble, 

deberá armonizar con las alturas de los inmuebles colindantes, además 

de que deben platear un tratamiento de las colindancias y muros ciegos. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
El  caso  de  estudio  Sabino  No.89,  colonia  Santa  María  la  Ribe- 

ra,   le   corresponden   varias   reglamentaciones   que   a   continua- 

ción   se   exponen,   para   intervención   arquitectónica   o   urbana. 

 
• El Programa de Desarrollo Urbano de Santa María la Ribe- 

ra vigente, cataloga a 1040 inmuebles con valor patrimonial, e im- 

pone  normas  particulares  de  ordenación  referentes  a  la  protec- 

ción de los mismos, y a las intervenciones que se lleven a cabo. 

 
• Corresponde a un área de conservación patrimo- 

nial,  de  acuerdo  a  lo  establecido  por  el  Programa  Delegacio- 

nal  de  Desarrollo  Urbano  de  Cuauhtémoc  vigente,  por  lo  cual 

para  llevar  a  cabo  en  todos  lo  inmuebles  dentro  de  dicho  polí- 



gono, se debe de cumplir con lo establecido en las Normas de Or- 

denación  Generales  N.4,  requiriendo  previamente  dictamen  de 

la Secretaria  de  Desarrollo Urbano y Vivienda del Distrito Federal. 

 
• La Ley de Desarrollo Urbano del Distrito Federal dispone en su 

Art.2 fracciones III, IX y XI, que la planeación del desarrollo urbano y el 

ordenamiento territorial del Distrito Federal, tiene por objeto mejorar 

el nivel y calidad de vida de la población urbana y rural, a través de 

la regulación del mercado inmobiliario evitando la destrucción de los 

monumentos arqueológicos, artísticos e históricos y de las zonas don- 

de éstos se encuentren, en coordinación con el Institutos Nacionales 

de Antropología e Historia y el Instituto Nacional de Bellas Artes, de 

conformidad con la Ley Federal Sobre Monumentos y Zonas Arqueo- 

lógicos, Artísticos e Históricos; la regulación, protección, recuperación 

y conservación de los elementos del paisaje urbano y sus valores tra- 

dicionales, para tutelar los derechos y preservar el interés colectivo 

en el disfrute de un paisaje urbano armónico; y la protección, la con- 

servación, la restauración y la consolidación de la fisonomía propia 

e imagen urbana y de su patrimonio arqueológico, histórico, artístico 

y cultural; incluyendo aquellos elementos que sin estar formalmente 

catalogados merezcan tutela en su conservación y consolidación. 

 
• De conformidad con los Art 3 fracción V, 54 y 57 de la Ley de 

Desarrollo Urbano del Distrito Federal, el ordenamiento territorial del 

Distrito Federal observará la conservación, protección, recuperación 

y acrecentamiento del patrimonio cultural urbano de la Ciudad de 

México, para lo cual las acciones que se realicen y las licencias que 

se expidan deberán ser congruentes con las atribuciones que les 

corresponde  ejercer  al  Instituto  Nacional  de  Antropología  e  His- 

toria  y  al  Instituto  Nacional  de  Bellas  Artes;  deberán  justificar- 

se  a  lo  dispuesto  en  los  programas  y  se  ejecutarán  en  los  térmi- 

nos previstos por la Ley referida y demás disposiciones específicas. 

METODOLOGIA PARA EL    DICTAMEN Y 

PARA LA  INTERVENCION DEL INMUEBLE. 

 
La restauración ha adoptado como método de estudio la recolec- 

ción de información obtenida a partir de la observación directa.34
 

 
La metodología, es el análisis sistemático y organización de los 

principios   y   procesos   racionales   y   experimentales   que   deben 

guiar  una  investigación  científica;  es  necesario  definir  los  obje- 

tivos,  el  desarrollo  de  fundamentos  y  la  aplicación  práctica.35
 

 
El dictamen constituye, el primer paso metodológico y este por lo 

tanto se define como el conjunto de estudios y análisis que permiti- 

rán el conocimiento de un problema a partir de sus manifestaciones 

con la intención final de emitir una propuesta de solución que de 

cómo resultado el posible campo de acción y los procesos a seguir. 

 
Los puntos  principales  para  llevar a  cabo un dic- 

tamen se pueden dividir en los  siguientes  pasos:36
 

 
• Investigación  Histórica  del  inmueble  o  caso  de  estudio. 

• Documentación previa que permita conocer cualquier tipo de 

antecedente, que sirvan de referencia para corroborar datos del pa- 

sado, con del presente. Información que le dé un sentido, que justifi- 

que su presencia, el interés, la permanencia, y en algunos casos el po- 

sible cambio de uso, conservando su integridad física y conceptual. 

• Definición del estado actual (levantamien- 

to arquitectónico y levantamiento fotográfico) 

• El objeto del dictamen como elemento indispensable del pro- 

yecto de restauración debe ser, que de la información obtenida permi- 

ta proyectar con mayor fundamento las propuestas sobre datos firmes. 

• Deterioro   (levantamiento   de   deterioro   sobre   planos   ar- 

quitectónicos).  El  deterioro  parte  de  la  alteración  de  la  consis- 
 
 

34 CHANFON OLMOS, Carlos, Fundamentos teóricos de la restauración, UNAM, México. 

35 DE LA PAZ APODACA, Cynthia, La Unidad potencial de un monumento histórico, Tesis maestría restauración de 

monumentos, UNAM. 

36 ENCRYM, Metodología del trabajo de conservación de conjuntos históricos, INAH, México, 1989. 



 
 

 
 

tencia física de los materiales y transciende en la fisonomía del 

inmueble, tanto histórica como estéticamente. El verdadero de- 

terioro reduce a los monumentos a una realidad fragmentada, 

obstaculiza  la  percepción  material  y  conceptual  del  inmueble. 

 
En algunos casos los deterioros se pueden atribuir a causas natura- 

les, como el envejecimiento y la intemperización de los materiales, 

la  falta  de  mantenimiento  adecuado  o  el  abandono  del  mismo. 

 
Para la realización de un proyecto de restauración es necesario tener no- 

cióntantodelasteoríascomodelascartasolegislacionesinternacionales 

de restauración y conservación del patrimonio arquitectónico y artístico 

y de reglamentos locales de donde se llevará a cabo la restauración. 

 
La metodología a seguir para realizar un proyecto de restauración, 

consiste en hacer una investigación histórica del inmueble a intervenir, 

investigación de antecedentes de intervención, levantamiento arqui- 

tectónico actual del edificio, levantamiento o mapeo de daños o dete- 

rioros encontrados en el edificio. Y finalmente una propuesta de restau- 

ración. Acompañados de un registro fotográfico que servirá de apoyo. 

 
En  el  caso  del  levantamiento  de  deterioros  se  hará  de  mane- 

ra  minuciosa  sobre  un  plano  para  localizar  los  daños  encon- 

trados en el inmueble, diferenciando los deterioros encon- 

trados,  para  facilitar  la  lectura  con  la  finalidad  de  seguir  un 

orden en los procesos de intervención y llegar a buenos resultados. 

 
En  la  actualidad  los  proyectos  de  restauración  se  basan  en  una 

teoría que parte de la premisa de que todo material que se uti- 

lice  tiene  que  ser  reversible,  tiene  que  diferenciarse  con  respec- 

to  al  original  y  no  puede  hacerse  un  falso  histórico;  esto  signifi- 

ca   que   no   puede   concebirse   algún   elemento   arquitectónico 

nuevo o imagen sólo para completar la lectura del bien inmueble. 

En el caso de Sabino No.89 los deterioros encontrados en la fachada 

fueron los siguientes: 

• Graffitis 

• Fisuras 

• Faltantes 

• Agregados 

• Humedad 

• Presencia de óxido en la herrerías 

• Deterioro en carpinterías 
 

 

Fotos representativas de deterioro. 
 
 

 
 

Graffiti parte inferior de fachada. Carpinterías en mal estado. 

 
 
 
 
 

 
Graffiti en rodapié de fachada. 
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Fisura sobre muro. Faltantes de material final. 

 

Las Condiciones naturales que rodean a la colonia Santa María La 

Ribera, serán tomadas en cuenta para el diseño arquitectónico. 

 
VI.1  LOCALIZACION GEOGRÁ- 
FICA 

 
Predio ubicado en la colonia Santa María la Ribera dentro de la dele- 

gación Cuauhtémoc. 

 
 

Agregado en la parte superior de la fachada. Presencia de humedad, debajo del balcón. 

• Las Coordenadas corresponden a las siguientes. 
 

 

Latitud 19º 24´25´´  N-19º 27´24´´ 

Longitud 99º 07´30´´ W-99º 10´50´´ 

Altitud 2230 msnm 

 
• Clima 
 

 

La colonia Santa María La Ribera cuenta con temperaturas promedio 

de 22ºC con sus altibajos; la temperatura diaria varia de los 9ºC a los 

12ºC. 
 

 
Presencia de humedad, en la clave y elementos de 

cantera. 

Oxido en la herrería del balcón. La precipitación pluvial anual es de 546.5mm. Y la humedad relativa 

es de 75%HR en promedio. 
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Dimisiones en metros del predio. Sin escala. 
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VI.2 SUELO 
 

 
El terreno donde  se  encuentra  ubicada  la colo- nia

  de Santa  María La Ribera es plano en su  mayoría. 

 
El   tipo   de   suelo   de   la   colonia   es   lacustre;   perteneciendo   a 

la  Zona  III  de  la  división  de  tipos  de  suelo  del  Distrito  Federal. 

 
El agua se obtiene de mantos acuíferos con 71%. Los acuíferos son la 

principal fuente de abastecimiento de agua en la zona Metropolitana 

de la Ciudad de México; el suelo de esta zona es de tipo volcánico 

formando mantos acuíferos. La lluvia desempeña un papel importan- 

te en la recarga de los mantos ya que, al escurrir por la superficie del 

suelo se filtra directamente en el subsuelo hasta llegar a los acuíferos. 

 
Actualmente el volumen de agua que extraemos de los acuíferos es ma- 

yor que la que se recupera naturalmente por la lluvia, cada segundo se 

extraedelsubsuelo45metroscúbicosysólosereponen25metroscúbicos. 

 
Sobre la vegetación de la Santa María la Ribera predomina la 

variedad   de   coníferas   que   caracterizaban   el   paisaje   del   ba- 

rrio, se cultivan los eucaliptos, pirules, jacarandas, casuarinas, etc. 

 
Como conclusión que corresponde al medio físico natu- 

ral,   se   considera   que   las   características   que   ofrece   la   colo- 

nia  son  benignas  para  llevar  a  cabo  el  proyecto  de  vivienda. 

VI.3 MEDIO FISICO ARTIFICIAL 
 

 
El  predio  que  va  a  servir  para  realizar  el  proyecto  de  la  pre- 

sente tesis, se encuentra ubicado en la Calle de Sabino. 

Presenta  como  colindancias  hacia  el  norte  un  inmueble  de  uso 

mixto  y hacia  el  sur  una vivienda unifamiliar. En la acera de en- 

frente  se  encuentra  la  Parroquia  del  Espíritu  Santo.  La  mayo- 

ría  de  los  predios  sobre  la  calle  de  Sabino  con  de  uso  mixto. 

El sentido de la calle es hacia el sur. Se encuentra a dos cuadras 

de la Alameda de Santa María la Ribera y del Museo de Geología. 
 

 
 

 
 

Ubicación del predio dentro de la manzana, que va de 

Manel Carpio, Naranjo y Salvador Díaz Mirón. 



 
 

P ROGRAMA PARCIAL DE DESARROLLO URBANO / SANTA MARIA LA RIBERA 

 
 

 

 
 

Colindancias del predio. Cera Oriente. Colindancia norte con predio de uso mixto y cuatro niveles. Colindancia 

sur, predio de uso habitacional de un solo nivel. 

 

 
 
 

 
 

Cera Poniente. Parroquia del Espíritu Santo. Colindancia sur, Predio de 3 niveles y uso habitacional. 



 
 

El   uso   de   suelo   permitido   en   la   zona   de   trabajo   es   H3/20 

o10m, esto significa que es habitacional con 3 niveles de 

construcción,   20%   de   área   libre   y   10m   de   altura   permitida. 

 
Dentro de la zona encontramos lo que se le llama niveles de pro- 

tección  de  inmuebles  con  carácter  patrimonial,  codificados  por 

una numeración, el predio con el número 89 de la calle de Sabi- 

no presenta el nivel 4, este tema ya se mencionó en el capítulo 4 

del Marco Teórico. Donde se menciona que se prohíbe cualquier 

tipo  de  demolición  tratándose  de  la  1era  crujía  (espacio  entre 

dos muros de carga) y de cualquier elemento de la fachada; se 

pueden  hacer  sustituciones  de  elementos  estructurales  con  pér- 

dida de propiedades mecánicas, queda prohibido el cambio esté- 

tico  de  cualquier  elemento  ornamental  encontrado  en  fachada. 

 
Se   condiciona   la   altura   de   los   nuevos   elementos   constructi- 

vos;  siempre  y  cuando  se  respete  la  primer  crujía  del  inmueble. 

 
omo   imagen   urbana,   en   este   caso   en   particular   habrá   que 

conservar la fachada, respetando todos sus elementos, ya 

que  forma  parte  de  la  historicidad  del  barrio  y  su  contexto. 

INFRAESTRUCTURA 
 

 

En cuanto a la infraestructura urbana existente en la colonia y cerca 

del predio, tiene todo lo necesario para poderse llevar a cabo y te- 

ner un buen desarrollo de las actividades a realizar cotidianamente. 

Tiene un nivel de desarrollo social completo. 

 
• Infraestructura de red de electricidad (alta tensión, 

media tensión, baja tensión, transformación, distribución y 

alumbrado público). 

• Infraestructura hidráulica: redes de agua potable y redes de 

desagüe (alcantarillado). 

• Infraestructura de telecomunicaciones: redes de telefonía fija, 

redes de televisión de señal cerrada, fibra óptica y celdas de telefo- 

nía celular, así como redes de televisión por paga. 

 
EQUIPAMIENTO URBANO 
 

 

El equipamiento urbano se refiere al conjunto de edificaciones y 

espacios, predominantemente de uso público, en los que se realizan 

actividades complementarias a las de habitación y trabajo, o bien, 

en las que se proporcionan a la población servicios de bienestar 

social y de apoyo a las actividades económicas. 

 
En función a las actividades o servicios específicos a que correspon- 

den se clasifican en: equipamiento para la salud (hospitales, clíni- 

cas regionales, consultorios, etc); educación (escuelas de todos los 

niveles, escuelas de distinto género y enseñanza); comercialización 

y abasto (mercados locales, tiendas de barrio, supermercados, etc); 

cultura (museos, teatros, casas de cultura), recreación (cine, par- 

ques) y deporte (canchas, gimnasios); administración, seguridad y 

servicios públicos. 

 
Esta colonia cuenta con todo tipo de servicio para la satisfacción del co- 

 
Fachada principal, predio Sabino No.89 



 
 

lono. Estos servicios se encuentran subutilizados tanto la infraestructura 

comoelequipamiento,loscolonosnohacenusodetodoaquelloqueseles 

proporciona, sus actividades las llevan a cabo cerca del área de trabajo. 

 
VIALIDAD 

 

 

La colonia está circundada por cuatro avenidas princi- 

pales   de   la   ciudad   de   México,   las   cuales   son:   Ricardo   Flo- 

res   Magón,   al   norte;   Rivera   de   San   Cosme   al   sur,   Insurgen- 

tes  al  oriente;  y  el  circuito  interior  Instituto  Técnico,  al  poniente. 

 
Las  vialidades  que  se  encuentran  cerca  del  predio  de  Sabino 

No.89 son: Paseo de la reforma, Av. Insurgentes Norte, Ribera de 

San Cosme, Eje 1 Norte, Circuito Interior y Av. Ricardo Flores Magón. 

 
En  cuanto  al  flujo  vehicular  cercano  al  predio  de  Sabino  No.89, 

se   encuentran   con   intenso   flujo  vehicular   las   avenidas   princi- 

pales  de  Manuel  Carpio,  Salvador  Díaz  Mirón,  Jaime  Torres  Bo- 

det  y  Dr.  Atl  y  como  avenidas  secundarias  y  con  flujo  vehicu- 

lar  medio  están  las  calles  de  Naranjo  y  la  misma  de  Sabino. 

 

 
 

Vialidades de mayor importancia. 

 
 
 
 
 
 

Con respecto al transporte público que está cercano a la colonia 

y por el cual se puede tener acceso. Están las estaciones de metro: 

San Cosme (línea 2), Revolución (línea 2), Normal (línea 2) y Buena- 

vista (línea B); las estaciones del Metrobús: Buenavista, El Chopo y 

Revolución. 



 
 

VII DESARROLLO DEL  PRO- 
YECTO 

 

 
FACTIBILIDAD FINANCIERA 

Se propone la unión de una iniciativa privada o un intermediario fi- 

nanciero y de una banca comercial (banco), en donde la iniciativa 

privada será quien adquiera el activo (inmueble); en este caso en 

particular un inmueble con ciertas características históricas, artísti- 

cas y sobre todo arquitectónicas, con la intención de revalorizar, sal- 

vaguardar y conservar al inmueble y su contexto urbano cercano. 

 
En este   caso en particular  de   Sabino No.89 existirían  el 

comprador del   inmueble y el banco   encargado de re- 

cibir  el ahorro  de  los compradores y también  de  conce- 

der   préstamos   y   créditos;   esto   mediante   un   crédito   puente. 

 
Un crédito puente consiste en un financiamiento que los In- 

termediarios Financieros   otorgan   a   los   desarrolladores   de   vi- 

vienda para  la edificación de conjuntos habitacionales.37
 

 
 
Así también existen rutas de transporte público llamado microbús que 

van del norte o del centro de la ciudad y transitan por distintas calles 

internas o avenidas principales de la colonia hasta llegar a ciertas 

avenidas y metros. 

Como en toda la ciudad, también se puede hacer uso de taxis. 

Con la modernidad en cuestión de transportación existe el tren 

sub-urbano que tiene una estación no tan lejos de la Santa María la 

Ribera, el cual permite el acercamiento al estado de México y así la 

gente se puede transportar de su lugar de vivienda a cualquier parte 

de la ciudad sea norte o sur de la misma. 

Para obtener el crédito puente con algún Intermediario Financiero 

(banco), se deberá cumplir con ciertos requisitos, los cuales constan de 

documentos inherentes a la empresa y al propio proyecto a desarrollar. 

 
• Carpeta  legal:  Deberá  contener  todos  los  documentos  le- 

gales  de  la  empresa,  tales  como:  actas,  poderes,  identificacio- 

nes, etc., así como los documentos legales de proyecto: Título de 

Propiedad,  Régimen  de  Propiedad  en  Condominio,  autorizacio- 

nes  de  fraccionamiento  y  construcción,  pago  del  predial,  etc. 

•  Carpeta técnica: Deberá  de tener   los  planos arqui- 

tectónicos, de  lotificación, estructurales, de  ubicación,  li- 

cencias, permisos, factibilidades  de    agua potable,  ener- 

gía eléctrica,   presupuestos,  programas    de  obra,  etc. 

• Carpetafinanciera:Quecontienelainformaciónfinancierahistó- 

ricadelaempresasolicitantedelcrédito,asícomolosflujosdeefectivodel 

proyectoysuspremisasdeelaboraciónenbaseaunestudiodemercado.38
 

 

 
 

37 http://www.enciclopediafinanciera.com 

38 Ibid 

http://www.enciclopediafinanciera.com/


 
 

Los créditos individuales que serán adquiridos por los nuevos 

habitantes  de  las  viviendas;  con  los  cuales  se  liquidará  el  cré- 

dito   puente,   se   pueden   canalizar   a   través   de   este   Interme- 

diario   Financiero   u   otro   elegido   por   la   persona   interesada. 

 
Para justificar la inversión de vivienda que se planea realizar y po- 

der  amortizar  el  terreno  hay  que  obtener  un  margen  de  rentabi- 

lidad, ya que se ofrecerá una vivienda con grandes cualidades de 

confort y funcionalidad para el habitante; así como satisfacer las 

necesidades, definir los canales de mercado y a quien va dirigido. 

 
Con  base  a  la  superficie del  terreno  la  cual  es  de  320.75m2 y 

tomando  en  cuenta  el  costo  del  m2  de  la  zona  que  es  de 

$8,950.00;  dando  un  total  de  $2,  870,712.50  el  costo  del  terreno. 

De   acuerdo   al   estudio   para   saber   la   cantidad   de   vivien- 

das  se  recomienda  tener  en  el  terreno  se  llegó  a  la  conclu- 

sión  de  que  es  satisfactorio  tener  aproximadamente  8  vivien- 

das  tipo  LOFT  con  dimensiones  variantes  a  partir  de  los  75m2. 

El costo  de  la vivienda va  del los   $1,050,000.00, depen- 

diendo del tipo   de  departamento  que se seleccione. Con

 la  creación  de estas viviendas se originarán  benefi- 

cios  tanto  para  el  habitante  como  para  la  colonia,  a  la  vez 

de   que   se   fomentará   el   repoblamiento   de   la   zona   toman- 

do nuevos bríos y permitirá el nuevo desarrollo de la misma. 

Promoviendo   la   conservación   y   la   salvaguarda   de   inmuebles 

que le dan historia a la colonia, y a la vez se recuperan de su es- 

tado ruinoso, dándoles una nueva función, rehabilitándolos y 

manteniendo  el  contexto  urbano  lo  más  cercano  a  sus  orígenes. 

PROGRAMA DE REQUERIMIENTOS 
 

 

Se  refiere a la  parte  inicial donde se resolve- 

rán las necesidades y los objetivos  de los  involucrados. 

 
Para que cualquier proyecto tenga la garantía de cumplir sus objeti- 

vos, resulta imperativo que se tome en cuenta a quien va dirigido, ya 

que es una premisa que se cumple para el éxito de todo proyecto. 

 
Todo proyecto  arquitectónico surge de una  necesidad. Al 

detectar esta  necesidad y tratar de solucionarla es cuan- 

do empieza la    investigación,  para  resolver dicha  función. 

 
Dentro del programa de requerimientos   se  hace una  se- 

paración entre  los  espacios públicos y privados y  las ac- 

tividades  que se desarrollarán dentro de cada espacio. 
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TIPOS DE DEPARTAMENTOS 
 
Se procede hacer un listado de componentes y requerimiento parti- 

culares, en este caso se trata de los siguientes elementos: 

• Acceso 

• Sala-comedor 

• Cocineta 

• Recámara 

• Estudio 

• Baño 

• Garaje 

• Área Libre 

• Núcleo de basura 

 
Para este caso en particular, el área libre corresponde a todo el terreno, 

el núcleo de basura será uno para todo el conjunto de viviendas y cada 

departamento contará con un  o dos cajones de estacionamiento. 

Las medidas que se proponen son medidas standard, ya que pue- 

den variar dependiendo de las dimensiones de la vivienda, se ma- 

nejan  tres  tipos  de  vivienda  dadas  las  condiciones  del  terreno. 

 

 

Se muestran modulaciones de distribución  esque- 

mática de las  áreas a considerar  para su proyecto. 

 
En la planta baja de la vivienda se plantea la ubicación del área 

pública  que  cuenta  con  los  servicios  (baño  y  cocineta),  estan- 

cia,  y  escaleras  con  acceso  al  mezzanine;  mientras  que  el  área 

del  mezzanine  será  destinada  al  área  privada  de  la  vivienda. 

 
Se buscaron distintas disposiciones de todas las áreas que integran 

la vivienda, con la intención de que tanto la cocina como el área 

de baño tuviera ventilación natural y todo el departamento tuviera 

iluminación de manera natural y poder tener un ahorro de energía. 
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39.122 m2 41.172 m2 



el inicio de su proyección. Esto debido a los vestigios encontrados. 

aso, la disposición del departamento tipo A en el proyecto 

ctónico, será muy parecido a la distribución que tenía desde 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
aja Departamento Tipo A, dónde se encuentran las áreas pú- 

omo la estancia y la cocina, así como la circulación vertical 

der acceder al primer nivel. 

 

 

DEPARTAMENTO 
TIPO A 

 
 
 

En este 

arquite 

Planta Primer Nivel Departamento Tipo A, se localiza el área privada 

del departamento, con la zona de baño, la cual cuenta con ventila- 

ción natural, dada por la disposición de la construcción conservada. 
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DEPARTAMENTO 
TIPO B 

 
 
 

Disposición del Departamento Tipo B en el proyecto arquitectónico, 

este tipo de vivienda se encuentra en dos unidades dentro del con- 

junto habitacional. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
Planta Baja Departamento Tipo A, dónde se encuentran las áreas 

públicas, como la estancia, la cocineta con su respectiva barra, la 

zona de baño, así como la circulación vertical para poder acceder 

al tapanco. 

Planta Tapanco Departamento Tipo B, se localiza el área privada del 

departamento, con la recámara, clóset y un área pequeña de estu- 

dio, la cual estará iluminada y ventilada de manera natural. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

La virtud de considerar la zona de tapanco, será para el disfrute del 

espacio a doble altura en la parte de la estancia, y hacer un espacio 

de vivienda más atractivo para el usuario. 



 

DEPARTAMENTO 
TIPO C 

 
 
 

Disposición del Departamento Tipo C en el proyecto arquitectónico, 

este tipo de vivienda se encuentra en dos unidades dentro del con- 

junto habitacional. 

 
 

 

 
 

 

 

 
Planta Tapanco Departamento Tipo C, se localiza el área privada 

del departamento, con la recámara, clóset y un área pequeña de 

estudio, la cual tendrá una vista directa al área de estancia. 



 
 

 
 

DEPARTAMENTO 
TIPO D 

 
 
 
Disposición del Departamento Tipo D en el proyecto arquitectóni- 

co, este tipo de vivienda se encuentra en una sola unidad dentro 

del conjunto habitacional y cuenta unicamente con una planta, así 

como es el único departamento que cuenta con terraza. 

DEPARTAMENTO 
TIPO E 
 
 
 
Disposición del Departamento Tipo E en el proyecto arquitectónico, 

este tipo de vivienda se encuentra en dos unidades dentro del con- 

junto habitacional y cuenta unicamente con una planta. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Se observa en esta disposición de departamento, las dos áreas (pri- 

vada y pública) perfectamente separadas, al estar acomodado en 

una sóla planta. 

La virtud de éste departamento es el contar con un espacio de te- 

rraza, la cual tendrá una relación visual con la construcción que será 

restaurada, la cual es el eje principal del proyecto arquitectónico. 

Éste tipo de departamento se caracteriza por tener una disposición 

menos formal a las presentadas anteriormente, podemos decir que 

las áreas se ecuentran compartidas, ya que el usuario podrá hacer 

uso de las mismas sin una división física que las delimite unas a otras, 

haciendo más rico el espacio. 
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ANÁLISIS DE ESTRUCTURA 
 

 
A continuación se presenta el estudio del Criterio Estructural utilizado 

en éste proyecto en especifico, al tratarse de un predio con un frente 

reducido, y debido a la disposición del estacionamiento, y la circu- 

lación del mismo, se debió plantear una solución, la cual no frag- 

mentará el espacio con elementos verticales (columnas) los cuales 

interrumpieran desde el medio sótano la circulación y el espacio de 

los cajones de estacionamiento. 

 
Éste esquema se repetira desde el estudio del estacionamiento, has- 

ta la disposición espacial de los departamentos. y el efecto estético 

de los marcos en el patio de iluminación del conjunto. 

 
Se presentan los esquemas en modelo de dicha disposición, y de los 

detalles, resultado del estudio de éste criterio estructural utilizado. El 

cual confina muros estructurales que servirán como elementos para 

bajar cargas procedentes de elemento horizontales (vigas de acero) 

en las cuales descansará el elemento de losa lámina como sistema 

de entrepiso. 

 
Al encontrarse el predio en una zona lacustre, se contempla un sis- 

tema de cimentación adecuado, con el podamos tener un sistema 

estructural integral, mencionamos que los alcances de ésta tesis se- 

rán al criterio estructural, siempre es necesario contar con esto para 

combinarlo desde el proceso de diseño del proyecto en general. 

 

 
 

 
Proceso de diseño integrando estructura desde el inicio de la 

disposición espacial. 

Modelo de la Estructura pensada para éste Proyecto en específico. 
 
 

 

 
 
Se observan los muros estructurales propuestos, para los extremos del predio, 

así como la disposición de los elementos portantes de la misma. 



 
 

 
 

 
 

 

 
 

Detalle de Conexión entre elementos estructurales (a continuación se pre- 
sentará la especificación) 

 
 
 

 



 

 
C1- 6Ø6 

 
Muro estructural de concreto f'c=250 kg/cm2

 

 
 
 
 

Placa de anclaje 3/4" de espesor 

 
Viga portante Perfil IPR 

 
 
 

 
Planta 

 
 

 
 

 
 

a 

 
 
 
 
 

C1- e#4@20cm 

 

C1- 6Ø6 

C1- e#4@20cm 

Muro estructural de concreto f'c=250 kg/cm2
 

Anclas con esparrago de Ø3/4" 

Placa de anclaje 3/4" de espesor 

Soldadura de filete hecha en campo 

Viga portante Perfil IPR 

Doble parrilla con varilla 

de #3@20cm en ambos sentidos 

Anclas con esparr 

 
Soldadura de filet 

Detalle Constructi- 
vo de Anclaje 

D-2 

 
 
 
 
 
 

Detalle de Anclaje de Viga de acero con Muro de carga, que confina el 
proyecto. 

 
Detalle estructural 

Anclaje de viga de acero 

a muro de concreto. Alzado 

Alzado 

Corte a-a' 

 

a' 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
0 kg/cm2

 

C1- 6Ø6 

C1- e#4@20cm 

Muro estructural de concreto f'c=250 kg/cm2
 

Anclas con esparrago de Ø3/4" 

Placa de anclaje 3/4" de espesor 

Soldadura de filete hecha en campo 

Viga portante Perfil IPR 

 
 
 
Detalle Constructivo de 

Anclaje 
D-1 

 
C1- 6Ø6 

C1- e#4@20cm 

Muro estructural de concreto f'c=250 kg/cm2
 

Anclas con esparrago de Ø3/4" 

 
 
 
Placa de anclaje 3/4" de espesor 

Soldadura de filete hecha en campo 

Viga portante Perfil IPR 

Doble parrilla con varilla 

de #3@20cm en ambos sentidos 

 
 
 

Detalle estructural 

Anclaje de viga de acero 

a muro de concreto. 

Corte a-a' 

 
Detalle estructural 

Anclaje de viga de acero 

a muro de concreto. 

Planta 

 
 
Detalle Constructi- 

vo de Anclaje 
D-3 
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MEMORIA DE INSTALACIONES 
 

Este  proyecto  tiene  como  objetivo  el  diseño  y  cálculo  de  

la instalación eléctrica, instalación hidráulica e instalación 

sanitaria de un edificio destinado a viviendas de interés medio, 

determinando sus características constructivas y materiales a 

utilizar, todo ello justificado por medios técnicos y normativas 

correspondientes, con el fin de su correcto funcionamiento. 

 

 
 
 

INSTALACIÓN ELÉCTRICA 
 

 

La alimentación de la instalación eléctrica será por 

acometida suministrada  por   la   CFE   (Comisión  Federal  

de   Electricidad), mediante unos tableros de medición con 

circuitos que distribuirán la energía  a  cada  uno  de  los  

departamentos  y  áreas  comunes, mediante  tubería  de  

cobre.  Los  tableros  están  ubicados  en  la entrada del 

edificio. 

 

La conexión será a baja tensión 220/127VCA 3F-4H, 60HZ, 

ubicado en planta baja. 

 

Las conexiones de las tuberías eléctricas serán con tubo 

conduit y el calibre del cableado será del número 12. 

INSTALACIÓN SANITARIA 
 
Las bajadas de aguas negras de cada uno de los 

departamentos serán llevadas por medio de tubos de PVC de 

diámetros de 50mm para aguas grises, 100mm para aguas 

negras y pluviales, mientas que el ramal general será de 6”. 
 
 

 
INSTALACIÓN HIDRÁULICA 
 
El abastecimiento de agua potable será mediante la toma de 

red delegacional del Sistema de Aguas de la Ciudad de 

México (SACM) conectado a una cisterna que alimentará a 

los tinacos ubicados en las azoteas de los departamentos a 

través de bombas hidráulicas que alimentará a los muebles 

sanitarios. 

 

Las tuberías para el agua fría y de agua caliente serán de 

cobre (9.5mm) al igual que sus conexiones. Las tuberías de gas 

serán de cobre de 3/8”. 



 
 
 
 

Vista de Fachada del Proyecto 



 
 
 

Vista de Interior del Proyecto 



 

 
 

Vista de Interior del Proyecto 



 

 
 
 

 
 

Vista de Corte Conjunto del Proyecto 



 
 
 

 
 

Vista de Departamento con Terraza 



 
 
 

 
 

Vista de Interior de Departamento 



 

 
 
 

 
 

Vista de Interior de Departamento 



 
 

 

 
 

Vista de Interior de Departamento 



 
 

 
 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

SABINO 

89 
 

 

 

Santa María La Ribera 
México D.F. 

2014 
Tania Fuentes 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Vista  Fachada-Circulación Departamentoss 



 
 

 
 

VIII. CONCLUSIONES 
 

 
Resulta  fundamental  considerar  que  la  conservación  del  patri- 

monio arquitectónico y cultural supone uno de los más importan- 

tes  factores para  el  progreso socioeconómico y cultural del país. 

 
El patrimonio cultural que se conforma de bienes inmuebles histó- 

ricos, de manifestaciones artísticas y arquitectónicas que buscan 

preservar la identidad y memoria de los habitantes de un barrio, co- 

lonia o población, merece un respeto y reconocimiento que sólo 

se puede dar con la restauración, la conservación y rehabilitación. 

 
La imagen urbana de cualquier ciudad es la tarjeta de presentación 

de la misma: a parte de los atractivos naturales y culturales que con- 

tenga; cuenta con inmuebles de gran valor histórico y edificaciones 

modernas que sirven como recorrido a los habitantes de la misma. 

 
Sin embargo; debido al paso del tiempo, dichos centros y sus in- 

muebles han sufrido modificaciones que actualmente presentan 

daños en sus fachadas e interiores, así como abandono, no obstan- 

te existen medios y herramientas que permiten el rescate y la pre- 

servación de éstos, por medio de la rehabiltación y conservación. 

 
Es importante el interés de los estudiantes por la historia arqui- 

tectónica  de  su  ciudad  y  así  implementar  nuevos  diseños,  técni- 

cas  y  tecnologías  en  inmuebles  con  manifestaciones  artísticas. 

 
Con la colaboración de arquitectos recién egresados, se jugará un 

papel en donde se abren nuevos panoramas para la rehabilitación 

de inmuebles en abandono, donde pueden vaciar sus propuestas 

en  proyectos  arquitectónicos  unificándolos a  inmuebles  históricos. 

 
En este sentido se le da un nuevo valor y función a los inmuebles históri- 

cos, dándoles nueva vida y conservándolos para futuras generaciones. 
 
 
 

“Construir sin engañar ni mentir” 

JONH RUSKI 
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