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Introducción
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El presente documento aborda la investigación, análisis y desarrollo

correspondiente a la propuesta urbano-arquitectónica del proyecto “Centro

Multidisciplinario Ex Hacienda Cusi”

La idea del proyecto surge de la necesidad de recuperar la identidad de la

localidad y, al mismo tiempo, mejorar el nivel cultural y educativo de sus

habitantes.

La presente investigación se divide en seis partes, siendo la primera la

introducción, que describe de manera general la problemática analizada que

conduce al planteamiento y la justificación de la propuesta arquitectónica; a

continuación, se encuentra el análisis de sitio que arroja los datos necesarios a

nivel urbano que dan sustento a la solución propuesta, la tercera parte aborda

el desarrollo de la propuesta urbana a partir de un plan maestro, el cuarto punto

es el análisis del terreno que describe las características y condicionantes

actuales del predio; el quinto punto desarrolla la propuesta arquitectónica

“Centro Multidisciplinario Ex Hacienda Cusi”; por ultimo, se adjuntan las fuentes

consultadas para la investigación y la elaboración del presente documento.



Antecedentes

El objeto de estudio se ubica en la región denominada “Tierra Caliente de

Michoacán”, en la localidad de Nueva Italia de Ruiz, que no siempre fue un área

con grandes asentamientos de población,. La localidad surge tras la

construcción de la Hacienda Cusi en el año de 1909, la cual se dedicó

principalmente a la producción de arroz, convirtiéndose en el centro agrícola

mas importante de México. Su desarrollo representó un detonante demográfico

en la zona por lo que fue necesaria la construcción de infraestructura que

satisficieran las necesidades de los nuevos pobladores. Actualmente esta

infraestructura sigue presente en la zona aunque ya no usada con los fines para

los que fueron construidas.

En 1938, tras el impulso de la reforma agraria, se llevó a cabo la expropiación

de la hacienda para convertirla en propiedad ejidataria1. La integridad del

conjunto arquitectónico fue afectada por diversos factores que modificaron su

estructura original y contribuyeron a su deterioro.

Alrededor de la Hacienda Cusi se encuentran los ejes a partir de los cuales la

localidad de Nueva Italia comienza su desarrollo urbano; es, por su importancia

histórica, como por su localización, que restaurar este lugar es de suma

importancia, ya que nos permite recuperar su identidad y generar un beneficio
para todos sus habitantes..

Imagen 1. Molino de Arroz, Hacienda Cusi. 

Imagen 2. Maquinaria agrícola, Hacienda Cusi. 

1. Pureco Ornelas Alfredo. (2010). Empresarios Lombardinos en Michoacán. Instituto Mora, 

Colegio de Michoacán. 
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Planteamiento 
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Este proyecto se realiza por solicitud del profesor José Guerrero

Grajeda quien busca satisfacer parte de la demanda educativa y

cultural de la región.

Si bien el proyecto está destinado a todas las personas de la

localidad, sin importar edad o condición económica, el objetivo

principal es facilitar los medios a los jóvenes a través de espacios que

sean atractivos, que les proporcionen conocimientos tecnológicos y

culturales y que les permitan desarrollar habilidades en los diversos

campos, desde económicos y sociales, hasta formativos y laborales.

La intervención de la Ex Hacienda Cusi y su planteamiento

arquitectónico para un nuevo uso, nos permite el rescate histórico

que se ha perdido, lo cual pretende establecer un nuevo significado

para la integración y así combatir paso a paso la problemática actual.



Análisis del sitio
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• Ubicación 

• Vialidades y Traza Urbana 

• Equipamiento

• Infraestructura

• Imagen Urbana

• Población: Análisis Cuantitativo

• Población: Educación 

• Población: Economía 

• Población: Vivienda 



Ubicación 
El proyecto se localiza al noroeste del Estado de Michoacán en el municipio de

Múgica.

• Coordenadas Geográficas

Latitud norte 19º01'

Longitud Oeste 102º06'

Altura promedio de 300 a 600 metros sobre el nivel del mar.

• Superficie: 6000 km2

• Limites Urbanos

Norte: Uruapan, Ex-Hacienda Lombardía

Noreste: Parácuaro.

Este: La Huacana

Oeste: Apatzingán.

• Su distancia a la capital del Estado es de 165 km

• Clima seco estepario con lluvias en verano

• Precipitación anual de 1000 mm

• Temperatura promedio 32°C, máxima 42°C y mínima de 25° c

• Vegetación compuesta de árboles como el tetche, huizache, mezquite,

cárdon, amole, guaje, mango, tepeguaje y ceiba.

• Fauna con especies como: venado, zorrillo, comadreja, mapache, tlacuache,

ocelote, tórtola, bagre y carpa.

• Tipos de suelo predominantes: Laderas, valles y mesetas, suelo tipo vertisol

con gran contenido de arcilla. 2,3

Imagen 3. Localización. Nueva Italia de Ruiz 

México  

Michoacán   

Nueva Italia de Ruiz  

2. INEGI, Prontuario de información Geográfica Municipal  de los estados unidos Mexicanos, 

Mújica, Michoacán de Ocampo (2009) En Línea. Disponible en: 

http://www3.inegi.org.mx/sistemas/mexicocifras/datos-geograficos/16/16055.pdf

3.Múgica (Municipio). En Wikipedia. Recuperado en abril de 2017 de: 

https://es.wikipedia.org/wiki/Múgica_(municipio

N
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Vialidades y Traza Urbana 
Se analiza la manera en que se desarrolló la localidad de Nueva Italia y las

vialidades que la componen así como su jerarquía para poder entender su

crecimiento y conexiones urbanas.

• Traza Urbana

Es de forma reticular e inicia a partir del casco de la Hacienda Cusi, se proyecta
en paralelo a los límites del predio para generar calles y avenidas.

Imagen  4  Traza Urbana, Nueva Italia de Ruíz 

N

• Vialidades

La avenida Lázaro Cárdenas es la vialidad principal. Esta avenida es parte de la

carretera federal 37 y atraviesa la totalidad de la localidad de Nueva Italia. Tiene

una dimensión aproximada de 25 m de ancho y cuenta con 4 carriles.

Primarias

 Av. Lázaro Cárdenas

Las vialidades secundarias tienen una dimensión aproximada de 17 m y las

terciarias un máximo de 10 m.

Secundarias

 Benito Juárez

 Álvaro Obregón

 Plan de Guadalupe

 Art. 3° de la Constitución

 Pascual Orozco

Imagen 6. Tipología de Vialidades y cruces..

Imagen  5  Vialidades, Nueva Italia de Ruíz. 

Carretera Federal.. Cruce de vialidades 

primarias ..

Nodo cuatro Caminos..

Imagen  4

Imagen  5

Vialidades Primarias 

Vialidades Secundarias 

Vialidades Terciarias 

Ex-Hacienda Cusi

Trazo de Vialidades
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Equipamiento

N

Imagen  8 Equipamientos, Nueva Italia de Ruíz.  

Con base en las actividades que se realizan en Nueva Italia de Ruiz y para

lograr un mejor análisis del sitio, se localizan todos equipamientos urbanos y se

dividen en sistemas, con el fin de identificar los servicios y normas establecidas

actualmente para dar respuesta a la mayor cantidad de demandas requeridas.

Los sistemas presentes son:

Sistema Escolar

 Kínder

 Primaria

 Secundaria

 Preparatoria

 Institutos y Colegios

Sistema Económico-Sanitario

 Servicio Urbano

 Asistencia Social

 Comercio y Abastecimiento

 Administración Publica

 Salud

Sistema de esparcimiento Colectivo

 Centro Deportivos

 Parques y Plazas

 Panteón Municipal

Sistema Colectivo Religioso

 Iglesias y Capillas

Introducción Análisis de S Ex Hacienda Cusi Centro Multidisciplinario Fuentes de ConsultaPlan Maestro N.I de R
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Imagen  8

Imagen  7

Imagen  7 Equipamientos, Nueva Italia de Ruíz. 



Infraestructura 
Las instalaciones hidráulicas, sanitarias, eléctricas y de comunicación son

necesarias para un bienestar personal y social básico.

• Servicios

Nueva Italia de Ruíz tiene servicio de agua potable, alcantarillado y energía

eléctrica.

• El basurero municipal se encuentra fuera del polígono de intervención a 4.5

km al norte de la localidad

• Existen 2 tanques elevados, una caja de agua, un sistema de bombeo y una

planta potabilizadora con capacidad de 75 l/s.

• Solo el 70% cuenta con agua potable.

N

Imagen 10 Balizamientos y señalización, Nueva Italia de Ruíz. 

• Balizamiento y Señalización

La avenida principal es la única que tiene señalizaciones, sin embargo el

numero de ellas es mínimo.

A lo largo de la avenida Lázaro Cárdenas soló se localizan dos topes o

elementos reductores de velocidad, lo que representa un riesgo para los

peatones.

Topes

Señalamientos de tránsito

Señalamientos prohibitivos

Señalamientos preventivos

Sitio de descarga de aguas residuales

Canal municipal en operación

Tanque elevado

Caja de agua

Instalación de bombeo

Introducción Análisis de S Ex Hacienda Cusi Centro Multidisciplinario Fuentes de ConsultaPlan Maestro N.I de R
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Imagen  10

Imagen  9

Imagen 9 Servicios, Nueva Italia de Ruíz. 



Imagen Urbana 
Al tener en la localidad una buena calidad visual, los habitantes son capaces de

desarrollar conductas y comportamientos dignos y creativos además de generar

una identidad con el lugar .

En Nueva Italia no se presentan elementos característicos que identifiquen a la

población como conjunto, no tienen límites distritales definidos, rutas viales

distintivas y existe confusión de circulación; la lista siguiente describe lo

existente en la avenida principal:

Falta de homogeneidad en lo edificado

Diferencia de alturas, materiales y colores

Desorden y monotonía del paisaje

 Incomodidad de los espacios edificados por sus altas temperaturas (espacios
muy calientes sin iluminación y muy fríos con iluminación)

N

Imagen  11  Imagen Urbana, Nueva Italia de Ruíz. 
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Imagen  11

Imagen 12 Imagen Urbana, Nueva Italia de Ruíz. 

Imagen 13 Imagen Urbana, Nueva Italia de Ruíz. 

Imagen 14 Imagen Urbana, Nueva Italia de Ruíz. 

Imagen 15 Imagen Urbana, Nueva Italia de Ruíz. 

Imagen 16 Imagen Urbana, Nueva Italia de Ruíz. 



Población 
Agrupando la concentración de actividades y a partir de los *AGEB podemos

identificar las zonas con mayor vulnerabilidad y en opuesto las zonas que tienen

un mejor desarrollo económico y social para poder establecer los sitios donde se

requiere de una intervención urbana.

* El AGEB es un área geo estadística básica que indica la población y vivienda

que integra una localidad urbana.

A partir del censo poblacional y de vivienda 2010, realizado por el Instituto

Nacional de Estadística y Geografía se divide a la población por AGEB o

manzana urbana.

Con base a esta agrupación, se puede dividir en 23 AGEB donde se identifican:

• Índice de población total

• Economía activa

• Nivel educativo

• Equipamiento

• Infraestructura

• Salud

La población que actualmente habita en Nueva Italia de Ruiz se encuentra

principalmente en un rango de edad entre los 15 y 64 años, la población de 0-14

años ocupa un menor porcentaje de la población total, dejando a las personas

de 65 años y mas como la población minoritaria.

N

Imagen 17 Población total, Nueva Italia de Ruíz. 

0-1000

1000-2000

2000-3000

0-100

100-500

500-1000

0-200

200-1000

1000-2000

0-100

100-200

200-300

Población total Población de 0-14 años 

Población de 15-64 años Población de 65 años y más 

Imagen  17 Imagen  18

Imagen  19 Imagen  20
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Imagen 20 población de 21 65 años y más, Nueva Italia de Ruíz. 
Imagen 19 población de 20 15-64 años, Nueva Italia de Ruíz. 
Imagen 18 población de 19 0-14 años, Nueva Italia de Ruíz. 



Población – Educación  

De acuerdo a los datos obtenidos, del total de la población de Nueva Italia el

10% a partir de los 15 años es analfabeta, de la población que comprende entre

los 15-64 años únicamente el 15% concluyó sus estudios medio superior y sólo

el 13% el nivel básico (secundaria).

Con respecto a la distribución de la población de acuerdo a su nivel educativo,

en los mapas se puede observar que las personas con menos estudios se

encuentran en la zona norte de la localidad y parte de la zona oriente, a la vez

que la zona centro es la que presenta un mayor numero de personas con

estudios superiores.

Se pudieron identificar los puntos negativos por los que la población de Nueva

Italia tiene esta problemática de educación, y estos son:

Zonas sin instalaciones educativas básicas cercanas

 La ubicación de las instalaciones para dar servicio a todo el municipio no es

la adecuada
Sólo existen 2 secundarias y no tienen instalaciones de educación superior

N

0-1000

1000-2000

2000-3000

0-1000

1000-2000

2000-3000

0-100

100-1000

1000-2000

0-1000

1000-2000

2000-3000

Población analfabeta de 15 años 

en adelante

Población de 15 años en adelante

con primaria terminada

Población de 15 años en adelante 

con secundaria terminada 

Población de 18 años en adelante 

con educación media superior  

Imagen 21 Población analfabeta de 15 años en adelante, Nueva Italia de Ruíz
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Imagen 23 población de 15 años en adelante con secundaria terminada, Nueva Italia de Ruíz. 

Imagen 22 población de 15 años en adelante con primaria terminada, Nueva Italia de Ruíz. 

Imagen  21 Imagen  22

Imagen  23 Imagen  24

Imagen 24 población de 18 años en adelante con educación media superior, Nueva Italia de Ruíz. 



Población - Economía  

El municipio de Múgica es agrícola y se caracteriza por su producción de varios

productos como el limón, mango y aguacate, esto incluye a Nueva Italia,

aunque su economía esta centrada en otras actividades.

El clima y el tipo de terreno influyen en una mayor producción de productos

agrícolas, lo que permite un flujo comercial constante no aprovechado.

La mayor parte de la población económicamente activa se dedica al sector

terciario, es decir a dar servicios y al comercio al por menor.

A pesar de lo anterior ya mencionado, hay circunstancias por las que su

economía se ve afectada y estas son:

 El comercio esta centralizado sobre las avenidas principales y accesos

 Carece de organización y regularización por ello no generen gran aporte

económico para los locatarios

 Vulnerable a negocios ilícitos.

N

0-1000

100-200

1000-2000

Población económicamente activa Sector Primario 

Sector Secundario  Sector Terciario   

Minería 

Industrias 

Manufactureras 

1-15

6-10

11-15

16-20

≥20

Imagen  25 Imagen  26

Imagen  27 Imagen  28
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Imagen 26 población económicamente activa, Nueva Italia de Ruíz

Imagen 27 sector primario, Nueva Italia de Ruíz. 

Imagen 28 sector secundario, Nueva Italia de Ruíz. 

Imagen 29 sector terciario, Nueva Italia de Ruíz. Elaboración Propia 



Población - Vivienda  

Se observa que del total de viviendas , aproximadamente el 65% dispone de

todos los servicios básicos*. La mayor concentración de este tipo de vivienda se

localiza en la zona centro, que corresponde con la de mayor numero de

habitantes y que son en su mayoría económicamente activos. .

El crecimiento poblacional se registra en la zona norte y poniente, en donde los

servicios básicos son insuficientes o carentes.

La gráfica en la parte inferior contrasta la cantidad de viviendas particulares

habitadas y la cantidad de ellas que disponen de todos los servicios básicos con

relación al total de viviendas registradas en los AGEB de la localidad de Nueva

Italia.

N

* Luz eléctrica, agua entubada en la red pública y drenaje.
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10000

12000

Total de viviendas Viviendas particulares habitadas Viviendas particulares habitadas
que disponen de luz eléctrica,

agua entubada de la red pública y
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Imagen  29 Imagen  30

Imagen  31
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Imagen 29 Total de viviendas, Nueva Italia de Ruíz. 

Imagen 30 Viviendas particulares habitadas, Nueva Italia de Ruíz. 

Imagen 31 Viviendas con servicios básicos, Nueva Italia de Ruíz. 

Imagen  32

Imagen 32 Grafica comparativa de viviendas. 



Plan Maestro

Nueva Italia de Ruiz  
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Etapa 1

• Salud

• Educación y Cultura

• Abasto

Etapa 2

• Vialidades

• Administración 

• Industria

Etapa 3

• Deportes y recreación 

• Imagen Urbana

• Infraestructura

• Desarrollo Potencial Urbano

La propuesta de planteamiento urbano requiere de un eje rector que

unifique a todo el conjunto, el cual representa todos los elementos

posibles de identificación con la comunidad y a su vez genere

ingresos económicos que sean utilizados como financiamiento y

mantenimiento de la intervención en conjunto diseñada para Nueva

Italia de Ruiz

Se plantea resolverlo mediante 3 etapas que son:



Etapa 1: Salud 
Se caracteriza por la prestación de servicios médicos de atención general y

específica.

Nueva Italia tiene 4 instalaciones médicas públicas a partir de las zonas básicas

de atención.

La ubicación actual de las instalaciones médicas no es adecuada para cubrir

toda la población, debe replantearse para poder dar atención a las demandas

de la población así como de facilitar el acceso a las instalaciones.

Propuesta

Se propone ampliar la atención médica generalizada y específica pública

mediante los siguientes conceptos:

 Generar un mayor radio de influencia a nivel regional

 Cubrir tratamientos y asistencia de mayor cantidad de pacientes que sufren

enfermedades agudas y crónicas.

 La intervención será a partir de las instalaciones existentes..

Hospital Integral Comunitario

• Ampliación de atención específica con consulta externa

• Extensión de análisis clínico y medicina interna

• Clínica de rehabilitación y terapia física

Unidad de Medicina Familiar IMSS

• Anexo de unidad básica de servicio de 6 consultorios como clínica de primer

contacto

• Incluir rayos x en la actual clínica

Centro de Salud (Oportunidades)

• Aumento de caravanas de salud a los AGEB de concentración más baja

• Generar 2 módulos fijos como apoyo preventivo de enfermedades y

programas nutricionales.

N

Imagen 33 Ubicación de propuesta equipamiento salud, Nueva Italia de Ruíz.

Clínica de Rehabilitación 

y terapia física

Anexo de unidad básica 

de servicio (IMSS)

Módulos de apoyo(Programa 

oportunidades)

Anexo de atención 

específica
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Imagen  33



Debido a la insuficiencia de instalaciones media y superior los jóvenes dejan

truncos sus estudios o migran a otras partes de la región.

Algunas instalaciones están concentradas en un misma AGEB lo cual genera

mayor cantidad de zonas marginadas

Propuesta

En la propuesta se plantea dar solución a esta problemática mediante los

siguientes puntos::

• Se restaurará y ampliarán inmuebles destinados a todos los niveles

educativos.

• Creación de elementos destinados al apoyo estudiantil a nivel primaria y

secundaria en zonas con mayor concentración estudiantil.

• Se propone la creación de una escuela superior de especialización o un

centro multidisciplinario.

• Rehabilitación de los inmuebles culturales.

N

Etapa 1: Educación y cultura 

Jardín de niños (11)

Primaria (8)

Secundaria (2)

Bachilleratos (4)

Auditorio

Biblioteca Pública 

Casa de la Cultura

Apoyo estudiantil

Centro multidisciplinario 

Imagen  34

Imagen 34 Ubicación de propuesta equipamiento educación y cultura, 

Nueva Italia de Ruíz. 
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El análisis de la concentración de comercios que se encuentran establecidos

nos muestra las zonas en donde existe un mayor numero de locales

comerciales, estos se encuentran sobre la avenida principal lo que permite

identificar un uso mixto que se dispersa a partir de la jerarquización de las

vialidades y tipo de equipamiento presente en la comunidad.

Al concentrarse los AGEB de las periferias tienen que desplazarse

forzosamente para abastecerse

El tipo de comercio que se encuentra cierra el mercado de oferta de servicios,

es decir, tiende a ser repetido en una corta distancia.

Propuesta

De acuerdo al análisis de las vialidades y con base en el registro de los

sistemas de abasto existente se propone:

• Distribuir las áreas comerciales en 3 sectores para que se pueda establecer

un mejor radio de acción, tanto para la población existente como a la

población que se prevé a futuro.

• Diseño de corredor comercial el cual funcionará como centro estratégico

económico y social.

N

Mercados

Corredor comercial

Comercios especializados

Etapa 1: Abasto 

Imagen  35

Imagen 35 Ubicación de propuesta abasto, Nueva Italia de Ruíz. 
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La accesibilidad y conectividad dentro de Nueva Italia debe generar un orden y

control de vehículos particulares, medios de transporte y peatonales.

Las altas temperaturas climáticas determinan la escasa ocupación del espacio

público y la inmediata toma de transporte particular.

Su extensión territorial es reducida y no tiene la adecuada infraestructura vial y

peatonal.

Requiere de tratamiento en pisos, cruces seguros y la intervención vegetal que

genere micro climas.

Propuesta.

A partir de los lineamientos básicos de diseño urbano se evaluó y propuso un

reordenamiento y rehabilitación vial que genere una estructura urbana

adecuada, los alcances establecidos son:

• Control, orden, seguridad, accesibilidad y pavimentación de calles

vehiculares y peatonales.

• Intervención, diseño y organización de camellones, banquetas y áreas de

descanso.

• Zonas fijas para estacionarse

• Diseño y reforestación ambiental que genere un bienestar en espacios

públicos.

• Diseño e inclusión de una ciclovía para mejorar las condiciones de movilidad

y evitar conflictos viales.

• Vialidades secundarias como apoyo de las vías primarias, se busca

desahogar y distribuir a la población.

• Vialidades semi-peatonales para generar un circuito donde la gente se

pueda desplazar con mayor comodidad, además de pasar por lugares

importantes de salud, educación, recreación y abasto.

• Vialidades locales o terciarias a las que se dará tratamiento de pavimentos

con asfalto o piedra para un solo sentido vehicular.

N

Etapa 2: Vialidades 

Primaria 1

Primaria 2

Secundarias 

Peatonal 

Terciarias

Imagen 36 Ubicación de propuesta vialidades, Nueva Italia de Ruíz. 
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Imagen  36



Los elementos que integran este subsistema son fundamentales para la

organización y buen funcionamiento de la sociedad y son los siguientes:

Palacio Municipal

Procuraduría

Ministerio Publico

Estación de protección civil

Panteón

A partir de las normas de SEDESOL se puede establecer que es acertada la

proporción se los servicios establecida en función de la población.

Propuesta.

• Se plantea la rehabilitación de áreas comunes para que su funcionamiento

mejore y tenga mayor jerarquía visual y espacial dentro de la comunidad.

N

Etapa 2: Administración  

Palacio Municipal

Procuraduría

Ministerio Publico 

Protección civil.

Panteón 

Imagen 37 Ubicación de propuesta equipamiento de administración 

publica, Nueva Italia de Ruíz.
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Imagen  37



En sus inicios Nueva Italia se dedicó al cultivo y producción de frutos tropicales,

en la actualidad la actividad agrícola se transformó sólo en el cultivo y auto

consumo de sus productos.. Por ello, uno de los ejes a impulsar es el desarrollo

de la economía competitiva dentro de la localidad.

Las zonas de cultivo ya existentes se dividen en los siguientes productos:

 Limón

Aguacate

Pepino

Maíz

Sorgo

Propuesta

Se propone impulsar la producción a gran escala de cultivos que se generan en

Nueva Italia por medio de:

• Planta procesadora de productos agrícolas como el limón, aguacate, fresa y

pepino

• Desarrollo de actividades primarias y secundarias, puntos de venta y

distribución de alimentos.

• Usar nuevas tecnologías y sentido empresarial aplicado al cultivo del

aguacate, por ejemplo, reducir el costo de mano de obra a través de la

extracción de pulpa del aguacate y no ser comercializado, de esta forma se

evita la pérdida de frutos maduros.

N

Etapa 2: Industria   

Carne de cerdo 

Pollo vivo 

Pollo 

Rastro 

Oficinas de Sanidad vegetal

Bodega de plátano 

Bodega de maíz   

Planta procesadora de alimentos  

Bodega de limón 

Imagen 38 Ubicación de propuesta equipamiento industrial, Nueva Italia 

de Ruíz. 
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A través de sus servicios contribuye al bienestar físico, mental y social individual

y colectivo. Permiten una integración del contexto con la población y espacios

arquitectónicos, su diseño puede servir como enlace compositivo visual y a su

vez apoyar a la imagen urbana.

Propuestas.

El desarrollo de la propuesta se basa en rehabilitar los espacios existentes y

generar micro climas enfocados en los siguientes lugares:

Plaza Cívica 

• Rehabilitación que genere una estructura y jerarquía dentro de la localidad,

función de enlace por medio del espacio público a las actividades

administrativas.

Diseño Ambiental

• Dar protección y bienestar en respuesta a las altas temperaturas de la zona

por medio de la vegetación y generar espacios para el esparcimiento social.

• Localización de predios potenciales para colocar parques públicos los

cuales se encuentran en zonas de 5 a 10 minutos caminando desde la

vivienda.

• Para generar una integración al pueblo se propone la creación de un borde

visual por medio de la vegetación que limite el crecimiento de la mancha

urbana hacia las zonas bajas del cerro, al mismo tiempo funcionará como

parque ecoturístico en aprovechamiento de los elementos naturales.

• El deportivo Rosendo Arnaiz está ubicado en la zona norte , su uso es

privado, parte del costo de las canchas y alberca será destinado al

mantenimiento y se anexará una pista de atletismo, canchas de futbol,

basquetbol, gimnasio y zonas de juego para niños.

• En la zona sur se propone un salón deportivo que por norma de SEDESOL

es requerido en función de la población establecida.

N

Etapa 3: Deportes y Recreación.    

Áreas verdes/ Jardín vecinal   

Plaza de armas 

Balneario  

Parque Ecoturístico (cerro) 

Parques/Juegos Infantiles  

Deportivo 

Imagen  39

Imagen 39 Ubicación de propuesta deportes y recreación, Nueva Italia 

de Ruíz. 
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Se deben formular criterios de diseño que contribuyan a la definición de una

identidad como localidad, para ello se toman en cuenta elementos como:

escala, espacialidad, secuencia y profundidad

Propuesta

• Se propone generar una estructura visual dentro de la imagen urbana por

medio de la incidencia de luz natural y artificial y un uso de color, textura y

volumen.

• El uso de una paleta de colores adecuada para lugares con altas

temperaturas además de un control de las alturas en fachada para generar

homogeneidad en lo edificado.

N

Etapa 3: Imagen urbana.    

Paleta de colores para exteriores  

Gris en tonos 

rojizos

Gris en tonos 

verdes

Gris en tonos 

cafés 

Construcción de 1-2 niveles

Construcción de 2-3 niveles

Construcción de 1 nivel 

Incidencia solar sur, 

genera matices en 

colores primarios 

Reflexión en 

tronos de colores 

complementarios 

Fachadas de 

2-3 niveles 

Incidencia de 

luz norte, 

genera matices 

en color 

primario

Absorción de la luz

en el material color 

primario 

proyecta color 

complementario 

Fachadas de 1-2 niveles 

Fachadas 

de 1 nivel  

Vegetación 

auxiliar 

para crear

micro climas 

cálidos, 

sombra , 

volumen y 

textura 

Imagen 40 Ubicación de propuesta imagen urbana, Nueva Italia de Ruíz. 
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Imagen  40

Imagen  42

Imagen  41

Imagen 41 Código de colores para imagen urbana .  

Imagen 42 paleta de colores para exteriores de imagen urbana . 



Como parte de la imagen urbana el diseño del paisaje a partir de elementos

vegetales brinda bienestar visual, social y ambiental que influye en el estado de

ánimo de cualquier persona.

Propuesta.

Las especies para intervenir que se proponen tienen las siguientes

características:

• Dar sensación de frescura

• Creación de microclimas en espacios públicos

• Continuar con el uso de la vegetación que actualmente están en camellones

para dar uniformidad a la imagen urbana.

La vegetación existente soporta altas temperaturas sin necesidad de agua ni

mantenimiento constante.

N

Etapa 3: Imagen urbana (Vegetación).    

Pirul y fresno 

Ceiba y Fresno

Reserva ecológica   
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Bugambilia y trueno 
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Imagen 43 Ubicación de propuesta de paleta vegetal, Nueva Italia de 

Ruíz. 
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Imagen 44 propuesta de paleta vegetal, imágenes tomadas de:

https://www.google.com.mx/imagenes

Imagen  43

https://www.google.com.mx/imagenes


Propuesta.

Agua Potable

Al no saber realmente su estado actual se propone un estudio de la capacidad

de la planta existente para darle mantenimiento y así poder satisfacer la

demanda de la población.

Drenaje

Se propone la construcción de una planta de tratamiento de aguas residuales

para posteriormente conducir parte de estas aguas a plantas potabilizadoras y

usarla como agua de riego en las zonas de cultivo

N

Caja de agua  

Sistema de bombeo 

Tanque elevado

Etapa 3: Infraestructura.    

Imagen 45 Ubicación de propuesta de infraestructura, Nueva Italia de 

Ruíz. Elaboración Propia 
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Imagen  45

Imagen  46

Imagen 46 Planta potabilizadora de agua (imagen objetivo) tomada de:

https://646.photobucket.com/albums/uu185danorehl/10.jpg

https://646.photobucket.com/albums/uu185danorehl/10.jpg


Dados los índices de crecimiento de la población se requieren áreas de

desarrollo urbano en donde se puedan establecer lineamientos y normas que

regulen la calidad y cantidad de vivienda además de los equipamientos que se

requieran para su desarrollo.

Propuesta.

Se propone establecer zonas en donde se pueda desarrollar la población

urbana, considerando todos los puntos antes mencionados en este trabajo.

Estas zonas de crecimiento se establecieron con base en las vialidades

primarias y secundarias así como en la concentración de la población, esto sin

afectar a zonas importantes de cultivo y desarrollo agropecuario.

N

Etapa 3: Desarrollo Potencial Urbano.    

Reserva natural   

Crecimiento potencial 

Concentración de población 

Zona de cultivo 

Imagen 47 Propuesta de Desarrollo potencial urbano, Nueva Italia de 

Ruíz. 
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Tabla de crecimiento poblacional 

Imagen  47

Imagen 48 Tabla de crecimiento poblacional, Nueva Italia de Ruíz

Imagen  48



Normatividad de Uso de Suelo

El aplicar un uso de suelo tiene como objetivo establecer un conjunto de

normas y lineamientos urbanos de acuerdo a una administración pública

municipal que ejercerá sus atribuciones para generar orden y estructura de lo

edificado.

Propuesta.

Con base en las necesidades detectadas en el análisis del sitio y la densidad
demográfica de la localidad se proponen los siguientes usos de suelo.

N

Etapa 3: Uso de suelo.    

Imagen 49 Propuesta de usos de suelo, Nueva Italia de Ruíz. 
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Imagen 50 Tabla de nomenclatura de usos de suelo,. 

Imagen  49

Imagen  50



Ex-Hacienda Cusi

TESIS PROFESIONAL                 CENTRO MULTIDICIPLINARIO “EX-HACIENDA CUSI”         JOSE ANTONIO ROGRIGUEZ MORALES 

Se analizarán las condiciones actuales en las que se encuentra la Ex

Hacienda Cusi tomando en cuenta su medio Físico Natural y Artificial,

es decir, soleamiento, vientos dominantes y los elementos

construidos existentes.

Reconocer los pros y contras de todas las edificaciones existentes en

la Ex Hacienda Cusi y así generar un diagnóstico del lugar que nos

permita saber en qué condiciones se encuentran para proponer los

criterios de mantenimiento, restauración y uso.



El casco de la ex hacienda Cusi se encuentra entre la Av. Lázaro Cárdenas y la

Calle Benito Juárez, en el centro del poblado de Nueva Italia.

El predio original se encuentra invadido por distintas propiedades que reducen

la dimensión original.

La superficie del predio no corresponde a un polígono regular, por lo que las

dimensiones en diferentes colindancias es variable.

N

Ex Hacienda Cusi: Ubicación.    

Imagen 51 Localización Ex hacienda Cusi,
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Imagen  51

Imagen  52

Imagen 52 Calles aledañas a  Ex hacienda Cusi,



En el contexto en el que se encuentra la Ex Hacienda predominan las

construcciones de uno a dos niveles, predomina el uso de suelo de

equipamiento educacional y habitacional con comercio.

No existe unificación tipológica en la imagen urbana, los materiales utilizados

son aplanados de diferentes texturas, color en fachadas ( verde, blanco y

terracota).

Ex Hacienda Cusi: Medio Físico Artificial (Contexto).    

N

Imagen 53 Vistas de contexto Ex hacienda Cusi, 
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Imagen 54 Contexto de Ex Hacienda Cusi

Imagen  53

Imagen 55 Contexto de Ex Hacienda Cusi

Imagen 56 Contexto de Ex Hacienda Cusi. 



El uso de suelo que rodea al predio es principalmente habitacional con

comercio en la parte de abajo y equipamiento de tipo administrativo y
educacional.

N

Equipamiento Educación

Equipamiento Administrativo

Comercio

Habitacional con comercio

Habitacional

Terreno Particular

Ex Hacienda Cusi: Medio Físico Artificial (Usos de suelo).    

Imagen 57 Usos de suelo Ex hacienda Cusi
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Imagen  57



Soleamiento

El sol penetra de manera libre en gran parte del día, de este a oeste, esto

permite que el predio esté iluminado durante gran parte del día. Sin embargo,

algunos edificios no tienen la iluminación natural suficiente por lo que será

necesario optimizar la entrada de luz natural .

Vientos dominantes

El predio se encuentra a una altura de aprox. 400 m.s.n.m. con vientos

dominantes fluidos, los vientos dominantes provienen en primavera y verano del

oeste y suroeste; mientras en otoño e invierno lo hacen del norte. Los vientos

de mayor intensidad tienen una velocidad de 40.7 km/h

Ex Hacienda Cusi: Medio Físico Natural (Orientación).    

N

Menor soleamiento 

Mayor soleamiento

Imagen 58 Orientación Ex hacienda Cusi, 
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Imagen  58

Imagen  59

Imagen 59 Proyección de soleamiento en verano, 7:00 a.m., 12 p.m. y 7:00 p.m. 



El tipo de suelo es vertisol, esto representa un suelo de transición, los

materiales superficiales son de materia orgánica con el suelo firme a una

profundidad aproximada de 1 m.

Las pendientes del terreno va de 0 metros nivel de calle hasta + 7 metros en el

fondo del terreno, la pendiente se da en las plazas aunque no es muy notoria la

inclinación, (plazas y edificios con piso de concreto, en mal estado).

Ex Hacienda Cusi: Tipo de Suelo.    

N

Imagen 60 Tipo de suelo Ex hacienda Cusi, 
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Imagen  60

Imagen  61

Imagen  62

Imagen 61 Tipo de suelo vertisol, imagen tomada de:

https://www.google.com.mx/imagenes

Imagen 62 Pendiente del predio de la Ex Hacienda Cusi. Elaboración propia 

https://www.google.com.mx/imagenes


Ex Hacienda Cusi: Vegetación.    

N
Se identificaron 5 árboles grandes en la Ex Hacienda.

Imagen 63 Vegetación existente Ex hacienda Cusi, 
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Imagen 64 Vegetación presente en la Ex Hacienda Cusi.

Imagen  63

Árbol tipo: No identificado tiene aproximadamente 6

metros de alto en total, del suelo a la copa 3

metros.

Árbol tipo: No identificado tiene

aproximadamente 8 metros de alto

en total, del suelo a la copa 4metros.

Vegetación parásita Árbol tipo: No identificado tiene aproximadamente 12 metros de

alto en total, del suelo a la copa 3 metros, copa frondosa con

diámetro 6 metros.

Imagen  64



La hacienda tiene 11 edificios con mayor y menor jerarquía.

Todo el conjunto presenta daños estructurales y algunos desplomes o

derrumbes por el estado de abandono en el que se encuentra, todos los

repellados y pintura son casi inexistentes, además que los techos se colapsaron

o están en riesgo inminente.

Hay poca vegetación parásita adherida a muros, la mayoría se encuentra en la

parte inferir de los muros.

Ex Hacienda Cusi: Análisis de sitio.    

N

Edificio 1

Edificio 2

Edificio 3

Edificio 4

Edificio 5

Edificio 6

Edificio 7

Edificio 8

Edificio 9

Edificio 10

Imagen 65 Análisis de edificios existentes Ex hacienda Cusi
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Imagen  65



Ventajas

• La vegetación invasiva no está presente dentro del edificio.

• El nivel de piso es regular

• Tiene 1 muro en condiciones estructurales buenas.

• No tiene interferencias para su iluminación y ventilación

• Altura aproximada 5m

Desventajas

• Sin cubierta existente

• Comparte muro con el edificio 2

• Tiene un muro en un estado estructural dañado

• Se construyeron 4 columnas de concreto en su parte central

Diagnóstico

El edificio tiene un daño estructural medio, es un espacio amplio donde se

pueden realizar múltiples actividades además de estar cerca del acceso

principal, se puede restaurar y se pueden construir elementos nuevos.

N

Ex Hacienda Cusi: Análisis de sitio (Edificio 1).    

1

2

3

Imagen 68 Icas. (2016) Vestigios edificio 1 Ex Hacienda Cusi. (Fotografía)  

Imagen  66

Imagen  67

Imagen  68 Imagen  69 Imagen  70
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Imagen 66 Edificio 1 Ex hacienda Cusi, Elaboración

Imagen 67 Edificio 1 Vista 3D Ex hacienda Cusi, 

Imagen 69 Icas. (2016) Vestigios edificio 1 Ex Hacienda Cusi. (Fotografía)  

Imagen 70 Icas. (2016) Vestigios edificio 1 Ex Hacienda Cusi. (Fotografía)  

Vista 1 Vista 2 Vista 3



• Ventajas

• La vegetación invasiva no está presente dentro del edificio.

• El nivel de piso es regular

• Tiene 2 muros en condiciones estructurales buenas.

• Su acceso principal es amplio

• Altura aproximada 7m

Desventajas

• Sin cubierta existente

• 2 muros presentan daños estructurales severos

• No tiene vanos 

• Comparte muro con el edificio 1

Diagnóstico

El edificio tiene un daño estructural medio, se pueden restaurar los muros

existentes y reconstruir los dañados, se necesitan abrir vanos para ventilación e

iluminación

N

Ex Hacienda Cusi: Análisis de sitio (Edificio 2).    

Imagen 73 Icas. (2016) Vestigios edificio 2 Ex Hacienda Cusi. (Fotografía)  
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Imagen 71 Edificio 2 Ex hacienda Cusi, 

Imagen 72 Edificio 2 Vista 3D Ex hacienda Cusi, 

Imagen 74 Icas. (2016) Vestigios edificio 2 Ex Hacienda Cusi. (Fotografía)  

Imagen 75 Icas. (2016) Vestigios edificio 2 Ex Hacienda Cusi. (Fotografía)  

Imagen  71

Imagen  72

Imagen  73 Imagen  74 Imagen  75

Vista 1 Vista 2 Vista 3



21

3

Ventajas

• El nivel de piso es regular

• Altura aproximada 7m

• Tiene 2 accesos

• No tiene muros interiores ni divisorios

• Tiene 3 vanos en el acceso principal

Desventajas

• Sin cubierta existente

• Comparte muro con el edificio 2

• Tiene daño estructural en todos sus muros

• Presenta vegetación parásita

Diagnóstico

El edificio tiene un daño estructural medio, se pueden restaurar los muros

existentes, los vanos no son suficientes para generar una buena ventilación e

iluminación.

N

Ex Hacienda Cusi: Análisis de sitio (Edificio 3).    

Imagen 78 Icas. (2016) Vestigios edificio 3 Ex Hacienda Cusi. (Fotografía)  
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Imagen 76 Edificio 3 Ex hacienda Cusi

Imagen 77 Edificio 3 Vista 3D Ex hacienda Cusi, 

Imagen 79 Icas. (2016) Vestigios edificio 3 Ex Hacienda Cusi. (Fotografía)  

Imagen 80 Icas. (2016) Vestigios edificio 3 Ex Hacienda Cusi. (Fotografía)  

Imagen  76

Imagen  77

Imagen  78 Imagen  79 Imagen  80

Vista 1 Vista 2 Vista 3



Ventajas

• El nivel de piso es regular

• Altura aproximada 4m

• Sin vegetación parásita notoria

• Espacio aislado

Desventajas

• Sin cubierta existente

• Espacio con un solo acceso muy restringido

• Desplome de30 cm en uno de sus muros

• Daños estructurales en todos los muros

Diagnóstico

El edificio tiene un daño estructural alto, la mayoría de los muros se puede

restaurar, el espacio es muy privado y tiene condiciones mínimas de ventilación

e iluminación.

N

Ex Hacienda Cusi: Análisis de sitio (Edificio 4).    

1

3

2

Imagen 83 Icas. (2016) Vestigios edificio 4 Ex Hacienda Cusi. (Fotografía)  
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Imagen 81 Edificio 4 Ex hacienda Cusi, 

Imagen 82 Edificio 4 Vista 3D Ex hacienda Cusi, 

Imagen 84 Icas. (2016) Vestigios edificio 4 Ex Hacienda Cusi. (Fotografía)  

Imagen 85 Icas. (2016) Vestigios edificio 4 Ex Hacienda Cusi. (Fotografía)  

Imagen  81

Imagen  82

Imagen  83 Imagen  84 Imagen  85

Vista 1 Vista 2 Vista 3



Ventajas

• Altura aproximada 11m

• Doble altura

• Edificio de mayor jerarquía

• Vanos en toda la fachada

• La fachada representa el valor histórico de uso anterior

Desventajas

• Sin cubierta existente

• Vegetación parásita muy notoria

• Muros divisorios muy marcados

• Daños estructurales en todos los muros

• Diferencias de nivel en algunas zonas

Diagnóstico

• El edificio tiene un daño estructural medio, la mayoría de los muros se puede

restaurar, la ventaja de este edificio es su tamaño y jerarquía además de las

condiciones optimas de ventilación e iluminación.

N

Ex Hacienda Cusi: Análisis de sitio (Edificio 5).    

2

3

Imagen 88 Icas. (2016) Vestigios edificio 5 Ex Hacienda Cusi. (Fotografía)  
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Imagen 86 Edificio 5 Ex hacienda Cusi

Imagen 87 Edificio 5 Vista 3D Ex hacienda Cusi

Imagen 89 Icas. (2016) Vestigios edificio 5 Ex Hacienda Cusi. (Fotografía)  

Imagen 90 Icas. (2016) Vestigios edificio 5 Ex Hacienda Cusi. (Fotografía)  

Imagen  86

Imagen  87

Imagen  88 Imagen  89 Imagen  90

1

Vista 1 Vista 2 Vista 3



3
1

2

Ventajas

• Altura aproximada 7m

• Vanos en la fachada

• Vegetación parásita casi nula en el edificio

Desventajas

• Sin cubierta existente

• Daños estructurales en todos sus muros

• Presenta derrumbes

• Tiene un acceso

Diagnóstico

• El edificio tiene un daño estructural medio, la mayoría de los muros se puede

restaurar, está entre 2 edificios de mayor jerarquía por lo que representa un

espacio de conexión o de paso.

N

Ex Hacienda Cusi: Análisis de sitio (Edificio 6).    

Imagen 93 Icas. (2016) Vestigios edificio 6 Ex Hacienda Cusi. (Fotografía)  
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Imagen 91 Edificio 6 Ex hacienda Cusi, 

Imagen 92 Edificio 6 Vista 3D Ex hacienda Cusi

Imagen 94 Icas. (2016) Vestigios edificio 6 Ex Hacienda Cusi. (Fotografía)  

Imagen 95 Icas. (2016) Vestigios edificio 6 Ex Hacienda Cusi. (Fotografía)  

Imagen  91

Imagen  92

Imagen  93 Imagen  94 Imagen  95

Vista 1 Vista 2 Vista 3



2 3

1

Ventajas

• Altura aproximada 10m

• Vanos en fachada

• Vegetación parásita casi nula en el edificio

• Doble altura

Desventajas

• Cubierta existente en malas condiciones

• Daños estructurales en todos sus muros

• Desplome de1 m en uno de sus muros

• Posibles colapsos 

Diagnóstico

• El edificio tiene un daño estructural alto, se recomienda el demoler algunos

de sus muros, la doble altura que tiene le da una jerarquía importante y su

conexión inmediata con el acceso principal.

N

Ex Hacienda Cusi: Análisis de sitio (Edificio 7).    

Imagen 98 Icas. (2016) Vestigios edificio 7 Ex Hacienda Cusi. (Fotografía)  
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Imagen 96 Edificio 7 Ex hacienda Cusi, 

Imagen 97 Edificio 7 Vista 3D Ex hacienda Cusi

Imagen 99 Icas. (2016) Vestigios edificio 7 Ex Hacienda Cusi. (Fotografía)  

Imagen 100 Icas. (2016) Vestigios edificio 7 Ex Hacienda Cusi. (Fotografía)  

Imagen  96

Imagen  97

Imagen  98 Imagen  99 Imagen  100

Vista 1 Vista 2 Vista 3



Ventajas

• Altura aproximada 1.30m

• Vegetación parásita casi nula en el edificio

• Es un punto de remate

• Tiene un nivel de piso uniforme

Desventajas

• Sin cubierta existente

• Algunos agrietamientos en los muros

Diagnóstico

• El edificio tiene un daño estructural bajo, los muros pueden reconstruirse o

demolerse para uso de plaza además de que se puede hacer diversos

remates visuales en este edificio.

N

Ex Hacienda Cusi: Análisis de sitio (Edificio 8).    

1

3

2

Imagen 103 Icas. (2016) Vestigios edificio 8 Ex Hacienda Cusi. (Fotografía)  
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Imagen 101 Edificio 8 Ex hacienda Cusi

Imagen 102 Edificio 8 Vista 3D Ex hacienda Cusi

Imagen 104 Icas. (2016) Vestigios edificio 8 Ex Hacienda Cusi. (Fotografía)  

Imagen 105 Icas. (2016) Vestigios edificio 8 Ex Hacienda Cusi. (Fotografía)  

Imagen  101

Imagen  102

Imagen  103 Imagen  104 Imagen  105

Vista 1 Vista 2 Vista 3



1

2

Ventajas

• Altura aproximada 10m

• Doble altura

• Vegetación parásita casi nula en el edificio

Desventajas

• Cubierta existente en malas condiciones

• Daños estructurales en todos sus muros

• Tiene un acceso

• No tiene vanos 

Diagnóstico

• El edificio tiene un daño estructural medio, la mayoría de los muros se puede

restaurar, se puede dividir en diversos espacios, se requiere abrir vanos para

una ventilación e iluminación optima.

N

Ex Hacienda Cusi: Análisis de sitio (Edificio 9).    

Imagen 108 Icas. (2016) Vestigios edificio 9 Ex Hacienda Cusi. (Fotografía)  

Introducción Análisis de S Ex Hacienda Cusi Centro Multidisciplinario Fuentes de ConsultaPlan Maestro N.I de R

45

Imagen 106 Edificio 9 Ex hacienda Cusi, 

Imagen 107 Edificio 9 Vista 3D Ex hacienda Cusi, 

Imagen 109 Icas. (2016) Vestigios edificio 9 Ex Hacienda Cusi. (Fotografía)  

Imagen 110 Icas. (2016) Vestigios edificio 9 Ex Hacienda Cusi. (Fotografía)  

Imagen  106

Imagen  107

Imagen  108 Imagen  109 Imagen  110

Vista 1 Vista 2 Vista cubierta



2

3

1

Ventajas

• Altura aproximada 6m

• Simetría en su composición

• Espacio aislado

Desventajas

• Sin cubierta 

• Daño estructural en casi todos sus muros

• Derrumbes

• Topografía accidentada

Diagnóstico

• El edificio tiene un daño estructural medio, la mayoría de los muros se puede

restaurar, tiene 2 divisiones internas, se encuentra aislado en el fondo del

conjunto, faltan condiciones de ventilación e iluminación.

N

Ex Hacienda Cusi: Análisis de sitio (Edificio 10).    

Imagen 113 Icas. (2016) Vestigios edificio 10 Ex Hacienda Cusi. (Fotografía)  
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Imagen 109 Edificio 10 Ex hacienda Cusi, 

Imagen 110 Edificio 10 Vista 3D Ex hacienda Cusi, 

Imagen 114 Icas. (2016) Vestigios edificio 10 Ex Hacienda Cusi. (Fotografía)  

Imagen 115 Icas. (2016) Vestigios edificio 10 Ex Hacienda Cusi. (Fotografía)  

Imagen  111

Imagen  112 Imagen  113 Imagen  114 Imagen  115

Vista 1 Vista 2 Vista 3



El conjunto de edificios que actualmente existe tiene diversos grados de daños,

algunos son más severos que otros, las grietas aparecen en casi todos los

muros, además de derrumbes y huecos dentro de algunos otros, solo 2 tienen

cubierta y está en mal estado.

Las alturas podrían representar un problema debido a los desplomes de los

muros, y se debe tener cuidado con la vegetación parásita en algunos muros y

pisos.

En general se pueden restaurar todas las edificaciones teniendo sus reservas

para las que tienen un alto riesgo de colapso (2 muros).

Ex Hacienda Cusi: Análisis de sitio (Resumen de daños).    

N

Daños estructurales bajos

Daños estructurales medios

Daños estructurales altos

Construccion

Construido Libre

Imagen  116
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Imagen 116 Resumen de daños estructurales Ex hacienda Cusi, 

Imagen  117

Imagen 117 Grafica comparativa de área libre y construcción Ex hacienda Cusi



Edificios distintivos en el conjunto que dominan en su emplazamiento a través

de su forma y posición topográfica.

Generan barreras visuales a partir de diferentes planos y su relación entre sí

que distingue su jerarquía dentro del espacio.

Edificio 5

Edificio 7

Edificio 8

Edificio 9 

Hacienda Cusi: Edificios característicos.    

N

Relación Directa a corta distancia

Relación Directa a media distancia

Relación Indirecta a larga distancia

Circulación y eje que une a todo el conjunto

Acceso actual y único
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Imagen 118 Relación de edificios existentes Ex hacienda Cusi, 

Imagen  118



Edificio 5

• Consta de 3 niveles divididos en semi-sótano, planta baja (altura y media) y

primer nivel (no delimitado a piso sólo en fachada).

• Interrelación de espacios organizados uno dentro de otro que relaciona y

orienta al espacio contenido, presenta planos predominantes elevados a

media altura.

• Ventilación e iluminación natural, por jerarquía orientación no recomendada

ya que su soleamiento es escaso objeto arquitectónico aislado con privacidad

visual y acústica

Edificio 7

• Consta de 2 niveles divididos en planta baja y primer nivel (altura y media) no

delimitado a piso sólo en fachada.

• Interrelación de espacios contiguos que relacionan y separan visualmente por

columnas y medios muros.

• Ventilación e iluminación natural sólo presente en fachada, por jerarquía

orientación recomendada directamente relacionado con el acceso, privacidad

y aislamiento visual.

N

Hacienda Cusi: Edificios característicos.    

Imagen 119 Relación de edificios característicos

Imagen  119
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Edificio 8

• Consta de 1 nivel que permanece suprimido a otro nivel topográfico, único

edificio que tiene una plaza de acceso, la Interrelación de espacios a su

exterior indica que está dentro de un conjunto, por elemento individual es

planta libre.

• Ventilación e iluminación natural, por jerarquía orientación recomendada a

partir de ser un elemento céntrico ligado visualmente desde el acceso,

privacidad y aislamiento nulo tanto visual como sonoro.

Edificio 9

• Consta de 1 nivel a doble altura, cerramiento total que evita la ventilación e

iluminación natural, presenta solo un plano base en planta libre.

• Ventilación e iluminación sólo presente en fachada, por jerarquía orientación

no recomendada por su posición y forma privacidad y aislamiento visual y

sonoro.

N

Hacienda Cusi: Edificios característicos.    

Imagen 120 Relación de edificios característicos Ex hacienda Cusi, 
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Imagen  120



N

Hacienda Cusi: Demolición y conservación.    

Demolición.

Imagen 121 Propuesta de muros a demoler Ex hacienda Cusi, 
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Imagen  121

Imagen  122

Imagen  123

Imagen  124

Imagen  125

Imagen 122 Icas. (2016) Vestigios edificio Ex Hacienda Cusi. (Fotografía)  

Imagen 123 Icas. (2016) Vestigios edificio Ex Hacienda Cusi. (Fotografía)  

Imagen 124 Icas. (2016) Vestigios edificio Ex Hacienda Cusi. (Fotografía)  

Imagen 125 Icas. (2016) Vestigios edificio Ex Hacienda Cusi. (Fotografía)  

• La restauración de los elementos se tomará de acuerdo al grado de daño

estructural.

• Existen elementos construidos que por su jerarquía de uso anterior serán

restaurados y retomados como espacios importantes dentro del proyecto.

• Los elementos construidos generan un eje industrial el cual se usará como eje

compositivo y de distribución de las actividades.



N

Hacienda Cusi: Expropiación y fusión de predios.    

Fusión de predios

Imagen 126 Propuesta de expropiación y fusión de predios a  Ex hacienda Cusi,
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Imagen  126

Imagen 127 Contexto de Ex Hacienda Cusi. 

Imagen  127

Imagen  128

Imagen 128 Contexto de Ex Hacienda Cusi. 

• La vegetación existente será respetada e incluida como remate visual y

ambiental.

• Se expropiarán predios aledaños con la finalidad de poder dar una respuesta

adecuada a la demanda solicitada.



Propuesta

TESIS PROFESIONAL               CENTRO MULTIDISCIPLINARIO “EX-HACIENDA CUSI”         JOSE ANTONIO RODRÍGUEZ MORALES 

Nueva Italia carece de una identidad como población, la cual

fragmenta las actividades que se desarrollan provocando

inseguridad, falta de ingresos económicos, pérdida de significado y

sentido social como comunidad.

Para el impulso y mejoramiento del desarrollo regional se propone un

Centro Multidisciplinario dividido en tres sectores:

Desarrollo Económico

Docencia Agrícola

Difusión Cultural

Las actividades impartidas son con el fin de investigación, enseñanza

y servicio en torno a la agricultura (actividad primordial para reactivar

al pueblo).



TESIS PROFESIONAL               CENTRO MULTIDISCIPLINARIO “EX-HACIENDA CUSI”         JOSE ANTONIO RODRÍGUEZ MORALES 

Planteamiento arquitectónico

Tras hacer un análisis para detectar las demandas y necesidades

que el proyecto busca solucionar se establece un planteamiento

arquitectónico, es decir, un listado de los elementos a organizar

dentro del espacio y las condicionantes que determinan a cada uno

de ellos. Dentro de este planteamiento arquitectónico pueden

observarse de manera sistematizada los componentes que darán

forma al conjunto, así serán las relaciones entre los elementos, sus

requerimientos particulares, el área destinada a cada espacio, el

lugar que ocupan dentro del proyecto y sus respectivas

condicionantes

Centro multidisciplinario 

Ex Hacienda Cusi



A partir del diseño de conjunto se pretende generar una conexión visual con los

elementos que impulsarán económicamente el centro, como un restaurante,

locales comerciales y actividades recreativas; esta conexión será por medio de

la vegetación, cambio de planos y elementos construidos. El generar

sensaciones será prioridad expresiva y constructiva por medio de los materiales

de la zona

Ejes de composición.

Al sólo contar con un eje compositivo “industrial” los edificios y recorridos del

lugar es lineal, se ha propuesto cortar ese eje con otros de manera

perpendicular para generar accesos, plazas y recorridos.

Percepciones

Objetivo: Crear sensaciones a través del recorrido espacial las cuales generen

bienestar y aprendizaje a través de:

• Percepción visual 

A partir de ejes compositivos visuales trazados en el plano base se genera un

recorrido espacial que intenta provocar diferentes impresiones por medio de:

 Remates visuales

 Ilusiones ópticas

 Equilibrio asimétrico

• Luz

Directa

Incidencias sobre superficies con textura para aumentar la atención visual y dar 

importancia (muros)

Difusa

Incidencia sobre superficies suaves y brillantes que reflejen la intensidad y 

nitidez. Atracción de atención a un elemento específico (piso)

Centro multidisciplinario Hacienda Cusi (Proceso de diseño).

Eje actual

Eje propuesto

N
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Imagen 129 Ejes de composición, Centro multidisciplinario Ex hacienda Cusi, 

Imagen  129



• Ambiente

Generar microclimas a través de pórticos, vegetación, luz y sombra y 

orientación de los elementos arquitectónicos 

• Texturas 

En fusión con la percepción visual se intenta generar la ilusión óptica de

volumen, el objetivo es lograr un equilibrio y unión de los elementos existentes y

nuevos.

Texturas de escala pequeña aplicadas en muros interiores, pisos y mobiliario

hará una pauta más suave y acercará los elementos que se encuentren a

amplias distancias

Texturas de trama direccionada aplicado en fachada acentuará la jerarquía del

edificio desde un plano a gran distancia.

• Alturas 

Intentar encontrar un equilibrio en proporción entre construcciones a través de 

los materiales.

• Colores 

Generar un efecto en el espacio de bienestar, incremento de rendimiento y 

actividad de las personas así como reducir o ampliar un espacio a través del 

impulso por cada color. 

Combinación de colores cálidos, oscuros y neutros

Pisos y muros

Amarillo a través de la luz, mármol o madera (ligereza) plazas vestíbulos y

pasillos

Naranja a través de la piedra, mármol o madera (calidez) plazas, comercio,

vestíbulos y estancias

Verde a través del cubre suelos (intimidad)

Blanco a través del mármol en acabado interior da orden neutraliza el espacio

organiza y anima. Invernadero, vestíbulos, estancias y educación

Centro multidisciplinario Hacienda Cusi (Proceso de diseño).

Eje actual

Eje propuesto

N
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Imagen 129 Ejes de composición, Centro multidisciplinario Ex hacienda Cusi

Imagen  129



Centro multidisciplinario Hacienda Cusi (Remates visuales).

Plaza 0.00

Plaza - 1.00

Plaza pendiente – 1 a 0.00

Plaza +2.00

Arboles importantes

Espejo de agua

N
Imagen  130
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Imagen 130 Elementos para remates visuales, Centro multidisciplinario Ex hacienda Cusi



Locales comerciales 350 m2 para renta, beneficio económico para restaurar la

Ex Hacienda e impulsarla a un nuevo uso.

• 7 locales de 50 m2

• Módulos de venta

Invernadero 200 m2 para la práctica y exhibición del instituto

• Zona de exhibición

• Zona de cultivos

Hospedaje 500 m2 para renta o alojamiento de los estudiantes.

• Recepción

• Dormitorios

• Zona de aseo personal

Biblioteca 150 m2, como espacio público.

Biblioteca: 150 m2

• Recepción

• Zona de lectura

• Zona de acervo

• Zona digital

Administración: 100 m2 como espacio público.

• 3 oficinas

• Archivero

• Área de secretarias / ventanillas

Centro multidisciplinario Hacienda Cusi (Programa arquitectónico)

Salón de 

usos 

múltiples

Locales

comerciales

Hospedaje

Biblioteca

Salón de usos 

múltiples

Escuela

Auditorio

Estacionamient

o
N

Imagen  131
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Imagen 131 Desarrollo de programa arquitectónico, Centro 

multidisciplinario Ex hacienda Cusi, 



Salón de usos múltiples: 200m2

• Bodega

• Mamparas móviles para dividir el espacio.

Escuela, enseñanza aprendizaje. 

Escuela: 400 m2

• Aula de trabajo

• Laboratorios

• Sanitarios

Auditorio: 400 m2

• Vestíbulo

• Zona de proyección / estrado

• Zona de butacas

• Almacén 

• Sanitarios 

Salón de usos Múltiples

Salón de usos múltiples: 200m2

• Bodega

• Mamparas móviles para dividir el espacio.

Centro multidisciplinario Hacienda Cusi (Programa arquitectónico).

Salón de 

usos 

múltiples

Locales

comerciales

Hospedaje

Biblioteca

Salón de usos 

múltiples

Escuela

Auditorio

Estacionamient

o
N

Imagen  131
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Imagen 131 Desarrollo de programa arquitectónico, Centro 

multidisciplinario Ex hacienda Cusi



Centro multidisciplinario Hacienda Cusi (Propuesta Arquitectónica).

N
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Imagen 132 Planta arquitectónica de conjunto, Centro multidisciplinario Ex hacienda Cusi, 

Imagen  132

Imagen 133 Render de conjunto

Imagen 134 Render de conjunto. 

Imagen 135 Render de conjunto. 



Locales Comerciales en renta para tener fuente de ingresos en

beneficio de la restauración y mantenimiento del Centro

Multidisciplinario.

Se busca generar un bienestar público a partir de los materiales

existentes en la zona así como de la vegetación propuesta en la paleta

vegetal.

Está diseñado para responder al campo visual que se tiene por las

avenidas principales, con el fin de ser visto desde cualquier ángulo y

así tener una ventaja en los incrementos de venta.

 7 locales comerciales de 50 m2 con bodega

Centro multidisciplinario Hacienda Cusi (Comercio).

N
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Imagen 136 Planta arquitectónica de locales comerciales,

Centro multidisciplinario Ex hacienda Cusi

Imagen  136

Imagen  137

Imagen  138

Imagen 137 Render de locales comerciales. 

Imagen 138 Render de locales comerciales. 



A partir de la mínima estancia requerida (2-4 meses) de los programas

académicos, cursos , talleres, diplomados, capacitaciones que se impartirán en

el área educativa, se propone un hospedaje en donde se puedan alojan en lo

que se realizan las actividades antes mencionadas.

Se compone de:

 16 Habitaciones dobles con área de guarda y baño propio

 Recepción

 Vestíbulo

 Áreas comunes y de esparcimiento

N

Centro multidisciplinario Hacienda Cusi (Hospedaje).
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Imagen 139 Planta arquitectónica de

hospedaje, Centro multidisciplinario Ex

hacienda Cusi.

Imagen  139

Imagen 140 Render de Hospedaje. 

Imagen 141 Render de Hospedaje.

Imagen  140 Imagen  141

Imagen 142 Corte Longitudinal de Hospedaje



Para monocultivos de alimentos que permita tener propiedades genéticas más

competentes dentro del mercado, en apoyo a la parte educativa, comercial e

industrial

 Superficie de 210 m2

 Zona de exhibición de productos

 Zona de cultivo y prácticas

 Cuarto de maquinas
.

N

Centro multidisciplinario Hacienda Cusi (Invernadero).

Imagen  143
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Imagen 143 Planta arquitectónica de

Invernadero, Centro multidisciplinario

Ex hacienda Cusi.

Imagen 144 Render de Invernadero. 

Imagen 145 Render de Invernadero. 

Imagen  144

Imagen  145



Administración.

Es la encargada de la planificación, organización, dirección y control de los

recursos humanos, financieros, materiales, tecnológicos y de conocimiento

dentro del centro multidisciplinario.

 3 oficinas

 Archivero

 Área de secretarias y ventanillas

Biblioteca

Se busca la integración educativa y cultural en temas selectos de agricultura y

sus diversos procesamientos, además de fomentar el uso de diversas

tecnologías para ello.

 Recepción

 Zona de lectura

 Zona de acervo

 Zona digita

 Bodega

Centro multidisciplinario Hacienda Cusi (Biblioteca y Administración)

N

Imagen  146
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Imagen 145 Planta arquitectónica de biblioteca y

administración, Centro multidisciplinario Ex

hacienda Cusi.

Imagen 146 Render de biblioteca y administración.

Imagen 147 Render de biblioteca y administración.

Imagen  147 Imagen  148

Imagen 149 Corte longitudinal de biblioteca y administración. 



Como propuesta para generar ingresos económicos para el centro

multidisciplinario y muestra de los productos cultivados a partir del

área educativa y el invernadero, se busca el impulsar los alimentos y

platillos producidos en la región.

Este se ubicó en el edificio más representativo de la Ex Hacienda por

lo que representa el elemento más importante en cuanto a jerarquía y

elementos expresivos que puede ofrecer el conjunto.

Se compone de:

 Recepción

 Zona de comensales

 Cocina y servicios

 Bar

Centro multidisciplinario Hacienda Cusi (Restaurante).

N

Imagen  151

Imagen  152
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Imagen 150 Planta arquitectónica de Restaurante,

Centro multidisciplinario Ex hacienda Cusi.

Imagen 151 Render de Restaurante.  

Imagen 152 Render de Restaurante. 

Imagen  150



Aulas donde se impartirán clases a alumnos y trabajadores, donde se busca la

capacitación en el sector agrícola. Se apoya en la parte práctica del

invernadero y los cultivos cercanos

 6 aulas de enseñanza

 Área de sanitarios

 Aula de apoyo

Laboratorios

Se usarán para la capacitación y enseñanza de conocimientos agrícolas, así

como de los procesos de producción a partir de la investigación,

experimentación y muestreo de cultivos.

 Laboratorio de muestras

 Laboratorio de diversidad genética

 Laboratorio de Fitosanidad

 Laboratorio de suelo

Centro multidisciplinario Hacienda Cusi (Escuela).

N
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Imagen 153 Planta arquitectónica de Escuela,

Centro multidisciplinario Ex hacienda Cusi.

Imagen 154 Render de Escuela.  

Imagen 155 Render de Escuela. 

Imagen  154

Imagen  155

Imagen  153



Auditorio

Se requiere de un espacio donde se puedan realizar proyecciones para

conferencias con fines educativos y de entretenimiento, con una capacidad para

albergar hasta 150 personas.

Se compone de:

 Vestíbulo

 Zona de proyección / estrado

 Zona de graderías

 Almacén

 Taquilla

Salón de usos Múltiples

Aquí podrán llevarse a cabo diferentes actividades como talleres, exposiciones,

conferencias, eventos sociales.

Centro multidisciplinario Hacienda Cusi (Auditorio y Usos Múltiples)

N
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Imagen 156 Planta arquitectónica de Auditorio y

Salón de usos múltiples, Centro multidisciplinario Ex

hacienda Cusi.

Imagen 157 Render de Auditorio y Salón de 

usos múltiples. 

Imagen 158 Render de Auditorio y Salón de 

usos múltiples. 

Imagen  156
Imagen  157

Imagen  158



Por reglamento se necesita un espacio físico donde se deje los vehículos por

un tiempo indeterminado, se plantea que el estacionamiento quede cerca del

acceso principal para tener un mejor control de acceso y salida.

El estacionamiento será un área permeable. Se implementará vegetación para

dar sombra.

 47 cajones grandes

 31 cajones chicos

 3 para personas con capacidades diferentes

 Caseta de control de acceso y salida

Centro multidisciplinario Hacienda Cusi (Estacionamiento).
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Imagen 159 Planta arquitectónica de

Estacionamiento, Centro

multidisciplinario Ex hacienda Cusi.

Imagen 160 Render de Estacionamiento.  

Imagen 161 Render de Estacionamiento. 

Imagen  160

Imagen  161

Imagen  159

N



Centro multidisciplinario Hacienda Cusi (Área Pública)

N
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Imagen 162 Planta arquitectónica de conjunto, Centro multidisciplinario Ex hacienda Cusi, 

Imagen 163 Render plaza interior. 

Imagen 164 Render de acceso. 

Imagen 165 Render plaza interior. 

Imagen  160
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Planteamiento estructural

El objetivo, que busca cumplir el criterio estructural propuesto, es

reforzar la estructura de las edificaciones existentes sin alterar su

fisonomía. Igualmente en las nuevas construcciones se proponen

estructuras que no sean invasivas con las originales, se plantean

materiales adecuados a los sistemas elegidos y que sean coherentes

con las intensiones expresivas del proyecto.

Para dar solución al planteamiento se toman en cuenta los siguientes

criterios:

Refuerzo en cimentaciones de las edificaciones originales y su

adecuación a la nueva cimentación.

Se propone el uso de materiales ligeros en losas y cubiertas.

Como refuerzo a los muros de mampostería existentes se propone la

colocación de un encamisado, esto aparte de reforzarlos permite que

no pierdan el valor estético que busca rescatarse.

Centro multidisciplinario 

Ex Hacienda Cusi



Se determinó construir elementos estructurales nuevos para todos los

edificios, algunos son completamente nuevos, restaurando y

conservando los muros existentes.

Centro multidisciplinario Hacienda Cusi (Estructura)

M u r o s  d e  c a r g a

M u r o s  e x i s t e n t e s

E n t r e p i s o  L i g e r o

E s t r u c t u r a  N u e v a

M u r o s  e x i s t e n t e s

E d i f i c i o s  n u e v o s

S i s t e m a  a  b a s e  d e  c o l u m n a s  

m e t á l i c a s  y  a r m a d u r a s

R e s t a u r a c i ó n  y  r e f o r z a m i e n t o  d e  

m u r o s  e x i s t e n t e s

S i s t e m a s  m i x t o s  ( c o n c r e t o ,  p i e d r a  y  
a c e r o )
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Imagen 166 Modelo estructural 3D, Centro multidisciplinario Ex hacienda Cusi,

Imagen  166
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Ciclo del agua

Entre los aspectos más importantes en la concepción del centro

multidisciplinario es la implementación de sistemas sostenibles en el

proyecto.

Se busca ser coherente con el contexto y con el medio ambiente, es

por ello que se plantea un sistema que funcione como un ciclo; es

decir, que cada momento del proceso de entrada al siguiente paso

para que al final el mayor número de recursos regresen al punto de

inicio y de esa manera disminuya la cantidad de desperdicio.

Al mismo tiempo se busca atenuar la transición entre los espacios

del conjunto, la presencia del agua es un factor favorable con

respecto a las condiciones climáticas extremas de la región.

Centro multidisciplinario 

Ex Hacienda Cusi



Centro multidisciplinario Hacienda Cusi (Ciclo del agua)

N

Imagen 167 Planta de conjunto de ciclo del agua, Centro multidisciplinario Ex hacienda Cusi.

Imagen  167
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Aguas Grises 

Aguas Negras 

Aguas Potable 

Aguas Amarilla 

Cuarto de 

cisterna



El proyecto de la instalación hidráulica se iniciará desde la toma

municipal, alimentando las cisternas que alimentarán todos los tinacos

y estos, a su vez, alimentarán todo el conjunto.

Aguas jabonosas y grises : son las desechadas en lavabos, regaderas,

lavadoras, vertederos y fregaderos, estas se llevarán hasta una planta

de tratamiento de aguas para sacar agua amarilla, estas serán

utilizadas en los w.c., y para el mantenimiento de plazas y áreas
verdes.

Centro multidisciplinario Hacienda Cusi (Ciclo del agua)

T o m a  m u n i c i p a l

R
e

d
 

d
e

 
a

g
u

a

C i s t e r n a  

a b i e r t a

C i s t e r n a

C e r r a d a

Imagen 170 Detalle de planta de tratamiento de agua, Centro multidisciplinario Ex 

hacienda Cusi.
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Imagen 168 Diagrama esquemático de red, Centro multidisciplinario Ex hacienda

Imagen  168

Imagen  169

Imagen 169 Detalle de cisterna tipo, Centro multidisciplinario Ex hacienda Cusi, 

C i s t e r n a  

a b i e r t a

C i s t e r n a  

a b i e r t a
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Iluminación

Con el objetivo de resaltar los materiales utilizados en el proyecto y

contrastarlos con los existentes, se propone la implementación de un

sistema de iluminación que no altere las intenciones estéticas que se

busca sean percibidas en el proyecto.

Debido a la flexibilidad requerida en el proyecto, se proponen

distintos criterios de iluminación dependiendo del uso del espacio.

Es importante mencionar que se busca el mayor aprovechamiento de

luz natural, esto mediante el sistema de cubiertas y espacios abiertos

dentro del conjunto.

Centro multidisciplinario 

Ex Hacienda Cusi



Centro multidisciplinario Hacienda Cusi (Iluminación)

Imagen 171 Planta de conjunto de Iluminación, Centro multidisciplinario Ex hacienda Cusi.

Imagen  169
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Indica radio 

lumínico 

Indica luminaria



Como Iluminación general en todo el edificio se emplearán lámparas

principalmente de LED integrando la instalación con los techos, muros

y pisos.

También se busca generar distintos ambientes con los claro oscuros

en los muros principalmente de piedra.

Centro multidisciplinario Hacienda Cusi (Iluminación)
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Imagen 173 Render perspectiva sin iluminación. 

Imagen 172 Render de perspectiva con iluminación. 

Imagen 174 Detalle de luminarias en muros y escaleras. 
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Acabados

A lo largo de esta investigación se ha retomado constantemente el

propósito que tiene el proyecto de dar identidad a la localidad a

través del rescate de parte importante de su historia.

Por ello se ha planteado no sólo la restauración del casco de la ex

Hacienda Cusi, sino también la homogenización de la imagen urbana

de la localidad.

Se busca también que la propuesta de acabados sea coherente con

los ejes proyectuales de diseño, es decir, que sean sostenibles,

generados en la región, resistentes y que sean favorables respecto a

las condiciones climáticas del lugar.

Centro multidisciplinario 

Ex Hacienda Cusi



Centro multidisciplinario Hacienda Cusi (Acabados)
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Maderas

Madera Chechén

Madera Tzalam

Madera Barí

Vidrio Laminado

Stadip. Vidrio laminado de 

seguridad y protección

Cubre Suelo

Ajillo rayado y verde

Ayube verde y multicolor 

Piedra

Recinto Rojo

Cantera preciosa Aguascalientes

Muela de diamante para moldura 

de cantera

Quarzo obsidiana gold

Hidrocreto

Piso exterior de plazas

Mármol

Mármol blanco Alejandra

Mármol blanco perla

Mármol blanco Durango grano fino

Granito

Granito shadow storm

Imagen  175

Imagen 175 Planta de conjunto de Acabados en pisos, Centro multidisciplinario Ex hacienda Cusi.



Centro multidisciplinario Hacienda Cusi (Acabados)
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Imagen 176 Planta de conjunto de Acabados en muros, Centro multidisciplinario Ex hacienda Cusi.

Hospedaje

 Muros exteriores: Madera Primavera

 Muros Interiores: Mármol crema marfil

HI STD

 Fachada: Piedra de sitio con base a

los muros existentes

Muro de tabique con recubrimiento y

acabado de concreto aparente

Biblioteca y Administración 

 Muros exteriores: Piedra de sitio con

base a los muros existentes

Madera primavera

 Muros Interiores: Ladrillo decorativo

Chisholm Trial

Restaurante 

 Muros exteriores: Piedra de sitio con

base a los muros existentes

Ladrillo decorativo Old English

 Muros Interiores: : Piedra de sitio con

base a los muros existentes

Laboratorios y Aulas 

 Muros exteriores: Trespa Meteon

Placa laminada compacta de al

presión HPL

 Muros Interiores: Trespa Virtuon

Placa laminada compacta de al

presión HPL

Imagen  176



Centro multidisciplinario Hacienda Cusi (Acabados)
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Imagen 177 Planta de conjunto de Acabados en muros, Centro multidisciplinario Ex hacienda Cusi.

Auditorio y Aula de usos Múltiples

 Muros exteriores: Madera Primavera

 Muros Interiores: Mármol crema marfil

HI STD

Ladrillo decorativo Southem Antique

color café con detalles en cereza y

canela

 Fachada: Piedra de sitio con base a los

muros existentes

Muro de tabique con recubrimiento y

acabado de concreto aparente

Locales Comerciales 

 Muros exteriores: Ladrillo decorativo

Chisholm Trial

 Muros Interiores: Mármol crema marfil

HI STD

Granito Shadow Storm

Invernadero

 Muros exteriores: Ferti Invernaderos

 Muros Interiores: Trespa Virtuon

Sanitarios 

 Muros exteriores: Ladrillo decorativo

Chisholm Trial

 Muros Interiores: Mármol crema marfil

HI STD

Imagen  177
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Análisis Financiero

E t a p a 1

• Terrenos

• Plazas

• Restaurante

• Locales Comerciales

• Administración

• Sala de Usos Múltiples

• Estacionamiento

E t a p a 2

• Laboratorios

• Aulas

• Invernadero

• Plazas

E t a p a 3

•Hospedaje

•Auditorio

•Biblioteca Digital

Centro multidisciplinario 

Ex Hacienda Cusi



Etapa 1

En la etapa 1 se concentran los espacios que sostendrán

económicamente la propuesta arquitectónica, empezando con una

inversión inicial de $45,000,000, concluyendo las obras de esta etapa

en un periodo de 2 años.

Posteriormente se plantea una regeneración económica de 1 año

para la construcción de la 2 etapa.

Centro multidisciplinario Hacienda Cusi (Análisis Financiero)

43%

37%

20%

Etapa 1

Espacio Inversión

Administración
Locales
Estacionamiento

$ 1,680,000
$ 5,250,000
$ 7,567,000

Restaurante $ 15,000,000

Salón de usos múltiples $ 3,165,000

Terrenos $ 14,754,000

Plazas $ 7,000,000

Total $ 47,423,000
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Imagen  178

Imagen  179

Imagen 178 Planta de conjunto en 3D edificios pertenecientes a la etapa 1, 

Centro multidisciplinario Ex hacienda Cusi.

Imagen 179 Grafica comparativa de etapa 1, Centro multidisciplinario Ex hacienda 

Cusi.

Imagen 180 Tabla de elementos y costos que componen la  etapa 1, Centro 

multidisciplinario Ex hacienda Cusi.



Etapa 2

La Etapa 2 iniciará 1 año después de la primera etapa, iniciando con

un capital de inversión de $5,000,000 y sus obras concluirán 2 años

después.

Aquí se realizan las obras con el capital que se obtendrá de la etapa 1

y de los servicios que se ofrecen de la etapa 2.

Centro multidisciplinario Hacienda Cusi (Análisis Financiero)

Espacio Inversión 

Aulas $ 3,460,000

Laboratorios $ 2,900,000

Invernadero $ 2,000,000

Plazas $ 7,350,000

Total $ 15,710,000

43%

37%

20%

Etapa 1

Etapa 2
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Imagen 181 Planta de conjunto en 3D edificios pertenecientes a la etapa 2, 

Centro multidisciplinario Ex hacienda Cusi.

Imagen 182 Grafica comparativa de etapa 2, Centro multidisciplinario Ex hacienda 

Cusi.

Imagen 183 Tabla de elementos y costos que componen la  etapa 2, Centro 

multidisciplinario Ex hacienda Cusi.

Imagen  181

Imagen  182



Etapa 3

La etapa 3 y última, será en la que se construyan los espacios

comentarios restantes, esta etapa iniciara 2 años después de la etapa

2 con una inversión de $ 8,000,000 y concluirán sus obras en un

tiempo de 2 años.

Centro multidisciplinario Hacienda Cusi (Análisis Financiero)

43%

37%

20%

Etapa 1

Etapa 2

Etapa 3

Espacio Inversión

Auditorio $ 6,405,000

Hospedaje $ 9,675,000

Biblioteca $ 2,660,000

Total $ 18,740,000
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Imagen 184 Planta de conjunto en 3D edificios pertenecientes a la etapa 3, 

Centro multidisciplinario Ex hacienda Cusi.

Imagen 185 Grafica comparativa de etapa 3, Centro multidisciplinario Ex hacienda 

Cusi.

Imagen 186 Tabla de elementos y costos que componen la  etapa 3, Centro 

multidisciplinario Ex hacienda Cusi.

Imagen  184

Imagen  185



C o s t o  t o t a l  d e l  p r o y e c t o

$ 81,673,000

Centro multidisciplinario Hacienda Cusi (Análisis Financiero)

Etapa Costo

1 $ 47,423,000

2 $ 15,710,000

3 $ 18,740,000

Total $ 81,673,000
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Imagen  187

Imagen 188 Tabla de elementos y costos que componen las 3 etapas y costo 

total, Centro multidisciplinario Ex hacienda Cusi.

Imagen 187 Planta de conjunto en 3D Centro multidisciplinario Ex hacienda Cusi.



Conclusiones

TESIS PROFESIONAL              CENTRO MULTIDISCIPLINARIO “EX-HACIENDA CUSI”         JOSE ANTONIO RODRÍGUEZ MORALES 

Tras hacer un análisis de la localidad de Nueva Italia de Ruiz donde se tomaron en cuenta aspectos

climáticos, económicos, sociales, históricos, demográficos, normativos, entre otros, se llegó a la conclusión de

que si bien la problemática de la localidad es económica y de inseguridad, estos factores son ocasionados por

el bajo nivel educativo y cultural que presentan sus habitantes, lo que no les permite tener una mejor calidad

de vida.

Este factor propició que se proyectara un conjunto arquitectónico que satisficiera las necesidades culturales y

educativas de la región, Se buscó primeramente una propuesta que diera solución a los problemas generales

que se presentaron nivel urbano y cubriera las deficiencias de la localidad, después de ello se decidió usar el

predio de lo que antes era la Hacienda Cusi debido a su ubicación e importancia histórica. En este predio se

propuso rehabilitar los vestigios y edificar nuevos elementos arquitectónicos, con el propósito de crear un

proyecto cuyos tres usos sean: Comercial, educativo y cultural. Con esto se busca satisfacer las necesidades

y carencias de la población además de acercarlos al área cultural y educativa.

En la solución urbano arquitectónica se consideró:

 Un conjunto que se integre en aspectos de uso funcional, ambiental y social.

 Aspectos expresivos: Se busca generar una tipología arquitectónica entre elementos ya construidos y

elementos nuevos que sean coherentes con su contexto.

 Aspectos técnico-constructivos: El uso de materiales propios de la región, de fácil mantenimiento y que

sean coherentes con las condiciones climáticas del lugar.
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