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P INTRODUCCION.

La finalidad de este trabajo es que a partir de un inmueble histdrico, en la cual su
estado constructivo es malo, proponer una intervencion para lograr el rescate de la vivienda,
y con ello dotar de un nuevo uso adaptativo. ,

Todo esto tiene como fin, presentar una alternativa para dotar de vida nuevamente a
los centros historicos (no Gnicamente en Puebla), ya que con el paso del tiempo es mas
latente la desaparicion de ellos, principalmente por la desaparicion de sus habitantes
originales y el poco arraigo al mismo centro histérico o a los barrios por sus nuevos
ocupantes, ademas de los constantes cambios en el uso de suelo.

La investigacion gira en torno a una finca con un uso original de casa habitacidn, uso
que en la actualidad por diversos factores esta a punto de desaparecer, es por ello que
mediante este estudio se liegara a la determinacidn de un nuevo uso adaptativo, con el cual
se satisfagan diversos aspectos, los cuales sean los mas convenientes para el inmueble. Cabe
sefialar que la eleccién del mismo se realizo gracias a la valiosa intervencion del Doctor en
Arquitectura Alfredo Varela Torres. Este trabajo se dividié en tres partes, siendo ia primera el
planteamiento del problema, antecedentes histdricos e intervencidn del inmueble realizada
por el Mtro. Juan Manuel Marquez Murad, la cual fungié como antecedente para la materia de
reciclaje de proyectos, en la maestria en arquitectura conservacion del patrimonio, en la cual
se desarrollaron las dos partes restantes.

La segunda parte comprende el estudio de las delimitaciones y caracteristicas urbanas
alrededor del inmueble, determinantes y condicionantes para el nuevo uso, proyecto
arquitecténico y planteamiento econdmico. La tercera parte consiste en un manual de
conservacion y mantenimiento, con el cual se pretende prolongar la vida del inmueble y evitar
intervenciones mayores en un futuro.

Esta investigacidn no pretende solucionar los actuales problemas de abandono o
cambiar los usos actuales que existen en el centro histdrico y que son inapropiados, pero si
se pretende que pueda funcionar como modelo para poder llevarlo a la practica mediante un

estudio concienzudo a otras vivienda que se encuentren en el mismo caso que el inmueble en
estudio.
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CAPITULO 1
1.1 PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA

Actualmente el centro histdrico de la ciudad de Puebla asi como los de otras ciudades
coloniales del pais enfrentan graves problemas siendo los tres mas problematicos los
siguientes: en primer lugar la tugurizacion a causa del cambio radical de uso de los inmuebles,
el segundo se genera principalmente por el abandono en general de los centros historicos, y el
tercero se genera de los anteriores y consiste en rescatar aquellos inmuebles que presenten
esta problematica y por consiguiente elevar la calidad de vida de sus ocupantes o en caso de

no tener ocupacion dotarlo de nueva vida y brindarle utilidad al mismo.

1.2 JUSTIFICACION

Hablar de abandono en nuestro pais es hablar de centros histéricos, esto debido a que
la mayoria de la poblacién se desplaza a la periferia de las ciudades movidos por el aito
rendimiento econdmico que presentan las que en antafio fueran casas habitacién, ademas de
que las personas que llegan a habitar o poseer un inmueble histérico no tienen arraigo como
lo menciona, Hardoy:'“ La poblacién que llega a los centros, ciudades y pueblos histéricos en
estas Ultimas regiones no tienen lealtades con las sociedades a las que se incorporan con sus
obras y tradiciones” y agrega ™ La pobreza también malgasta y erosiona a la ciudad dentro de
ellas a muchas de sus expresiones patrimoniales y a sus entornos". Este fenémeno al que
Hardoy se refiere se le denomina tugurizacion.

La tugurizacion conjuntada con los cambios de uso en los inmuebles trae como
consecuencia que la ocupacion sea Unicamente parcial, llevandose a cabo solamente en

horarios de oficina, comerciales o de escuelas, quedando en abandono el resto del dia.

! Hardoy, Jorge.,  causas del abandono de los centros historicos”, citado en Carmina Fernandez de Lara, paquete didactico, UPAEP. 1997, Pp. 99.

2
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Para devolver la utilidad a los centros histdricos la respuesta no esta en incrementar la
creacion de locales comerciales, plazas, oficinas o centros educativos, sino en devolver el uso
habitacional que originalmente presentaban los inmuebles histdricos y en dignificar y

rehabilitar aquellos espacios que aln funcionan como centros habitacionales.

Para poder realizar este proyecto es necesario tomar en cuenta lo que Hardoy dice: “ El
valor de algunos centros histdricos reside en el caracter unitario del ambito fisico y del cuerpo
social que los habita”. Por lo tanto se les debe brindar la capacidad para la habitacién que a
partir de los afios XX se ha ido extinguiendo; el proyecto debera cumplir por otro lado con la
viabilidad que le da un adecuado planteamiento econdmico para una adecuada rentabilidad,

para ser atractivo al propietario como una buena inversion.

Con lo anteriormente expuesto queda justificado el emprender este proyecto para
rehabilitar este inmueble, para posteriormente realizar la propuesta de un nuevo uso
adaptativo.

2 Hardoy Jorge, Loc. Cit. Pp.99.

3 Hardoy Jorge y Mario de los Santos, “ Impacto de la Urbanizacién en los Centros Historicos Latinoamericanos”, citado en Carmina Fernandez de Lara.
Paquete didactico UPAEP. 1997.
3
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1.3 OBJETIVOS GENERALES.

- Devolver al centro histdrico, dotando mediante una habilitacién de vivienda digna la
vitalidad las 24 hrs. al dia, asi como la concordancia y equilibrio en los usos de suelo.

- Demostrar que los proyectos de conservacién y propuestas de nuevos usos adaptativos
son atractivos econdmicamente y pueden convertirse en una buena inversién para los
propietarios.

- Demostrar que la conservacion tiene una funcion social y benéfica para la comunidad.

1.4 OBJETIVOS ESPECIFICOS.

- Plantear un proyecto de nuevo uso adaptativo para una casa ubicada en el centro
histdrico de la ciudad de Puebla como ejercicio académico.

- Aplicar en le proyecto los conocimientos adquiridos en la materia de taller de reciclaje
en un trabajo practico y cercano a la realidad.

- Como objetivo secundario demostrar mediante la investigacion histdrica que las
construcciones ubicadas en le centro histdrico son el resultado de la acumulacién del
paso del tiempo en diferentes etapas constructivas.

- Plantear alternativas de solucidn de uso para casas que tuvieron originalmente el uso
habitacional.
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CAPITULO 2
2.1 ANTECEDENTES HISTORICOS.

- El centro histdrico de la ciudad de Puebla.

Carlos Arvizu dice que a partir del desembarco de Cortés “ la ciudad se convirtié desde
entonces en el instrumento juridico que dio validez a las nuevas tierras del continente...
Posteriormente, la ciudad fue el sitio donde se desarrollo la sociedad colonial™. Para el caso
que se presenta este punto que se toca es muy importante, ya que Puebla fue concebida
como un experimento para uso exclusivo de espafioles resultando ser el primer y (nico
fracaso ya que en la practica resulto imposible prescindir de la poblacion indigena que
efectuara las labores de construccion asi como aquella encaminadas al abastecimiento
demandadas por la propia ciudad.

Puebla se funda el dia 16 de Abril de 1531 por los miembros de la segunda audiencia
de la Nueva Espafia encabezada por Juan de Salmerdn, este primer asentamiento se hizo en
un lugar bajo y himedo, que fue destruido por una inundacién, Echeverria Y Veytia lo ubica
en San Francisco; el lugar de fundacién se traslada al otro lado del rio y durante el afio de

1532 se tomaron medidas para el mejoramiento de [a ciudad.

Las principales actividades de la ciudad desde su fundacién fueron agricolas (cultivo de
trigo), pecuaria (ganado lanar y porcino), industrial (textiles), e industria de vidrio (ceramica
maydlica).

2.2.1 Datos Urbanos de la ciudad de Puebla.

La traza se hizo regular en damero, Efrain Castro Morales nos dice: * al finalizar el
siglo XVI, el desarrollo de la Puebla de los Angeles era verdaderamente notable,
ocupaba su traza regular mas de 120 manzanas, muchas parcialmente construidas,

4 ARVIZU, Carlos. Urbanismo Novo hispano en el siglo XVI, fondo editorial de Querétaro, México 1993 Pp. 17 citado en Juan Manuel Marquez, “La
arquitectura Civil en los Barrios de Santiago y El Alto de San Francisco durante el siglo XVIII”

5
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especialmente las situadas en torno de la plaza mayor; que en sus lados oriente,
norte y sur tenia portales con columnas de madera: La casa de cabildo, la carcel
publica y el corral del consejo, se ubicaban al norte y al sur la catedral vieja,
construida por los indios de Calpan en 1536, y los cimientos de la catedral nueva,
iniciados en 1575... La fisonomia urbana al finalizar el siglo XVI, se encontraba
definida por las factorias textiles, las acequias de los molinos, los solares y las
huertas sembradas de trigo y frutales, donde comenzaban a surgir las primeras

casas de los vecinos, con detalles arquitectonicos inspirados en refinados modelos

de renacimiento.”®

De acuerdo con Castro Morales las casas de estudio se encuentran de la traza original
de la ciudad, otro dato que debemos tomar en cuenta es que la fisonomia urbana casi no se
transformo en los siglos siguientes, probablemente es hasta los afios treinta del siglo pasado
que la ciudad empieza a sufrir cambios radicales, como se ve el centro de la ciudad ha sido el
punto neuralgico de desarrollo, creo que por ubicarse en este lugar nuestro inmueble justifica
ya su permanencia y conservacion.

2.1.2 Antecedentes historicos de la casa en estudio.

Los datos fueron obtenidos de las siguientes fuentes:
- INAH.
- Registro Publico de la Propiedad.
- Archivo de notarias de la ciudad de Puebla.
- Observacion in situ.
Desafortunadamente el INAH no considera este inmueble como catalogable en su archivo,
pero en el plano de catalogacion (1.7) se considera a la casa como del siglo XIX.

3 Castro Morales, Efrain. “ Noticia Histérica de la fundacion de la ciudad de Puebla de los Ange]cs, Gobierno del Estado de Puebla, Secretaria de Cultura,
Lecturas Historicas de Puebla, num. 5 Puebla 1987.
6
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En los archivos se le ubica en la calle de Iglesias nimero 12. Lo mds atras que se pudo
llegar en la investigacion fue el 2 de junio de 1945 fecha en la que se remato la finca para el
orfanato, en 1870 Don Manuel Amezcua con el caracter de administrador del
orfanato entrega la casa a Don Manuel Guerrero, a quien también se le entregan
réditos del capital del convento de la Santisima por el tiempo que ha corrido en su
favor como refaccion para la reparacion de la casa que fue destruida en el sitio de
los franceses, pensiones de aguas desde agosto de 1861 y otras reparaciones
posteriores hechas a la referida finca para no dejarla caer enteramente. Este dato es
revelador pues indica que la casa tuvo una intervencion mayor por lo menos del primer patio
en le Ultimo tercio del siglo XIX provocada por la destruccién militar de la guerra de
intervencién. La casa cambia de propietario en repetidas ocasiones pero no se registran
modificaciones hasta 1888 en que el Sr. Miguel Torquero vende al Sr. Valentin Fuentes la casa
y que este ultimo con posterioridad le agrega dos piezas de la casa nimero 14 de la misma
calle, para quitar una servidumbre que existia entre ambas casas, hay que aclarar que los
cuartos que se compraron estaban en la planta alta y descansaban sobre ellos otras dos piezas
que ya pertenecian a la casa, lo que explica que parte de la casa comunique al patio de lo que
actualmente es una escuela; desde entonces la casa ha sido propiedad de la familia del Sr.
Fuentes, siendo la Unica intervencion posterior la que se le efectué a la fachada muy
probablemente en los afios 60 del siglo XX en la que se ampliaron los vanos laterales para
adecuar los comercios que ocupan la planta baja hasta la actualidad.

Con los datos obtenidos en los archivos y con la visita ocular al sitio podemos lanzar la
siguiente hipdtesis historica: la casa muy probablemente se edifico originalmente en el siglo
XVII como lo demuestran las caracteristicas tipolégicas y los elementos estructurales sobre
todo del segundo patio, mismo que no presenta alteraciones considerables, en el siglo XIX
sufre su maxima alteracion debido a la destruccion de la guerra de intervencién, esto es
apreciable en la primera crujia y en le primer patio donde ya existian elementos de acero y
bdveda catalana caracteristicos del Porfiriato.
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2.2 DESCRIPCION DEL INMUEBLE.

Casa habitacidn con uso mixto (habitacional-comercial) estuvo en uso completamente

hasta principios del siglo XX en que la planta alta quedo abandonada, sobreviviendo el uso
comercial de la planta baja.

Domicilio: calle 2 Poniente 512, entre las avenidas 7 y 5 norte en el centro histdrico de
la ciudad de Puebla.

Propiedad particular de la Sra. Valentina Fuentes y Copropietarios, quienes no cuentan
con los recursos suficientes para mantenerla y llevar a cabo una conservacion
especializada.

Edad: para el primer patio podemos calcular una edad aproximada de 150 afios, en le
segundo se puede calcular una antigliedad de 250 afios.

Dimensiones del terreno: Norte, 14.10 mts. Con propiedad particular.
Sur, 24.60 mts. Con calle 2 Pte. hacia donde tiene su frente
Oriente, en linea quebrada de sur a norte 40.80 m. Y 5.40m.
con propiedad particular.
Poniente, en linea quebrada de sur a norte 6.40 m. Y 39.80
m. con propiedad particular.
Superficie total del terreno: 715.18.
Superficie total construida en planta baja: 607.98
Superficie construida en planta alta: 602.00
Superficie construida total: 1209.98
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Después de los datos generales y de explicar brevemente la historia del inmueble se
procedera a analizar y describir dos puntos sumamente importantes: estructura portante y
elementos arquitectdnicos complementarios.®

De la estructura portante se identificara el trabajo estructural, el material utilizado y por
ultimo el sistema constructivo, estos tres elementos se estudian a partir de la infraestructura
que comprenden los cimientos continuando con la superestructura que es mas amplia y
comprende pisos, apoyos, entrepisos, circulaciones verticales, cubiertas, instalaciones vidrieria,
herreria y carpinteria.

2.2.1 Infraestructura.

Los cimientos en estos casos aun cuando no se pueden apreciar a simple vista se
asume que estos son de mamposteria, 0 sea que es este material el que soporta la carga y la
transmision de estas se realiza por el sistema de “esfuerzos gravitacionales”, los materiales

son mampuestos de piedra junteados con mortero de cal arena.

2.2.2 Superestructura.

Pisos.- Los pisos del patio son de piedra de recinto cortada en laja de media vara de
ancho vy el largo varian de tamafo, en el desembarco de la escalera principal el piso es de
piedra de santo Tomas cortado en piezas de cuadradas de 30 x 30 cm. Colocado en cartabdn,
los pisos de las habitaciones, tanto de planta baja como del primer nivel son de piso de pata
de 20 x 20 cm. , cuadrado de ladrillo rojo y santo Tomas.

Apoyos.- Esta casa no presenta apoyos aislados, los arcos del primer patio estan
sustentados por pilastras fabricadas con ladrillo y piedra de recito, recubiertas con mortero de
cal arena.

®gs importante comentar que durante el levantamiento arquitectonico del inmueble quedo demostrado que la casa se construyo con el sistema de varas
castellanas ( pie castellano 2.79 mts., vara castellano .837 mts. ) N.A.
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Los muros en su mayoria son mixtos (de limosna) compuestos de piedra semi labrada,
ladrillo y travertino, como aglomerante se utiliza mortero cal arena, los muros al igual que los
cimientos transmiten las cargas de forma vertical al suelo a través de esfuerzos
gravitacionales.

En cuanto a otros elementos estructurales existen en esta casa arcos de descarga,
platabandas, arcos rebajados en los patios, mensulas de piedra de canteria, trabajando en
forma de cantilever en los pasillos de la planta alta de los dos patios.

Entrepisos y cubierta de azotea.- Son de vigueria en su mayoria, es facil detectar que
no todas pertenecen ala misma época constructiva, por el contrario existen inclusive tres
periodos distintos. En la reconstruccidon del siglo XIX se aprecia ya la utilizacién del sistema de
ricles de acero y bdveda catalana, también se detecto una losa prefabricada colocada para
reemplazar una techumbre colapsada recientemente.

Circulaciones verticales.- Existan dos escaleras de piedra la dela acceso principal bien
trabajada y con desarrollo semicircular, y la del patio posterior la cual esta trabajada
rudamente a la cual se le han hecho adaptaciones de recubrimientos sobre los peraltes y las
huellas, ambas escaleras tienen brandales de hierro forjado, existe ademas una tercera
escalera la cual da servicio a la azotea, esta es de solera de fierro con las huellas coladas, 1o
cual demuestra que data de los afios treinta del siglo pasado.

Instalaciones.- Las sanitarias son de barro y fierro fundido, las hidraulicas son de fierro
galvanizado y de cobre, las instalaciones eléctricas pertenecen a dos épocas distintas, existen
las de algoddn vy las de cable plastificado siendo visibles en la mayoria de las habitaciones,
solo en los comercios se maneja oculta.

Vidrierfa.- Se utiliza vidrio claro sobre madera y herreria, en algunos casos se presenta
vidrio traslucido.

Herreria.- De lamina y solera, con forja en barandales y balcones.

Carpinteria.- El portdn principal y una gran parte de puertas y ventanas se conservan
aun en madera, aunque su estado no es bueno.
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Fachada.- Esta es la parte mas interesante de la casa con un estado de conservacion
aceptable, presenta caracteristicas propias del estilo Porfiriano del ultimo tercio del siglo XIX
( pilastras ddricas, cornisas de argamasa sobre mensulas de madera, decorado entre muros y
vanos, arcos rebajados vy frontones), recordemos que fue reconstruida en los afios setenta del
mismo siglo, en la planta baja presenta una clara agresion al ampliar los vanos para la

adaptacion de cortinas para los comercios existentes, destruyendo las jambas de piedra.

Tipologia.- Presenta un partido arquitectdnico muy comin a las casa de esta época,
acceso, patio central aunque este s un poco mas angosto, acceso al segundo patio el cual es
también central, no presenta pdrtico, las habitaciones en crujias alineadas, los espacios son

amplios espacios principalmente los que corresponden al primer patio.

2.3 MARCO TEORICO.

Este necesariamente tendra que ser dividido en dos partes, la primera que justifique la
conservacién del inmueble y la segunda que justifique el nuevo uso adaptativo que se le dara
al inmueble mediante un proyecto que se presentara mas adelante.

Por el omento hay que concentrarse en la primera parte, empezando con la siguiente
cuestion: ¢écuando debemos considerar como monumento a un edificio?, siguiendo os
principios del Dr. Chanfén, que da la siguiente definicion: * Monumento histdrico es todo
lo que tiene algo de valor para el estudio de una cultura histérica™’.

Analicemos si el objeto de estudio cumple con esta definicion; en primer lugar
sabemos que un monumento debe ser testimonio y documento, esto quiere decir que debe de
tener un mensaje explicito como testimonio y un mensaje explicito como fuente documental
necesitando por obviedad interpretacion, estas dos caracteristicas en conjunto nos ofrecen el

valor de testimonial que un monumento nos da.

! CHANFON Olmos Carlos. “Fundamentos teoricos de la Restauracion”, Pp. 205
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Este inmueble es testimonio claro de las caracteristicas de la arquitectura del siglo XIX,
en le primer patio y de los siglos XVII y XVIII en la parte posterior, que es la mas antigua,
también es un documento de los sistemas constructivos de estos siglos y de la forma de vida
de la sociedad poblana de ese tiempo. Por ultimo diremos que la casa como testimonio y
documento pertenece al patrimonio de nuestra sociedad entendido este como: “...un elemento
conservador de la cultura que da una continuidad histdrica a la vida humana, representando el
propdsito a la que esta otorga sentido.®”

En lo referente a la autenticidad vy la interpretacion, debemos leer con atencion el texto
del Dr. Chanfén y comprenderemos el porque nuestro inmueble debe ser conservado; si
aceptamos que la casa cumple con la definicion de monumento y que esta para su
interpretacion debe conservar su autenticidad para conservar su mensaje original para nuestra
generacioén, asi como para las siguientes. Es necesario que para cualquier intervencién deben
aplicarse atinadamente los principios de conservacién de lo contrario solo se realizaran
reparaciones que paulatinamente alteraran el mensaje origina hasta perderlo por completo.

Para mayor comprensién del texto anterior se daran algunas definiciones tomadas del
texto ™ Analisis y reciclaje de edificios” del Dr. Alfredo Varela.

Conservacion: Esta es el conjunto de actividades destinadas a salvaguardar, mantener
y prolongar la permanencia de los objetos culturales para transmitirlos al futuro entendiendo
a la restauracion como la actividad u operacién que se realiza fisicamente sobre el objeto
cultural, destinado a salvaguardarlo, mantenerlo y prolongar su permanencia para transmitirla
al futuro®.

La conservacidn agrupa las operaciones que permiten prolongar la vida de una obra de

arte mediante la eliminacidn de las degradaciones naturales o accidentales y de sus causas.?

8 VARELA Torres Alfredo. « Conceptos técnicos sobre la conservacion del Patrimonio”. Pp. 6

9DI'AZ-Berrio, Salvador/Olga Orive Bellinger. En Alfredo Varela Torres, ibidem, Pp, 12.

" RINUY, Anne. En Alfredo Varela Torres, Ibidem. P.
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Preservacion: Como grado de intervencidon constituye un conjunto de medidas cuya
finalidad es la de prevenir a los bienes culturales del deterioro, buscando la permanencia de
los mismos. Es una accién que antecede a la intervencion mayor (conservacién / restauracion
como grados de intervencién) del objeto cultural.'!

La preservacion es un conjunto de operaciones preventivas y de saneamiento, es una
verdadera profilaxis o higiene.'?

Restauracion: Es una medida que se considera mas que de saneamiento como
reparacion o arreglo de las alteraciones sufridas en el bien cultural, esta constituye la fase de
accion mas emergente y exigente dentro de las medidas de conservacion, interviniendo
directamente sobre la sustancia fisica del objeto."?

2.4 DEFINICIONES DE TIPOS DE INTERVENCION

Liberacion: Como su nombre lo indica consiste principalmente en las acciones
necesarias para eliminar todos aquellos elementos agregados sin valor o que afectan la

conservacion, ademas de impedir el conocimiento de la originalidad del bien cultural.

Consolidacion: Esta es considerada como la intervencion mas importante para la
continuidad en la vida Util del inmueble, sirve para dotar de solidez a los elementos que la
hayan o estén por perderla.

Integracion: Esta es la incorporacion de elementos nuevos claramente identificables
necesarios para la preservacion del bien cultural.

llVELASQUEZ Thierry, Luz de Lourdes. En Alfredo Varela Torres, Ibidem. Pp.13

12 TORRES Montes, Luis . En Alfredo Varela Torres. [bidem. PP.14
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Reintegracion: Consiste en la reincorporacién de elementos originales que se
encuentren dafiados o desubicados dentro del objeto.

Con este breve glosario de términos se pretende aclarar el significado de los
fundamentos y acciones que se manejaran en este trabajo.

2.5 MARCO JURIDICO.

I. Ley Federal sobre Monumentos y Zonas Arqueoldgicas, Artisticos e
Historicos.(1972).

Objeto juridico: Monumentos arqueoldgicos — bienes muebles e inmuebles, producto de
culturas anteriores al establecimiento de la hispanica, y los restos humanos, de la flora y la
fauna, relacionados con ellas.

Monumentos artisticos- bienes vinculados con la historia nacional, a partir del
establecimiento de la cultura hispanica en el pais.

Zonas de monumentos arqueoldgicos, artisticos o histdricos ( estos dos ultimos son los
que inciden directamente con nuestro inmueble)**,

II. Reglamento de construcciones para el municipio de Puebla.

Aprobado el 27 de octubre de 1994 y publicado en el periddico oficial el 2 de diciembre
del mismo afio.

III. Programa parcial de Desarrollo Urbano y Conservacion del Centro
Histdrico. 1995.

13 VELAZQUEZ Thierry, Luz de Lourdes, Terminologia en restauracion de bienes culturales”, En Boletin de Monumentos Historicos, N° 14, Pp. 17-20.
1 Tovar y de Teresa, Rafael, “ Hcaia una nueva Politica Cultural”., en Enrique Florescano, “ El patrimonio Nacinal de México”.
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2.6 PLANOS HISTORICOS, CATASTRALES Y DE USOS.(Comentarios).

La intencién de colocar estos documentos es la de contar con una cronologia ilustrada
que demuestre la presencia del inmueble en su contexto, ya que en 1754 la finca de estudio
se encuentra en el plano, también en importante observar como se ha ido modificando la traza
urbana del centro de la ciudad, ademas queda claro que el inmueble en estudio se encuentra
en el primer cuadro de la ciudad que es un punto en el cual se desarrollan un gran numero de
actividades comerciales y se concentran una parte importante de las oficinas de gobierno,
ademas de los principales templos religiosos. Los Ultimos dos planos de esta seccion son de
gran importancia, el primero es tomado del Programa Parcial de Desarrollo, y nos permite
saber cuales son los usos permitidos en el centro historico, orientandonos de igual manera
para decidir el uso final que se le dara al inmueble.

Los principales datos que aporta esta carta urbana son los siguientes: Zonificacion y
usos de suelo, resultando una densidad HS8, lo que significa 240 habitantes por Ha. y 50
viviendas por Ha., con un CUS de 0.2 y un COS 0.7. El uso de suelo es C1 y C2, es decir que
permite el uso habitacional y comercial grande o pequefio.

El plano n° 3 tomado del Instituto de Catastro del estado de Puebla, data del afio de
1997 siendo el mas actual con el que se cuenta, muestra un acercamiento actual a la periferia
del inmueble lo cual facilita su localizacion y nos permite conocer la traza actual en la que se
encuentra el mismo.
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CAPITULO 3

3.1 ANALISIS DEL SITIO.

3.1.1 Diagnostico y pronostico.

Segdn encuesta socioeconémica habitan 81706, personas en la zona monumental, o
que representa el 7.78% del total de la poblacién en la ciudad de Puebla. De la misma forma
dentro de esta area se encuentra el 23.8% del total de giros comerciales existentes en la
ciudad. La diferencia en los niveles de vida es muy marcada entre el nlcleo central y los
barrios tradicionales, lo que ha ocasionado un fenémeno de segregacién tanto social como
espacial.

Las condiciones de las viviendas en el centro son malas, particularmente en las
vecindades, la forma predominante de tenencia es la renta y prevalece la insuficiencia de
_servicios urbanos municipales, siendo notable también la falta de seguridad de usuarios y
residentes. La estructura urbana de la zona presenta la siguiente problematica:

Suelo.

Usos incompatibles, por niveles de servicio regional y urbano, cambio acelerado de usos
de habitacién a comercio y servicios. Especulacion con las rentas de terrenos e inmuebles.
Deterioro y abandono de inmuebles por los altos costos de conservacién.

Infraestructura.

Presenta deficiencias en el drenaje en la parte oriente, donde se localizan los barrios
tradicionales. Alumbrado deficiente por falta de mantenimiento. Pavimentacion a base de
adoquin, instalaciones de teléfono, electricidad y alumbrado aéreos lo cual dafia la imagen
urbana y desmeritando la vista de los edificios histdricos, ademas existe una gran falta de
mantenimiento de parques y jardines.

Vialidad y transporte.

Concentracién de rutas de transporte publico con paradas de autobuses y taxis
indiscriminadas, con secciones viales reducidas. Caos peatonal por saturacién de banquetas y
calles. Movimiento de carga y descarga no regl'amentado. Ademas de un gran numero de
vehiculos en doble fila.
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Equipamiento urbano. .

La zona concentra el 47.93% del equipamiento corhercial, el 13.44% de los servicios
publicos y privados, el 12.24% de industrias y talleres y el 10.86% de equipamiento
educativo, el resto son equipamientos pocos significativos numéricamente hablando, aunque
simbdlicamente sean relevantes en la zona monumental, como lo es el caso del equipamiento
religioso.

Vivienda.

Este componente de la estructura urbana presenta una situacién de gran complejidad,
ya que el 70% de las viviendas son rentadas y el 30% son propias. Las mezclas de usos se
pueden observar en los datos siguientes: el 60 % son de uso habitacional exclusivamente y el
40% de usos mixtos, predominando las combinaciones de vivienda con comercio y vivienda
con servicios. Los tipos de vivienda que se presentan son: el 41% apartamentos, 25%
unifamiliares y el 2% son condominios. El area construida promedio por hogar es de 79.60
M2, de una a seis habitaciones, con un estado constructivo regular se presenta un 56%, con
un estado regular, 32% con un estado bueno y un 12% con un mal estado de conservacion.

Imagen urbana.

Presenta un alto grado de alteracién, predomino de construcciones contemporaneas no
integradas, construcciones inarmonicas y gama cromatica sin regulacién, que ha provocado
situaciones espontaneas asi como proliferacion de anuncios comerciales e instalaciones
aéreas.

Patrimonio edificado.

Segun el inventario de 6,639 lotes en la zona se encontré que predominan los edificios
de dos plantas en 49.22% y 35.64% de un nivel. Los inmuebles habitados totalmente son el
69.26%, los habitados parcialmente son el 23.35% y el 7.40% se encuentran deshabitados.
El 82.84% son edificios no catalogados y el 17.16% se encuentran catalogados o son
susceptibles de catalogarse. El 95.81% de los inmuebles son de propiedad privada mientras
que el 4.19% son de propiedad plblica.
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Por otra parte el 59.65% carece de algun valor contextual mientras que un 24.05%
cuenta con el.

( Esta opinidn es de un planificador urbano, si tomamos en cuenta nuestra posicion de
restauradores, estas cifras son inadmisibles y deben ser revisadas ya que no se toma éen
cuenta el valor historico de muchos edificios que no son de excepcién).

El estado de conservacion es bueno en el 54.74% de los inmuebles y el 34.99% se
encuentran en estado regular. Predominan los edificios contemporaneos en un 40.07%, el
17.25% son eclécticos y el 14.32% son nacionalistas.'

13 Todos estos datos se obtuvieron de la carta urbana del programa Parcial de Desarrollo Urbano del Centro Histérico.
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3.2 PLANOS ARQUITECTONICOS.
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\SA DEL SIGLO XI ONIENTE N° 512, CENTRO
TRABAJO TERMINAL PARA OBTENER EL TITULO DE ARQUITECTO

{ \(ictor Reyes Marquez PROPUESTA DE UN NUEVO USO ADAPTATIVO Taller de Reciclaje de Proyectos

3.3 PLANOS Y LEVANTAMIENTO DE MATERIALES.
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s Victor Reyes Méquuez

LEVANTAMIENTO DE MATERIALES
SIMBOLOGIA

VENTANERIA.

V.1, Ventaneria de angulo de fierro sin vidrios.
V.2. Ventaneria de angulo de fierro con vidrios.
V.3. Ventaneria de madera con vidrios.

V.4. Ventaneria de madera sin vidrios.

V.5. Tragaluz

ESTRUCTURA.

IGLO XIX 2 PONIENTE N° 512, CENTRO

TRABAJO TERMINAL PARA OBTENER EL TITULO DE ARQUITECTO
PROPUESTA DE UN NUEVO USO ADAPTATIVO

C. Trabe de concreto, PB. Platabandas, A. Arco rebajado.

PUERTAS.

P.1. Puerta de madera.

P.2. Puerta de fierro.

P.3. Cortina metalica.

P.4. Barandales forjados.

P.5. Divisiones de madera y tablaroca.

PISOS

BASE.

1. Relleno de tierra compactada.
2. Firme de mortero cal-arena.
3. Forja de escaldn con tabique.
4. Entrepiso de terrado.

5. Ménsulas de canteria.
6.Firme de concreto.

INICIAL

1. Mosaico de pasta de 20 x 20 ¢ / color.

2. Canteria de piedra gris 40 x 80 aprox.

3. Santo Tomas 30 x 30 colocado en cartabon.
4. cuadrado de barro de 25 x 25,

5. Concreto pulido.

FINAL.

1. Acabado aparente.
2. Pulido fino con color.
3. Pintura vinilica.

MUROS.
BASE.

1. Muro mixto con pedaceria de piedra, ladrillo y adobe.

2. Muro de ladrillo rojo comun.
3. Muro de ladrillo capuchino.
4, Pilastras de ladrillo y canteria.

5. Jambas, dinteles y molduras de canteria gris.

6. Molduras y marcos forjadas de ladrillo.

40
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CASA DELSIGLO XIX 2 PONIENTE N° 512, CENTRO |

L TRABAJO TERMINAL PARA OBTENER EL TITULO DE ARQUITECTO e
" Victor Reyes Marquez PROPUESTA DE UN NUEVO USO ADAPTATIVO Taller de Reciclaje de Proyectos

INICIAL.
‘ 1. Aplanado de cal — arena.
2. Aplanado cemento — cal —arena,

FINAL.

1. Pintura a la cal.

2. Pintura vinilica.

3. Pintura de esmalte.
4, Acabado aparente.

TECHUMBRES Y ENTREPISOS.

BASE.

. Vigas de madera y tejamanil con terrado. .

. Vigas de madera y cuadrado de ladrillo con terrado.
. Losa catalana con riel de acero.

. Losa prefabricada.

. Petatillo de ladrillo en azotea.

. Cuadrado de ladrillo en azotea.

. Lamina de acrilico.

NoO b WN =

INICIAL.
1, Aparente.
2. Pulido de cal.

FINAL.

1. Pintura vinilica.

2. Pintura de esmalte.

3. Sin restos de acabado.
4, Escobillado de cemento.

41



,/%2722/45/ 4 // 1 )

@

MEYS
@@ A

planta baja

N
N

\‘\_\.:\ N

RN N~
AIONAANN S

YL

AR,

-

Casa del Siglo XIX

L

)
—

Maestria en Arqmtectura Conservacion del Patrimonio U. P. A. E. P.

Arq. Juan Manue! Marquez Murad  Taller de Proyectos de Restauracion Arquitectonica

escala
grafica:  (m)

0.037 men) L

{0.279 mes}

vbicacion:

2 poniente No.512

[rono yare e €6 |

e e meze. 98

&




planta alta

&

™ Casa del Siglo XIX

Maestria en Arquitectura Conservacion del Patrimomo U. P. A. E. P.

rArq. Juan Manuel Marquez Murad  Taller de Proyectos de Restauracién Arquitecténica

i

wbrcacion:
2 pomente No.512 ”“""° No. “

= il 19\




[t Bl I )

N

T T3 0T 2070

colindancia

colindancia

planta de conjunto

%WWZ’WW/&%M»’%%’/M
~

N
§
R4
S

@ colindancia

colindancias

= Casa del Siglo XIX a

[ Maestria en Arquitectura Conservacion del Patnmonio U. P. A, E. P. |

ﬂ Arg. Juan Manuel Marquez Murad  Taller de Proyectos de Restauracion Arquntcctémca]

I
;ﬁ&,— ) @ 2 pomente No.512 Plano No.

(0.637 new) _ [P"“@' planta de conjunto ] E 2 O
tocha: é

1
wzrews P PR pres castelianos L 15 de dicembre 1598] !




—~

] {

| P

e 1 e R @ 2 O =e

; ﬁ ‘ 2z =0 ZH ] 7 4

| (TTHEEED L (TR e AT | g I
A s .

— o FE_ ¥ Zo. &> e

M= | =

2 V.th V.2 N3
¢ 2 .3 4

Desarrollo geométrico - Patio principal

\_/
o | =0 = =
||h.
,, z Sz (B
o & T e
;; H T 1 banin W[ 4
N e \
: e fe.| ¥ e %
I Ill l H b ;,, _—
e @ || ] y
I|||| NI @ .
s : & —n =
-]
} 2 3 4

Desarrollo geométrico - Patio posternior

t vista norte (acceso)
vista este

vista sur

S W N

vista oeste

™ Casa del Siglo XIX

LMaca:stria en Arquitectura Conservacion del Patrimonio U, P. A. E. P.

Arg. Juan Manuel Marquez Murad  Taller de Proyectos de Restavracion Arquntcctémcal ™

— S - vbicacion: . N
b 2 meteos 2 pomente No.512 Plano No

l';?cso;rroﬂo geométnco de pat;osl 2 l
[ﬁm;

escala
ardhca: oy [EEE

15 de diciembre 1998 I




SECCION

SECCION

PN

2 4
escala grdfica *  (Imt) %Ew metros

{0.837m) 1S e e

varas

™ Casa del Siglo XIX

c“c )Ja

. ____4
gréfica: e "_""

BN Dossm QD (Aot ’-—--'-T meteos
10.837 mts; {m “{:--1 :}- :i 'r varas
| {0272 mest HJ H H-H"} r) {.Hiﬂ rl *o castellanos

Am Juan Manucl Mérqucz Murad !l Taltcr dc Froycctos dc Rcstauracnén Arqmtcctémca

'{ Wbicaciin:

Maestrxa en Arquntectura Conservacnén del Patnmonio U. P. A E. P

q'z {lFlanﬁ N'-

g22

2 Fomente No.

| Fone: MA—T&MM/‘%
]’““"’Vlama I8 J




4 L

fachada principal

d a u] 8] [a] 8]
) [ It 3 3 & ] A I 3 [ ) S (o 3 | = [ T e ) [ —
'A’f"' ’ . Yy /,,/:
= =1 g— |
) A) i :
i X
4 '
7 74 X
el > il b
Z g ; <
H N
;. U_ i N | ¥
L SN
[EAERELINERIRNE) [EREEERNAY? Ill ( '/"ln'.lulnnni 5 Jlaklitat
/Ty 7
@ [lt:] I 1
) A, s L, Z /» Yz 7. L
Z voo B p y %
o, e
7 2 O\ Z
Z v B 7 ”
1 =3 B2 2 7 / e
77 9.
s Z 74| } % 7
7 4 . g o <%
-. 7 1| B

™ Casa del Siglo XIX

Fl Maestria en Arquitectura Conservacion del Patrnimonio U. P. A. E. P.

l Arq. Juan Man.el Marquez Murad  Taller de Proyectos de Restauracion Arquitecténica

WO 2 pomente No.512 || 1m0 No-

[P0 fachada prmcpal ||| |

15 de diciembre 1998—‘




= Casa del Siglo XIX

Maestria en Arquitectura Conservacién del Patrmonio U. P. A, E. P.

Arg. Juan Manuel Mérquez Murad Taller de Proyectos de Restauracién Arquitectém

escala ubicacion:
bR P Plano No.
Ll —__— [ [Pl 7 {2 4

- T fecha:
(0279 mes) B I R R F P pies castellanos




CASA DEL SIGLO XIX 2 PONIENTE N° 512, CENTRO
TRABAJO TERMINAL PARA OBTENER EL TITULO DE ARQUITECTO

Victor Reyes Marquez PROPUESTA DE UN NUEVO USO ADAPTATIVO Taller de Reciclaje de Proyectos -

3.4 PLANOSY LEVANTAMIENTO DE DETERIOROS.

Observacion: Los principales problemas que presenta el inmueble, son:
Cubiertas falladas y con inminente peligro de colapso, y el y el deterioro de todos los

aplanados que los hace practicamente inservibles, estos dafios estan ocasionados

principalmente por el abandono.
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Levantamiento de deterioros.

Humedad en muros.

Humedad en cubiertas.

Cublertas en peligro de colapso o falladas.

Faltantes de aplanados.

Faltantes de pisos.

Presencia de vegetales.

Grietas y fisuras en muros.

Vanos tapiados.

Elementos agregados.

® (@

Faltante de madera. (puertas en mal estado).

Faltante de vidrio.

Presancia de sales.

Pisos en mal estado (faltantes).

Il B [«

Pintura en mal estado

. .

Elementos faltantes

I‘:ll Disgregacion de aplanados

Desprendimiento de aplanados

& Faltante de pue_r'ta
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~ CASADELSIGLO XIX 2 PONIENTE N° 512, CENTRO
TRABAJO TERMINAL PARA OBTENER EL TITULO DE ARQUITECTO

Victor Reyes Marquez PROPUESTA DE UN NUEVO USO ADAPTATIVO Taller de Reciclaje de Proyectos

3.5 ANEXO FOTOGRAFICO.
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CASA DEL SIGLO XIX 2 PONIENTE N° 512, CENTRO
TRABAJO TERMINAL PARA OBTENER EL TITULO DE ARQUITECTO

Victor Reyes Marquez PROPUESTA DE UN NUEVO USO ADAPTATIVO Taller de Reciclaje de Proyectos

Vista del balcén principal.

Materiales: mensulas de canteria, arco rebajado en el enmarcamiento del acceso con la clave decorada con un modilén, enjutas
decoradas con follaje, barandal de hierro forjado, estructuras del mismo material para sostener toldos, portén de madera.
Efectos del deterioro: presencia de sales, hollin, instalaciones eléctricas y telefonicas aparentes.

Causas del deterioro: contaminacion con CO2, humedad por escurrimiento.



CASA DEL SIGLO XIX 2 PONIENTE N° 512, CENTRO
TRABAJO TERMINAL PARA OBTENER EL TITULO DE ARQUITECTO

Victor Reyes Marquez PROPUESTA DE UN NUEVO USO ADAPTATIVO Taller de Reciclaje de Proyectos

Vista del acceso lateral del lado izquierdo. Esta fotografia se presenta como complemento a las anteriores de la fachada para
Mostrar las alteraciones visuales y espaciales provocadas por el cambio de uso y costumbres comerciales.
Materiales: toldos, pintura de esmalte y cortinas metalicas.




CASA DEL SIGLO XIX 2 PONIENTE N° 512, CENTRO

_________ TRABAJO TERMINAL PARA OBTENER EL TITULO DE ARQUITECTO s
PROPUESTA DE UN NUEVO USO ADAPTATIVO Taller de Reciclaje de Proyectos

Vista. Primer patio aspecto general desde el acceso hacia el segundo patio, planta baja.

Materiales: pisos de canteria gris en forma de laja de 42 cm. De ancho con largo variable, fustes de ladrillo rojo con insertos de
Canteria gris, muros mixtos con aplanados de cal-arena y pintura a la cal en las primeras capas y vinilica en las profundas, cables
Visibles.

Efectos del deterioro: graves desprendimientos de aplanados, presencia de sales, resanes de cemento, pulvurencia y exfoliacion.
Causas del deterioro: humedad ascendente por capilaridad.

Alteraciones: tapiado de vanos para convertirlos en ventanas.




CASA DEL SIGLO XIX 2 PONIENTE N° 512, CENTRO
TRABAJO TERMINAL PARA OBTENER EL TITULO DE ARQUITECTO

Victor Reyes Marquez PROPUESTA DE UN NUEVO USO ADAPTATIVO Taller de Reciclaje de Proyectos

e eml

Vista del primer patio en planta baja, tablero de medidores.
Alteracion visual y espacial: medidores y cables de luz colocados sin ningun orden. Vano tapiado por un murete y una ventana
De herreria,



CASA DEL SIGLO XIX 2 PONIENTE N° 512, CENTRO
TRABAJO TERMINAL PARA OBTENER EL TITULO DE ARQUITECTO

Victor Reyes Marquez PROPUESTA DE UN NUEVO USO ADAPTATIVO Taller de Reciclaje de Proyectos

Vista general del primer patio desde el Jado norte hacia el vestibulo de planta aita.

Materiales: pisos y ménsulas de canteria gris, pioso del vestibulo de Santo Témas, muros mixtos, aplanados de cal-arena, pintura a
La cal y vinilica, puertas de madera y cristal, barandal de hierro forjado.

Efectos def deterioro: desprendimiento de aplanados, presencia de microorganismos, suciedad (polvo y contaminantes).

Causas del deterioro: humedad por filtracidn y ascendente por capilaridad, contaminacién y faita de mantenimiento.
Alteraciones: cancel de herreria en el desembarco de la escalera.



CASA DEL SIGLO XIX 2 PONIENTE N° 512, CENTRO
TRABAJO TERMINAL PARA OBTENER EL TITULO DE ARQUITECTO

Victor Reyes Marquez

PROPUESTA DE UN NUEVO USO ADAPTATIVO Taller de Reciclaje de Proyectos

Vista general del primer patio desde la azotea hacia el acceso principal.

Materiales: Pisos y mensulas de canteria gris, piso del vestibulo de santo Témas, muros mixtos, aplanados de cal arena, pintura a
La cal y vinilica, puertas de madera y cristal y barandal de hierro forjado.

Efectos del deterioro: desprendimiento de aplanados, presencia de microorganismos, suciedad (polvo y contaminantes).
Causas del deterioro: humedad por filtracién y ascendente por capilaridad, contaminacidn y falta de mantenimiento.



CASA DEL SIGLO XIX 2 PONIENTE N° 512, CENTRO
TRABAJO TERMINAL PARA OBTENER EL TITULO DE ARQUITECTO

Victor Reyes Marquez PROPUESTA DE UN NUEVO USO ADAPTATIVO Taller de Reciclaje de Proyectos

Vista del primer patio desde la azotea a su fachada norte.

Materiales: muros mixtos, aplanados de cal-arena, pintura a la cal, barandal de hierro forjado y puertas de madera.
Efectos del deterioro: presencia de microflora, desprendimiento de aplanados.
Causas del deterioro: humedad y falta de mantenimiento.

Alteraciones: el arco de |a derecha se segd en parte cuando el espacio interior se dividié. (quedo huella en el aplanado

del trazado original).




CASA DEL SIGLO XIX 2 PONIENTE N° 512, CENTRO

TRABAJO TERMINAL PARA OBTENER EL TITULO DE ARQUITECTO
Victor Reyes Marquez

PROPUESTA DE UN NUEVO USO ADAPTATIVO

Taller de Reciclaje de Proyectos

Vista del primer patio detalle de acercamiento y puerta de la fachada poniente.

Materiales: muros mixtos, aplanados de cal-arena, pintura a la cal, barandal de hierro forjado y puertas de madera.
Efectos del deterioro: presencia de microflora, desprendimiento de aplanados y destruccién de la madera.
Causas del deterioro: humedad y falta de mantenimiento, bioldgica, xiléfagos.




CASA DEL SIGLO XIX 2 PONIENTE N° 512, CENTRO

TRABAJO TERMINAL PARA OBTENER EL TITULO DE ARQUITECTO
Victor Reyes Marquez

PROPUESTA DE UN NUEVO USO ADAPTATIVO

Taller de Reciclaje de Proyectos

Vista de la escalera desde la planta alta.

Materiales: piso y escalones de canteria gris, barndal de hierro forjado con pasamanos de madera, muros mixtos aplanados de
Mortero cal arena, pintura a la cal y vinilica en las ultimas capas, cancel de madera y cristal con pintura de esmalte.

Efectos del deterioro: desprendimiento de pintura y aplanado, roturas de escalones, madera sin barniz, tuberia de agua visible.
Causas del deterioro: accién humana. (trafico).




CASA DEL SIGLO XIX 2 PONIENTE N° 512, CENTRO
TRABAJO TERMINAL PARA OBTENER EL TITULO DE ARQUITECTO

Victor Reyes Marquez PROPUESTA DE UN NUEVO USO ADAPTATIVO Taller de Reciclaje de Proyectos

Vista de cubierta de escalera principal. (acercamiento)

Materiales: rieles de acero, béveda catalana de ladrillo, aplanados de cal-arena, pinturas en las capas profundas a la cal y las
Superficiales en vinilica.

Efectos del deterioro: desprendimiento en pintura, oxidacién de rieles, manchas en muros y cubierta.
Causas del deterioro: humedad por filtracidn.




CASA DEL SIGLO XIX 2 PONIENTE N° 512, CENTRO
TRABAJO TERMINAL PARA OBTENER EL TITULO DE ARQUITECTO

Victor Reyes Marquez PROPUESTA DE UN NUEVO USO ADAPTATIVO Taller de Reciclaje de Proyectos

Vista del primer patio, detalle del cancel de la llegada de la escalera principal.
Materiales: Cancel de herreria y cristal transltcido.
Alteraciones: visual y espacial ya que este cancel pertenece a una epoca muy posterior al resto del inmueble.




CASA DEL SIGLO XIX 2 PONIENTE N° 512, CENTRO
TRABAJO TERMINAL PARA OBTENER EL TITULO DE ARQUITECTO

Victor Reyes Marquez PROPUESTA DE UN NUEVO USO ADAPTATIVO Taller de Reciclaje de Proyectos

Vista, segundo patio, detalle de la esquina surponiente en planta alta.
Materiales: pisos de canteria gris en forma de laja de 42 cm. De ancho y largo variable, muros mixtos con aplanados de cal-arena
Y pintura a la cal, puerta de herreria y cristal, sistema constructivo con platabanda de ladrillo para descarga, pasillo con mensulas
De canteria, barandal de hierro forjado.

Efectos de deterioro: graves desprendimientos de aplanados, presencia de plantas superiores.

Causas del deterioro: humedad y falta de mantenimiento.

Alteraciones: visuales a causa de los tendederos.




CASA DEL SIGLO XIX 2 PONIENTE N° 512, CENTRO
TRABAJO TERMINAL PARA OBTENER EL TITULO DE ARQUITECTO

Victor Reyes Marquez PROPUESTA DE UN NUEVO USO ADAPTATIVO Taller de Reciclaje de Proyectos

NORTE
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Vista, segundo patio, detalle de la esquina norponiente en planta baja.

Materiales: pisos de canteria gris en forma de laja de 42 cm. De ancho con largo variable, muros mixtos con aplanados de cal-arena
Y pintura a la cal, puerta de herreria y cristal, sistema constructivo con platabanda de ladrillo para descarga, pasillo con ménsulas de
Canterfa y barandal de hierro forjado.

Efectos del deterioro: graves desprendimientos de aplanados, presencia de plantas superiores
Desordenadas.
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CASA DEL SIGLO XIX 2 PONIENTE N° 512, CENTRO

_ TRABAJO TERMINAL PARA OBTENER EL TITULO DE ARQUITECTO =
Victor Reyes Marquez PROPUESTA DE UN NUEVO USO ADAPTATIVO Taller de Reciclaje de Proyectos

Vista. General del segundo patio del fondo hacia el acceso.

Materiales: muros mixtos, aplanados de cal-arena, pintura a la cal, barandal de hierro forjado, puerta de herreria y ventana de
Madera con reja de herreria.

Efectos del deterioro: presencia de microflora en abundancia.
Causas del deterioro: humedad y falta de mantenimiento.
Alteraciones: agregado de bodega en planta baja y patio de acceso a la azotea en planta alta.




CASA DEL SIGLO XIX 2 PONIENTE N° 512, CENTRO
e ‘ TRABAJO TERMINAL PARA OBTENER EL TITULO DE ARQUITECTO
Victor Reyes Marquez

PROPUESTA DE UN NUEVO USO ADAPTATIVO Taller de Reciclaje de Proyectos

Vista agregado para instalar bafio y techar patio de servicio de planta alta.

Materiales: muros de ladrillo, aplanados de mortero, cal arena, pintura a la cal y vinilica, mangueteria de herreria y cristal opaco,
Piso de Santo Témas de 40 x 40, cubierta de laminas acrilicas y estructura metalica.
Efectos del detrioro: humedad por escurrimiento.

Alteraciones: reduccién del espacio original, colocando el w.c.




CASA DEL SIGLO XIX 2 PONIENTE N° 512, CENTRO
TRABAJO TERMINAL PARA OBTENER EL TITULO DE ARQUITECTO

Victor Reyes Marquez PROPUESTA DE UN NUEVO USO ADAPTATIVO Taller de Reciclaje de Proyectos

Vista. Detalle de patio cubierto en la zona norponiente.
Materiales: piso de Santo Témas de 40 x 40, muros mixtos, aplanados de cal-arena, pintura a la cal.

Efectos del deterioro: ruptura de piezas y perdida del junteo, desprendimiento de aplanados, presencia de sales, exfoliacion
Y pulvurencia en ladrillo.

Causas del deterioro: humedad y falta de mantenimiento. Accion humana (adaptacion a nuevo uso).




CASA DEL SIGLO XIX 2 PONIENTE N° 512, CENTRO
TRABAJO TERMINAL PARA OBTENER EL TITULO DE ARQUITECTO

Victor Reyes Marquez PROPUESTA DE UN NUEVO USO ADAPTATIVO Taller de Reciclaje de Proyectos

Vista, rastros de puerta tapiada.
Alteraciones: espaciales, afectando las circulaciones originales.




CASA DEL SIGLO XIX 2 PONIENTE N° 512, CENTRO
TRABAJO TERMINAL PARA OBTENER EL TITULO DE ARQUITECTO

Victor Reyes Marquez

PROPUESTA DE UN NUEVO USO ADAPTATIVO Taller de Reciclaje de Proyectos

Vista de muro lateral con apuntalamiento.

Materiales: muros mixtos, aplanados con mortero de cal-arena, pintura en varias capas, las mas profundas a la cal y las
Superficiales en vinilica, puntales con vigas de recuperacion.

Efectos del deterioro: grietas a 45° en paramento, grieta horizontal en la base del muro y a 30 cm. De altura.

Causas del deterioro: como se puede apreciar el muro se encuentra fuera del eje de carga y aunque se reforzaron las vigas que

Lo soportan han cedido con el tiempo. Mala solucién estructural. (los puntales transmiten carga extra a la losa de entrepiso lo
Cual provoca las grietas horizontales).




CASA DEL SIGLO XIX 2 PONIENTE N° 512, CENTRO
TRABAJO TERMINAL PARA OBTENER EL TITULO DE ARQUITECTO

Victor Reyes Marquez

PROPUESTA DE UN NUEVO USO ADAPTATIVO Taller de Reciclaje de Proyectos

Vista de la cubierta de la habitacion ubicada al oriente del primer patio.

Materiales: vigueria de madera de pino, ladrillo cuadrado para sostener terrado, entortado y loseta de ladrillo como acabado final,
Restos de pintura vinilica en vigas, aplanado de muros de mortero cal-arena con varias capas de pintura las més profundas a la cal
Y las superficicales en vinilica.

Efectos del deterioro: manchas en cuadrado, vigas y muros, presencia de sales, microorganismos, desprendimiento de pintura y
Aplanado en los muros, pulvurencia y exfoliacién de las piezas de ladrillo, grietas en cuadrado.

Causas del deterioro: humedad por filtracion debido a encharcamiento, accion humana al demoler muro en planta baja.




CASA DEL SIGLO XIX 2 PONIENTE N° 512, CENTRO
TRABAJO TERMINAL PARA OBTENER EL TITULO DE ARQUITECTO

Victor Reyes Marquez PROPUESTA DE UN NUEVO USO ADAPTATIVO Taller de Reciclaje de Proyectos

Vista del patio posterior desde la azotea.
Materiales: piso de canteria gris, muros mixtos, aplanados de mortero cal-arena y lamina acrilica.

Efectos del deterioro: plantas superiores en el piso, piezas faltantes de canteria, algas y liquenes en muros y chaflanes,
Desprendimiento de aplanados y pintura.

Causas del deterioro: humedad y falta de mantenimiento.




CASA DEL SIGLO XIX 2 PONIENTE N° 512, CENTRO

TRABAJO TERMINAL PARA OBTENER EL TITULO DE ARQUITECTO . e
Victor Reyes Marquez PROPUESTA DE UN NUEVO USO ADAPTATIVO Taller de Reciclaje de Proyectos

Vista. Detalle de deterioros por adaptacion de instalaciones.

Materiales: Piso de cuadrado de ladrillo de 25 x 25, muros mixtos, aplanados de cal-arena, pintura a la cal, puerta de
Herreria, tuberia de cobre, castillo de concreto.

Efectos del deterioro: desprendimiento de aplanados, presencia de sales y microfiora (liquenes y algas) y plantas
Superiores, lechada de cemento, exfoliacidn y pulvrencia de ladrillo.

Causas del deterioro: humedad y falta de mantenimiento. Accidon humana (adaptacion a nuevo uso).

Alteraciones: castillo de concreto para reducir el vano y colocar puerta de herreria y muro de tabique para w.c.
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Victor Reyes Marquez PROPUESTA DE UN NUEVO USO ADAPTATIVO

Taller de Reciclaje de Proyectos
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Vista. Detalle de deterioros por adaptacion de instalaciones.

Materiales: Muros mixtos, aplanados de cal-arena, pintura a la cal, puerta de herreria, tuberia de cobre y ventila galvanizada,
Castillo de concreto.

Efectos del deterioro: desprendimiento de aplanados, ruptura de muro para pasar tuberia, presencia de microflora (liquenes
Y algas).

Causas del deterioro: humedad y falta de mantenimiento. Accién humana (adaptacion a nuevo uso).
Alteraciones: castillo de concreto para reducir el vano y colocar puerta de herreria.
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Victor Reyes Marquez PROPUESTA DE UN NUEVO USO ADAPTATIVO Taller de Reciclaje de Proyectos

Vista. Azotea detalle de encharcamiento y deformacion de la techumbre.
Efectos del deterioro: grave deformacion de losa, encharcamiento, plantas superiores, existencia y acumulacion de basura.
Causas del deterioro: humedad y falta de mantenimiento.




CASA DEL SIGLO XIX 2 PONIENTE N° 512, CENTRO

TRABAJO TERMINAL PARA OBTENER EL TITULO DE ARQUITECTO
Victor Reyes Marquez PROPUESTA DE UN NUEVO USO ADAPTATIVO Taller de Reciclaje de Proyectos

Vista exterior. Cubierta de las habitaciones del lado oriente del segundo patio.

Materiales: loseta de ladrillo de barro, tinaco de piedra, chimeneas de barro y de fierro galvanizado, tuberia hidraulica de fierro
galvanizado, resanes con lechada de cemento.

Efectos del deterioro: deformacion de la cubierta, encharcamiento, presencia de microflora y plantas superiores.
Causas del deterioro: bioldgica, fisica agua de lluvia y falta de mantenimiento.
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_____ TRABAJO TERMINAL PARA OBTENER EL TITULO DE ARQUITECTO
PROPUESTA DE UN NUEVO USO ADAPTATIVO

s

Vista de la colindancia oriente.
Materiales: muraos de ladrillo, aplanados de martera cal-arena.

Efectos del deterioro: perdida de los aplanados.
Causas del deterioro: erosién y humedad.

Taller de Reciclaje de Proyectos
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TRABAJO TERMINAL PARA OBTENER EL TITULO DE ARQUITECTO _
Victor Reyes Marquez PROPUESTA DE UN NUEVO USO ADAPTATIVO Taller de Reciclaje de Proyectos

Vista de la colindancia poniente.

Materiales: muros mixtos, aplanados de mortero cal-arena y pintura vinilica.
Efectos del deterioro: grietas en el aplanado.

Causas del deterioro: movimientos estructurales en los muros.
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4.1 PLANOS Y PROPUESTA DE INTERVENCION.
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4.2 PLANOS Y APLICACION DE CRITERIOS GENERALES DE
INTERVENCION.
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SIMBOLOGIA
Partidas.

1. Estructura.

1.1 Cimentacién.
1.2 Apoyos corridos.
1.3 Apoyos aislados.
1.4 Trabes.

1.5 Cerramientos.
1.6  Entrepisos.

1.7  Cubiertas.
1.8  Vigas.

2. Albafileria.
2.1  Pisos.

2.2 Muros.
2.3 Plafones.
2.4  Cubiertas.

2.5 Ornamentos.

3. ACABADOS.

3.1  Aplanado con cal.
3.2 Aplanado con yeso.
3.3 Ladrillo delgado.
3.4 Canteria.

3.5 Ladrillo grueso.

3.6  Pintura.

3.7 Cemento.

103



CASA DEL SIGLO XIX 2 PONIENTE N° 512, CENTRO
TRABAJO TERMINAL PARA OBTENER EL TITULO DE ARQUITECTO

Victor Reyes Marquez PROPUESTA DE UN NUEVO USO ADAPTATIVO Taller de Reciclaje de Proyectos

4, INSTALACIONES.
4.1 Hidraulica.

4.2 Sanitaria.
4,3  Eléctrica.
4.4  Especial.

5. COMPLEMENTARIOS.
5.1 Jardineria.

5.2  Carpinteria.

5.3 Herreria.

5.4  Vidrieria.

5.5  Sefializacion.

5.6  Mobiliario.

CONCEPTOS DE TRABAJO.
LIBERACIONES.
L.1 Eliminacién de escombro.
L.2 Eliminacion de hierbas y raices.

- L.3 Eliminacidn de polvo y mugre.
L.4 Eliminacion de cemento, concreto.
L.5 Eliminacion de ladrillo grueso.
L.6 Eliminacion de ladrillo delgado.
L.7 Eliminacion de piedra.
L.8 Eliminacién de mosaico y piso de barro.
L.9 Eliminacion de azulejo.
L.10 Eliminacién de gargolas, botaguas.
L.11 Eliminacion de aplanados.
L.12 Eliminacién de pintura.

L. 13 Eliminacion chafllanes.

104



CASA DEL SIGLO XIX 2 PONIENTE N° 512, CENTRO
TRABAJO TERMINAL PARA OBTENER EL TITULO DE ARQUITECTO

Victor Reyes Marquez PROPUESTA DE UN NUEVO USO ADAPTATIVO Taller de Reciclaje de Proyectos

L. 14 Eliminacién de letreros.
- L.15 Eliminacién de redes.
L.16 Eliminacion de vidrios.
L.17 Eliminacidon de madera.
L.18 Eliminacion de hierros.
L.19 Eliminacién de tapiz y pisos vinilicos.
L.20 Eliminacién de cielo raso.
L.21 Liberacion de cubiertas falladas.
L.22 Eliminacién de sales.

CONSOLIDACIONES

C.1 Inyeccion de grietas.

C.2 Inyeccion de fisuras.

C.3 Recalces de erosiones.

C.4 Desinfeccion, curado y prevencion de madera.
C.5 Fijacién de elementos.

C.6 Reestructuracion.

C.7 Consolidacidn de ladrillo

C.8 Consolidacidn de aplanado.

C.9 Consolidacidn de juntas.

INTEGRACIONES

1.1 Colocacion de madera.

1.2 Colocacion de ladrillo grueso.
1.3 Colocacion de ladrillo delgado.
1.4 Colocacion de piedra.

1.5 Colocacién de hierro.

1.6 Colocacién de redes.

1.7 Colocacion de concreto armado.
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1.8 Colocacidn de aplanados.

1.9 Colocacién de pintura.

1.10 Colocacién de mosaico y piso de barro.
I.11 Colocacidn de azulejo.

1.12 Colocacidén de gargolas y botaguas.
I.13 Colocacidén de chaflanes.

I.14 Colocacidn de vidrios.

1.15 Colocacién de piso.

1.16 Tratamiento de humedades.

1.17 Colocacién de terrado.

1.18 Colocacion de loseta de barro.

1.19 Colocacidn de pretil de ladrillo.
1.20 Colocacién de losa prefabricada.
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CAPITULO 5

5.1 CARACTERISTICAS Y DELIMITACION URBANA DENTRO DEL AREA DE
ESTUDIO.
5.1.1 Objetivo del estudio.

Determinar las zonas y usos de suelo especificos existentes dentro de la zona asi como los usos
originales de cada parcela.

Conocer mediante el estudio la potencialidad del nuevo uso adaptativo de la vivienda a reutilizar.

El objetivo del estudio de la delimitacién y caracteristicas urbanas es el de conocer las
caracteristicas que presenta el area que enmarca la vivienda a reutilizar, para que con ello se
pueda lograr el mejor uso adaptativo en cuanto a aspectos urbanos y econdmicos se refiera y
mediante.

5.1.2 Localizacidon del area de estudio y delimitacion del area de estudio.

El drea de estudio se comprende de nueve manzanas que se ubican alrededor de la vivienda en
estudio.

Las manzanas en estudio se encuentran delimitadas al norte por la calle 6 Oriente, al sur por la
calle Reforma, al Poniente por la calle 9 Norte y al oriente por la calle 3 Norte.
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5.1.3 Datos generales.

En la zona de estudio, delimitada previamente, enmarcada dentro del centro histérico de la ciudad
de Puebla, se ubicaron 176 lotes, localizados dentro de 09 manzanas.

Propiedad. ( ver anexo grafico DC-1)

El tipo de propiedad en la zona se dividid en cuatro categorias: federal, estatal, municipal y
privada. La primera agrupa un total de 06 inmuebles, para un 3%, la segunda con un total de 03,
para un 1%, la tercera con 02 edificaciones, para un 1% y por ultimo la cuarta arroja 164 predios,
para un 95%.

Ocupacion. ( ver anexo grafico DC-2)

La ocupacién en la zona de estudio nos arroja que existen 96 fincas habitadas, 78 parciaimente y
Unicamente 1 sin ningdn tipo de ocupacion.

Uso de suelo original y actual. ( ver anexo grafico DC-3 )

La ciudad de Puebla dentro de su centro histdrico presenta un uso original destinado
principalmente al uso habitacional, con un total de 84 inmuebles, siendo el resto de los usos los
siguientes: comercial 08, servicios 17, institucionales 02, otros usos 01 y mixtos 64.

Actualmente el uso de los inmuebles queda establecido de la siguiente manera: habitacional 04,
comercial 34, servicios 14, institucionales 05, otros usos 01, sin uso 01 y uso mixto 117
inmuebles.

Corriente estilistica. ( ver anexo grafico DC-4 )

Dentro de la zona de estudio el estilo mas utilizado fue el colonial, seguido muy de cerca por el
contemporaneo, siendo en los bordes del area de estudio donde se encuentran el mayor nimero
de edificaciones modernas.

La clasificacion de corriente estilistica queda de la siguiente manera: virreynal 64, neoclasica 12,

neogdtica 01, neovirreynal 05, ecléctica 27, art deco 01, estilo internacional 01, contemporanea 63
y art noveau 01.
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Alteraciones. ( ver anexo grafico DC-5 )

Las alteraciones sufridas por los inmuebles se dividen entres categorias: integra, modificada y muy
modificada, obteniendo de estas los siguientes resultados: inmuebles integros 58, modificados 114
y muy modificados Unicamente 04.

Estado constructivo. ( ver anexo grafico DC-6 )

El estado constructivo en el area de estudio en general es regular, siendo el peor estado
constructivo el encontrado en las vecindades o viviendas unifamiliares.

Los datos generados son los siguientes: inmuebles en estado constructivo bueno 55, en estado
regular 100 y en mal estado 21.

Niveles de edificacion. ( ver anexo grafico DC- 7)

La parte representativa de los inmuebles son los que estan construidos en dos niveles con un total
de 105 inmuebles, posteriormente 3 niveles con 27, le siguen aquellas de 4 niveles con un total de

19, en cuarto lugar las de 1 nivel con 17 inmuebles y por ultimo las de 5 0 mas niveles con 08
inmuebles.

De lo anterior podemos concluir que el uso habitacional fue el mas utilizado originalmente, siendo

en actualidad el uso mixto, es decir aquel que se ocupa como comercio en la planta bajay como
vivienda en la alta.

La mayor parte de las fincas tienen ocupacion total y gran parte de ellos en régimen de propiedad
privada. El nivel de edificacion mas socorrido es el de dos plantas y con modificaciones en la
mayoria de los inmuebles, presentando un estado constructivo regular en la un gran nimero de
las edificaciones.®

' Todos los datos fueron levantados en visita de campo al area de estudio.
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N° de manzanas

Propiedad

Federal
Estatal
Municipal
Privada

Uso de suelo original

Habitacional
comercial
Servicios
Institucional
Otros

Mixto

Sin uso

Corriente Estilistica

Virreynal
Neoclasico
Neogético
Neavirreynal
Ecléctico

Art Deco

Estilo Internacional
Contemporaneo

Art Noveau

Niveles de edificacioén

1 Nivel

2 Niveles
3 Niveles
4 Niveles

5 o mas Niveles
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Resumen de caracteristicas y delimitaciéon urbana

n° de inmuebles

6
3
2
164

n® de inmuebles

84
8
17
2
1
64
0

n° de inmuebles

64
12
1
5

27

n° de inmuebles

17
105
27
19
8

DATOS GENERALES

porcentaje

3%
1%
1%
95%

porcentaje

48%
5%
10%
1%
1%
35%
0%

porcentaje

37%
7%
1%
3%

15%
1%
1%

34%
1%

porcentaje

10%
60%
15%
1%

4%

Total de predios

Ocupacion

Si
No
Parcialmente

Uso de suelo actual

Habitacional
comercial
Servicios
Institucional
Otros

Mixto

Sin uso

Alteraciones

Integra
Modificada
Muy modificada

Estado constructivo
Bueno

Regular

Malo

176

n® de inmuebles

96
2
78

n° de inmuebles

n° de inmuebles

58
114
4

n° de inmuebles

55
100
21

Taller de Reciclaje de Prdyectos

porcentaje

55%
1%
44%

porcentaje

2%
19%
7%
1%
1%
67%
1%

porcentaje

33%
65%
2%

porcentaje
32%
57%
11%
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CAPITULO A6

6.1 POTENCIALIDAD DEL INMUEBLE PARA EL NUEVO USO ADAPTATIVO.

Se entiende por potencialidad a la capacidad que tiene un inmueble para aceptar un
nuevo uso, para asegurar la permanencia testimonial y utilitaria del mismo. Esto sin modificar
la esencia y conservando su integridad, al no realizar modificaciones mayores dentro de los
aspectos: ambiental, funcional, constructivo, estructural y formal — expresivo.

Aspecto ambiental: Este aspecto es necesario para lograr que los espacios cuenten con
el confort necesario, ventilacion, iluminacién, asoleamiento para que la estancia y convivencia
dentro de ellos sea la optima.

Aspecto funcional: Se deberad respetar dentro de lo posible los espacios, pasillos,
accesos ya existentes en el inmueble.

Aspecto constructivo y estructural: Se conservaran las condiciones estructurales y
constructivas originales consolidando y reforzando el inmueble en los espacios necesarios para
la conservacion del inmueble.

Aspecto formal expresivo: En este aspecto se intentara conservar lo mejor posible el
caracter y expresién del inmueble!’.

6.2 DETERMINANTES Y CONDICIONANTES PARA LA REUTILIZACION DEL
INMUEBLE. '

Las ciudades son entes vivos; son espacios por donde trascurre una vida urbana que las hace ser
‘nucleos de las actividades culturales, econdmicas, sociales y politicas de las regiones que las rodean. Esta vida
las hace evolucionar constantemente; las ciudades crecen se transforman, se renuevan y por lo tanto generan y
destruyen todo el tiempo sus propias huellas, sus propios monumentos.®

Las determinantes y condicionantes para el nuevo uso se enmarcan dentro de las

siguientes: fisicas, sociales, econdmicas, juridico-politicas, ideoldgicas y tecnoldgicas.

"7 VARELA Torres Alfredo, Tesisi: “ Conservacion de la vivienda como patrimonio Arquitectonico y satisfactor habitacional en los centros Historicos”,
Guadalajara, México,1997. Pp.207.

18 MERAZ Quintana Leonardo, Conservacion arquitectonica y arqueologia urbana, UAM, México, 1993.
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Tomando en cuenta la ubicacidén y evaluacién de la zona en la que se enclava el

inmueble

(tomando como base las delimitaciones y caracteristicas urbanas), se puede

determinar el nuevo uso que se le puede dar al inmueble mediante el siguiente cuadro de

evaluacion y seleccion de alternativas valorizado por medio de una matriz de usos especificos:

Basandonos en el uso original del inmueble se aprecia que este ha sufrido importantes

cambios en su partido arquitectdnico. Considerando que el aspecto ambiental no es el ideal

se intentara integrar los espacios de la mejor manera para lograr el funcionamiento optimo de

los mismos, tomando en cuenta los grandes espacios con los que se cuenta y la disponibilidad

de los mismos para adaptarlos al nuevo uso.

TABLA DE EVALUACION Y SELECCION DE ALTERNATIVAS
CASA HABITACIC')N DEL SIGLO XIX, 2 PONIENTE 512
CENTRO HISTORICO, PUEBLA, PUEBLA.

HABITACIONAL 1, VIVIENDA UNIFAMILIAR 1. ADECUACION ACTUAL PART. ARQ. |1. UBICACION EN LA ZONA DE VIVIENDA
2. VIVIENDA MULTIFAMILIAR 2. APROVECHAMIENTO DE PART. ARQ. [Y COMERCIO
3. VIVIENDA EST. Y MAESTROS 3. APROVECHAMIENTO DE PART. ARQ. [2. MALAS CONDICIONES DE LAS VIV,
EXISTENTES
3. NO EXISTE DENTRO DE LA ZONA Y
IALREDEDORES
COMERCIAL 1. OFICINAS PARA PROFESIONISTAS [|1. APROVECAHMIENTO DE ESPACIOS |i. NO EXISTEN EN LA ZONA EN BUENAS
2. RESTAURANTE/CAFETERIA, 2. SALAS Y AREAS PARA MESAS Y CONDICIONES
ESTETICA CUBICULOS 2. SON RENTABLES EN LA ZONA
CULTURAL 1. MUSEO 1.APROVECHAMIENTO DE PART. ARQ. [1. LA ZONA NO SE PRESTA A ESTE USO
2. GALERIA 2.APROVECHAMIENTO DE PART. ARQ. [2.NO ES RENTABLE EN ESTA ZONA
TURISTICO  [NINGUNA
RELIGIOSO NINGUNA
MILITAR NINGUNA
ETC.

Nota: Salvo en el uso habitacional, los demas géneros se consideran poco viables debido a la falta de area para

estacionamiento dentro de la finca y a los conflictos y afluencia vial en la zona.
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6.3 PROPUESTA ARQUITECTéNICA.
6.3.1 Definicion del programa arquitectoénico.

La habitabilidad de la espacialidad arquitectdnica, es una finalidad esencial del arte arquitectonico, y por
tanto, /o habitable se constituye en categoria esencial del programa arquitectonico. No debe olvidarse 'que' el
autentico programa es suma de finalidades causales. Siendo obvia como es, la consecuencia que este aserto
implica, seria indicado recurrir a una serie de casos histéricos para reforzar en la base de nuestro criterio lo que
parece imponer la reflexion.

Para poder proponer un nuevo uso adaptativo al inmueble es necesario realizar un
analisis de potencialidades del mismo, basado en los posibles programas arquitecténicos que
se adaptarian al partido arquitecténico original sin modificar o dafiar los espacios existentes.

La mejor opcidn para el nuevo uso es la de vivienda, la misma que originalmente
presentaba el inmueble, cambiando Unicamente el esquema de esta, ya que la vivienda
unifamiliar, debido a las dimensiones de los espacios y de la finca en si pudiese decirse que

para el prototipo de familia en la actualidad este inmueble resultaria excesivo en sus
dimensiones.

El siguiente cuadro muestra los posibles usos que se pueden considerar tomando en
cuenta la conservacion aceptable del inmueble, el aspecto ambiental y funcional de los
espacios mediante una calificacion para poder obtener una calificacion de cada uso posible.

El resultado del siguiente cuadro nos arroja que el mejor uso resultante fue el de casa
habitacion para estudiantes y profesionistas recién egresados, esto debido a que los
beneficios econdmicos, conservacion garantizada y el aspecto de satisfactor urgente son mas
altos que en los otros casos, ademas de que no se alterard la integridad espacial o formal de
la finca. Mediante los espacios existentes y de acuerdo a su adaptabilidad se llevo a cabo una
organizacion de areas para confrontarlas con el nuevo uso del programa arquitectonico para
la reutilizacion del inmueble.

% VILLAGRAN Garcia José, Teorfa de la Arquitectura, Direccion General de Publicaciones, México 1988. Pp. 238
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CASA HABITACION

‘CENTRO HISTORICO DE LA CIUDAD DE PUEBLA
2 PONIENTE 512
Victor Reyes Marquez

A 5 4
/ivienda ’ 332
Jnifamiliar 30 24 40 40 50 32 21 21 24 50
3 5 4 5 5 5 4 2 3 4 5
/ivienda 353
sstudiantes 50 32 40 40 50 32 14 21 24 50
: 5 3 2 3 4 4 3 3 3 7
sficinas 276
wofesionistas 50 24 16 24 40 32 21 21 18 30

3 2 2 3 4 4 2 3 3 2
) 231
aller grafico 30 16 16 24 40 32 14 21 18 20
= 5 3 2 4 13 3 1 3 3 1
‘estaurante / / 232

safeteria 50 24 16 32 30 24 7 21 18 10

4 1 3 3 2 3 5 2 3 1
- 217
jaleria de arte| 40 8 24 24 20 24 35 14 18 10

5 4 2 4 3 3 2 3 2 1 249
sstetica 50 32 16 32 30 24 14 21 12 V7 10
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6.3.2 Proyecto Arquitecténico.

El proyecto que se propone para el nuevo uso adaptativo de la vivienda y de acuerdo a
lo arrojado por la tabla anterior es el de vivienda para estudiantes y profesores, mediante el
concepto de recdmaras con un area de trabajo-estudio, con capacidad para dos personas y
dependiendo del espacio en algunos casos de forma individual, en cuanto a los servicios estos
se manejaran de forma comin.

Contribuyendo con esta propuesta en una forma modesta a devolver al centro histérico
la esencia de espacio habitacional que ha ido perdiendo con el paso de los afios.

El partido arquitectdnico se plantea de la siguiente forma:

6.3.3 Programa Arquitectonico

ESPACIO REQUERIDO AREA/M2 ESPACIO AREA/M2 | PROPORCION
PROBABLE

RECEPCION 15 m. 1 pb. 12m. 1:0.8
SALA REUNION/VISITAS 40m. 2 pb. 44m. 1:1.16
HAB. ESTUDIO COMPARTIDO 25-30m. 3 pb. Pa. 25m. 1:1
HAB. ESTUDIO INDIVIDUAL 20-24m. 4 pb. pa. 20m. 1:1
TOTAL AREA HABITACIONES 344m. 3-4 pb. pa. 3449m. 1:1
COCINA 16m. 5 pb. 20m. 1:1.25
COMEDOR 35m. 6 pb. 40m. 1:1.14
SANITARIOS PB. 30m. 7 pb. 32m. 1:1.06
SANITARIOS PA. 40m. 8 pa. 59m. 1: 1.47
AREA DE LAVADO Y SERVICIOS 25m. 9 pb. 45m. 1:1.80

En esta tabla se establece el espacio requerido para la dependencia particular y la
ubicacién del recinto para su alojamiento, se especifica también el espacio que se requiere
contra el espacio disponible, referenciando en la ultima columna la proporcién del espacio real
contra el espacio requerido.
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El espacio destinado -a comercios en la parte exterior no se altera, modificando
Unicamente el espacio interior que estos ocupaban.

La organizacion del edificio se manejara de forma individual, manejando un espacio
destinado al personal encargado de la limpieza de las dreas comunes y control del acceso
principal.

6.3.4 Zonificacion, distribucion y adaptacion espacial.

Considerando lo mencionado anteriormente se presenta mediante planos el andlisis
gréfico de las superficies habitables que se consideraron en la tabla correspondiente al
programa arquitectdnico del nuevo usos adaptativo, presentando el esquema de las areas a
utilizar que no modifiquen el partido original.

Se presenta ademas el proyecto arquitectdnico del nuevo uso que se le dara
finalmente al inmueble.
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6.3.5 ANEXO GRAFICO DE LA PROPUESTA ARQUITECTONICA.
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simbologia hidraulica:
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tubsria de cobre clase M para gas

eriterios de instalaciones:

La tuberia hidraulica no sera empotrada dantro

de los muros, ni se afactara ningun ofro
elemento, siendo subterraneas donde sea

posible, en las instalacionss verticales estas

estaran en las esquinas de los muros o en
lugares poco visibles
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simbologia hidraulica:
¢ salida de agua fria
¢ salida de agua caliente
O bajada de tuberia de polipropileno de 1/2° agua
fiia v calisnte
— tuberia de polipropiienc de 1/2° para agua fiia

-—-- tubsria de paliproplieno de 1/2" para agua caliente

-.—.- luberia ds cobre para gas.

criterios de instalaciones:

La tuberia hidraulica correra por el exterior
de la azotea fijas por abrazaderas,
realizando unicamente pequefics barrenos
para realizar las bajadas de tubo en donde
sea necesario.

La toma exterior de gas quedara lo menos
visible en la fachada, con la tuberia pintada
en color rojo por reglamento.
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criterios de instalaciones:

La red de drenaje general se tendera de
forma subterranea, con registros a cada 6
mts., debido a que las bajadas originales no
concuerdan con el nuevo partido
arquitectdnico s proponen bajadas nusvas
a base de pve sanitario de 4°.
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arquitsciénico s& propenen bajadas nusvas
a base de pvc sanitario de 4.
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—~—— tuberia galvanizada con condulst por arista interior en techo
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centro ds carga

timbre
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criterios de instalaciones:

La tuberia estara sobrepusta a muros y
bovedas mediants abrazaderas, por sllo
se propone el menor recomido de cable
posible en las partes centrales de los
recintos, ccultando la instalacién en las
gsquinas de los mures, cornisas o
molduras dentro de condulets. Se
realizaran barrenos en los muros para el
paso de instalaciones.
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CASA DEL SIGLO XIX 2 PONIENTE N° 512, CENTRO
TRABAJO TERMINAL PARA OBTENER EL TITULO DE ARQUITECTO

Victor Reyes Marquez PROPUESTA DE UN NUEVO USO ADAPTATIVO Taller de Reciclaje de Proyectos j
6.4 COSTO DE REUTILIZACION DE VIVIENDA HISTORICA.
Las caracteristicas generales de la finca en cuestién son los siguientes
Casa habitacidén del siglo XIX del afio 1845 aproximadamente, la cual permanecid
completamente en uso hasta principios de la ultima década del siglo pasado, quedando
abandonada la planta alta debido a las malas condiciones constructivas, permaneciendo
Unicamente el uso comercial y el de vivienda de las personas que cuidan del inmueble.
Dimensiones del terreno: Norte 14.10 mts. Con propiedad particular, Sur 24.60 con
calle 2 Poniente ( frente del inmueble), Oriente en linea quebrada de sur a norte 40.80 mts. Y
5.40 mts. Con propiedad particular, Poniente en limefia quebrada de sur a norte 6.40 mts. Y
39.80 mts. Con propiedad particular.
Superficie total del terreno: 715.18.
Superficie total construida: 1209.98.

6.5 PLANTEAMIENTO ECONOMICO:

Valor del inmueble en su actual estado. $ 489,597.30%°

Valor aproximado de la obra de nuevo uso
Adaptativo por metro cuadrado de obra. $ 822,786.00
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CASA DEL SIGLO XIX 2 PONIENTE N° 512, CENTRO
TRABAJO TERMINAL PARA OBTENER EL TITULO DE ARQUITECTO

Victor Reyes Marquez PROPUESTA DE UN NUEVO USO ADAPTATIVO Taller de Reciclaje de Proyectos

6.5.1 Rentabilidad: ( planteada como vivienda para estudiantes y jovenes
profesionistas). |

Planteando cobrar una renta unitaria mensual de $ 800.00, con un cupo total de 24
habitantes, nos da una renta total de $ 19,200.00, descontando un 20% por concepto de
mantenimiento y pagos de servicios como agua, luz, gas, etc. Se obtiene una utilidad antes
de impuesto de $ 15,360.00. Obteniendo una utilidad anual de $184, 320.00.

Tomando en cuenta que el inversionista interesado en darle el nuevo uso adaptativo,
deseara invertir $ 822,786.00 en un banco y no en el inmueble, la tasa vigente promedio
( 15.48 cetes 21/04/01) le produciria al afio por esta cantidad aproximadamente $ 127,
367.00, teniendo una diferencia a favor de $ 56, 953.00 al afio optando por la primera
inversion.

Esto sin tomar en cuenta el aumento en la plusvalia del inmueble a causa de la
recuperacion del mismo en contra de la depreciacion que sufre el dinero invertido en tasas
bancarias.

6.5.2 Costo de construccion de vivienda nueva.

En el caso de la recuperacién de vivienda histdrica tenemos que se cuenta ya con la
cimentacién y los muros de carga, por muy deteriorados que estos se encuentren, en el caso
de las techumbres se encuentran en mal estado o ya no se encuentran.

Dependiendo del tipo de intervencidon del inmueble el costo de la misma, pero
suponiendo que no se realizaran obras de consolidacion de importancia, Unicamente
reposicion de cubiertas y entrepisos, contando ya con la cimentacién, asi como los muros
portantes de las losas, por lo que no habria que realizar inversion en estos apartados.

Actualmente en la ciudad de puebla el costo por metro cuadrado de construccidn tipo
nivel medio oscila entre $ 2000.00 y $ 2500.00. Tomando en cuenta este valor con la
cantidad de $ 822,786.00 necesarios para la reutilizacidn del inmueble histdrico, Unicamente
podriamos construir una vivienda de 411.39 metros cuadrados, esto sin tomar en cuenta el
valor del terreno.

20 . . . . - .
Dato perteneciente al Instituto De Catastro del Estado de Puebla, se considera el valor comercial de la vivienda por arriba del 200% del dato
proporcionado por Catastro.
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CASA DEL SIGLO XIX 2 PONIENTE N° 512, CENTRO

TRABAJO TERMINAL PARA OBTENER EL TITULO DE ARQUITECTO N
Victor Reyes Marquez PROPUESTA DE UN NUEVO USO ADAPTATIVO Taller de Reciclaje de Proyectos
MANUAL DE CONSERVACION Y MANTENIMIENTO

8.1 MANUAL DE CONSERVACION Y MANTENIMIENTO.
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CASA DEL SIGLO XIX 2 PONIENTE N° 512, CENTRO
TRABAJO TERMINAL PARA OBTENER EL TITULO DE ARQUITECTO

Victor Reyes Marquez PROPUESTA DE UN NUEVO USO ADAPTATIVO Taller de Reciclaje de Proyectos
MANUAL DE CONSERVACION Y MANTENIMIENTO

Liberaciones.

Clave: L. Liberaciones.
Concepto: Limpieza General.
Localizacidon: Todo el edificio.
Responsabilidad Directa: Arg. Victor Reyes Marquez.
Responsabilidad Indirecta: Responsable del mantenimiento del edificio.

Definicidon: Son los trabajos a realizar tanto en el interior como en el exterior del edificio,
para desalojar los materiales y suciedad, que se acumulan con el uso, paso del tiempo, asi
como trabajos de mantenimiento.

Generalidades: La limpieza general enmarca todas las habitaciones, locales, espacios
exteriores, elementos exteriores, asi como bienes muebles, de acuerdo con el tipo de espacio
o elemento se procedera con diferentes tipos de materiales o instrumentos de limpieza.

Todos aquellos trabajos que requieran de limpieza especializada se encargaran a empresas
capacitadas para ello.

Herramienta y equipo: Palas, escobas, cubetas, carretillas de goma, franelas, -cepillos de
fibra, escaleras y lazos.

Mano de obra: Cuadrilla de peones.
Materiales a utilizar: Agua, jabdn neutro, lejia y detergentes.

Procedimiento: Se retirara todo el mobiliario que se pueda mover y que impida poder llevar
a cabo la limpieza o que pueda ser dafiado con la misma.

Pruebas, Tolerancias y normas: Al efectuarse la actividad se tratara no dafiar elementos
del inmueble, mobiliarios, equipos, etc.

El control de los trabajos se supervisara por el responsable de la cuadrilla de peones, y a lo
especificado en el procedimiento.

Los cargos generados y dafios ocasionados por trabajos ejecutados incorrectamente se
cargaran al responsable del mantenimiento o de la cuadrilla.
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TRABAJO TERMINAL PARA OBTENER EL TITULO DE ARQUITECTO
Victor Reyes Marquez PROPUESTA DE UN NUEVO USO ADAPTATIVO Taller de Reciclaje de Proyectos
MANUAL DE CONSERVACION Y MANTENIMIENTO

Forma de medicion y pago: De acuerdo al tabular establecido para una cuadrilla de
peones.

Costos incluidos dentro de los precios unitarios:
- Mano de obra.

Fuente de referencia:

Varela Torres, Alfredo, et. Al. * Manual de conservacion y mantenimiento del Hospicio Cabafias”.
Guadalajara: s/p, 2000, pp. 82-83.
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TRABAJO TERMINAL PARA OBTENER EL TITULO DE ARQUITECTO

Victor Reyes Marquez PROPUESTA DE UN NUEVO USO ADAPTATIVO Taller de Reciclaje de Proyectos
MANUAL DE CONSERVACION Y MANTENIMIENTO

Liberaciones.

Clave: L. Liberaciones.
Concepto: Liberacion de sales solubles.
Localizacion: Aplanados de muros y plafones.
Responsabilidad Directa: Arg. Victor Reyes Marquez.
Responsabilidad Indirecta: Responsable del mantenimiento del edificio.

Definicion: Son aquellos trabajos orientados a eliminar las sales solubles en aplanados y
plafones ocasionados por la humedad o filtraciones del interior hacia el exterior en los
mismos, lo cual ocasiona deterioros.

Generalidades: Es necesario para realizar esta labor eliminar todas aquellas humedades y
que la los elementos a utilizar sean de la misma naturaleza de los existentes.

Herramienta y equipo: Martillo de golpe.

Mano de obra: Oficial albafil y pedn.

Materiales a utilizar: Pulpa de papel, cinta adhesiva, agua desmineralizada (destilada),
superficie impermeable de acrilico o polietileno, clavos y marco de madera para fijar los
materiales mencionados anteriormente.

Procedimiento: Posteriormente al retiro de los aplanados seleccionados y de acuerdo a las
especificaciones descritas, se procedera a liberar las sales que permanezcan en el interior de
los muros y plafones, para ello se airaran los mismos y posteriormente se le colocaran por
pafios de muros, emplastos de pulpa de papel humedecidos con agua desmineralizada,
cubriéndolos con una superficie de impermeable, esto para impedir que la pulpa de papel
seque y permita que las sales salgan del interior debido a que esta parte del muro esta mas
himeda que la interior del elemento. Posteriormente al retiro de sales y una vez seco por
completo el muro se procederd a la reposicion de aplanados de acuerdo a la especificacion
descrita para el caso de aplanados con deterioros.
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' I Victor Reyes Marquez PROPUESTA DE UN NUEVO USO ADAPTATIVO Taller de Reciclaje de Proyectos
» MANUAL DE CONSERVACION Y MANTENIMIENTO

Pruebas, Tolerancias y normas: Este se efectuara Unicamente en aquellas areas
seleccionadas de acuerdo al concepto de las generalidades descritas.

La supervisidn deberd ser constante y el control correrd a cargo del responsable de
mantenimiento.

Los cargos generados y dafios ocasionados por trabajos ejecutados incorrectamente se
cargaran al responsable del mantenimiento o de la cuadrilla.

Forma de medicion y pago: De acuerdo al tabular establecido, si no se cuenta con el
personal capacitado este sera contratado y el salario sera establecido por metros cuadrados.

Costos incluidos dentro de los precios unitarios:
- Mano de obra.
Fuente de referencia:

Varela Torres, Alfredo, et. Al. * Manual de conservacién y mantenimiento del Hospicio Cabafias”.
Guadalajara: s/p, 2000, pp. 82-83.
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Liberaciones.

Clave: L. Liberaciones.
Concepto: Liberacion de vegetacion.
Localizacion: Pretiles, azoteas, muros y pisos.
Responsabilidad Directa: Arq. Victor Reyes Marquez.
Responsabilidad Indirecta: Responsable del mantenimiento del edificio.

Definicion: Son los trabajos necesarios a realizar en los pretiles, asi como azoteas, para

liberar de la vegetacion que debido al paso del tiempo y clima se va generando en estas
areas.

Generalidades: La liberacion de vegetacion enmarca todas las azoteas, pretiles, muros y
pisos y espacios, de acuerdo con el tipo de espacio o elemento se procedera con diferentes
tipos de instrumentos de limpieza.

Herramienta y equipo: Palas, escobas, cubetas, carretillas de goma, cucharas, escaleras y
lazos.

Mano de obra: Cuadrilla de peones.
Materiales a utilizar: Agua.

Procedimiento: Se procedera a retirar la vegetacion con la cuchara o pala en donde sea
posible, tratando de no dafiar durante el procedimiento alguin otro elemento del inmueble.

Pruebas, Tolerancias y normas: El control de los trabajos se supervisara por el
responsable de la cuadrilla de peones, y a 1o especificado en el procedimiento.

Los cargos generados y dafios ocasionados por trabajos ejecutados incorrectamente se
cargaran al responsable del mantenimiento o de la cuadrilla.

Forma de mediciéon y pago: De acuerdo al tabular establecido para una cuadrilla de
peones.

Costos incluidos dentro de los precios unitarios: Mano de obra.

165



CASA DEL SIGLO XIX 2 PONIENTE N° 512, CENTRO
TRABAJO TERMINAL PARA OBTENER EL TITULO DE ARQUITECTO

Victor Reyes Marquez PROPUESTA DE UN NUEVO USO ADAPTATIVO Taller de Reciclaje de Proyectos
MANUAL DE CONSERVACION Y MANTENIMIENTO

Consolidaciones

Clave: C. Consolidaciones.
Concepto: Consolidacion de fisuras.
Localizacion: Muros del inmueble.
Responsabilidad Directa: Arg. Victor Reyes Marquez.
Responsabilidad Indirecta: Responsable del mantenimiento del edificio.

Definicion: Son aquellos trabajos necesarias para eliminar aquellas fisuras ocasionadas en
el edificio a acusa de dilatacién, movimientos estructurales (que no sean considerados como
graves), y de los cuales pueden generarse otros dafos, como filtraciones.

Herramienta y equipo: Artesa, plana, espatula, cinceles, cucharillas, brochas de ixtle,
cuchara de albafiil, pala, llana de madera y botes.

Mano de obra: Oficial albafiil y pedn.
Materiales a utilizar: Cal apagada, arena, agua y baba de nopal.

Procedimiento: Se deberan desprender todos los aplanados sueltos o en mal estado y
lavarse el muro con agua limpia para eliminar suciedades. Antes de aplicar la mezcla, los
muros deberan estar perfectamente himedas, posteriormente con la cuchara de albafiil se le
coloca la mezcla, dejando secar el muro por un lapso de 48 hrs., dejando que este se agriete,
posteriormente se aplicara otra capa de mezcla solo que con arena mas ﬂna y aplanada con
la llana de madera, tratando de igualar la textura original.

La proporcidn de la mezcla serd la siguiente: una cal, tres de arena y baba de nopal en agua
segun especificacion descrita al comienzo del apartado manual.

Pruebas, Tolerancias y normas: Se debe poner especial atencidon de proteger los
aplanados existentes ademas de otros elementos cercanos.

Ya fraguado el cemento se deberd golpear con el pufio para comprobar que sete quedo
adherido a su base de lo contrario se debera retirar y reponerlo nuevamente.

Se debe realizar una observacidn visual detallada para comprobar que el que le aplanado
nones encuentre fisurado y pueda tener filtraciones

Los cargos generados y dafios ocasionados por trabajos ejecutados incorrectamente se
cargaran al responsable del mantenimiento o de la cuadrilla.
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Forma de medicion y pago: De acuerdo al tabular establecido, si no se cuenta con el
personal capacitado este serd contratado y el salario sera establecido por metros cuadrados,
tomando en cuenta que las aristas, emboquillados, etc., se pagaran por metro lineal.

Costos incluidos dentro de los precios unitarios:

- Mano de obra.

- El costo de la cal y su apagado, el acarreo de los materiales que intervengan en la
obra, puestos en la misma y en el lugar de su aplicacion

- Los-casos espéciales que aparezcan durante la obra tratando que setos no afecten el
presupuesto original o presupuesto.

- Extras determinados por el responsable de mantenimiento, de acuerdo al estado de los
materiales.

Fuente de referencia:

Varela Torres, Alfredo, et. Al. * Manual de conservacion y mantenimiento del Hospicio Cabafias”.
Guadalajara: s/p, 2000, pp. 104-105.
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Consolidaciones

Clave: C. Consolidaciones.
Concepto: Consolidacion de grietas.
Localizaciéon: Muros del inmueble.
Responsabilidad Directa: Arg. Victor Reyes Marquez.
Responsabilidad Indirecta: Responsable del mantenimiento del edificio.

Definicion: Son los trabajos destinados a integrar el elemento constructivo, debido a los
dafios sufridos por movimientos accidentales ( sismos, etc. ).

Herramienta y equipo: Cinceles, cucharillas, botes, andamios, varilla lisa de 5/16"
achatada, brochas de ixtle, llana de madera y manguera.

Mano de obra: Oficial albafil y pedn.

Materiales a utilizar: Cal apagada, arena de rio, rajuela, pedaceria de ladrillo de barro y
agua.

Procedimiento: Inicialmente se tienen que conocer las causas que propiciaron el dafio, y
después se procede ala eliminacién de las grietas.

Se retirara el material cercano a al grieta que se encuentre flojo, auxiliandose de cinceles
delgados, sin golpear para evitar mayores dafios a los ya existentes, se limpia la grieta con la
brocha de ixtle y después se lava con la manguera con agua limpia para eliminar el resto de
materiales y polvo en los orificios. ’

Se procede a acomodar la rajuela y pedaceria de ladrillo, asentandolo con el mortero de cal y
arena, comprimiéndolos con el marro y la cucharilla y acomodandolo con la varilla. Una vez
terminado el trabajo se procede a resanar las dreas donde se realizd la operacion anterior
siguiendo las especificaciones de reposicién de aplanados.

Pruebas, Tolerancias y normas: Por ninglin motivo se debera modificar el procedimiento
de limpieza, lavado y relleno, poniendo especial atencion de proteger las areas contiguas.

Una vez iniciada la inyeccién esta debera realizarse hasta finalizarse y por ningiin motivo
debera suspenderse el trabajo.
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El control de los trabajos correra a cargo del responsable del mantenimiento del edificio y de
acuerdo a las especificaciones.

Los cargos generados y dafios ocasionados por trabajos ejecutados incorrectamente se
cargaran al responsable del mantenimiento o de la cuadrilla.

Forma de medicion y pago: De acuerdo al tabular establecido, si no se cuenta con el
personal capacitado este sera contratado y el salario sera establecido por metro lineal.

Costos incluidos dentro de los precios unitarios:
- Mano de obra.
- Los casos espéciales que aparezcan durante la obra tratando que setos no afecten el
presupuesto original o presupuesto.
- Extras determinados por el responsable de mantenimiento, de acuerdo al estado de los
materiales.

Fuente de referencia:

Varela Torres, Alfredo, et. Al. * Manual de conservacion y mantenimiento del Hospicio Cabafias”.
Guadalajara: s/p, 2000, pp. 106-107.
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Consolidaciones

Clave: C, Consolidaciones.
Concepto: Consolidacion de juntas de mortero.
z Localizacion: Muros del inmueble.
Responsabilidad Directa: Arq. Victor Reyes Marquez.
Responsabilidad Indirecta: Responsable del mantenimiento del edificio.

Definicion: Consiste en devolver la mezcla perdida en las juntas de los sillares de
mamposteria, y por {o cual pierde su unidad de trabajo.

Generalidades: Las mezclas pueden ser de: cal y arena, cal y arcilla, cal y polvo de tezontle,
o cal, arena, Sika — latex, y agua.

Herramienta y equipo: Andamios, artesa, cuchara o cucharilla, botes, palas, espatulas y
cernidor.

Mano de obra: Oficial albafiil y pedn.

Materiales a utilizar: Cal, arena, Sika-latex y agua.

Procedimiento: Inicialmente se limpian las superficies de polvo y material suelto y se
humedecen las dreas de aplicacion. Posteriormente se aplica una mezcla en proporcién de un

bote de cal apagada, tres botes de arena cernida fina, y Sika al 50% (proporcion indicada por
el fabricante), presionando el mortero para que este entre faciimente.

Pruebas, Tolerancias y normas: La mezcla utilizada para el rejunteo deberd ser del
mismo tipo que la original, vigilando que los trabajos no manchen el material inmediato a la
junta.

El control de los trabajos correra a cargo del responsable del mantenimiento del edificio y de
acuerdo a las especificaciones

Los cargos generados y dafios ocasionados por trabajos ejecutados incorrectamente se
cargaran al responsable del mantenimiento o de fa cuadrila.
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Forma de medicion y pago: Este se hara por metro lineal.

Costos incluidos dentro de los precios unitarios:
- Costo de materiales, mano de obra, incluyendo limpieza de los elementos,

humectacion y aplicacién y la renta de herramientas, equipo y obras de proteccién
propuestas.

- Los casos espéciales que aparezcan durante la obra tratando que setos no afecten el
presupuesto original o presupuesto.

- Extras determinados por el responsable de mantenimiento, de acuerdo al estado de los
materiales.

Fuente de referencia:

Varela Torres, Alfredo, et. Al. * Manual de conservacion y mantenimiento del Hospicio Cabafas”.
Guadalajara: s/p, 2000, pp. 115-116.
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Integraciones

Clave: I. Integraciones
Concepto: Impermeabilizacion de cubiertas.
Localizacion: Azoteas del inmueble.
Responsabilidad Directa: Arg. Victor Reyes Marquez.
Responsabilidad Indirecta: Responsable del mantenimiento del edificio.

Definicidon: Consiste en proteger las superficies de los techos de cualquier inmueble con el
fin de eliminar las filtraciones y las humedades provocadas por las mismas.

Generalidades: debido al tipo de inmuebles es necesario realizar la impermeabilizacion de
alumbre y jabdn debido a que estos se comportan de manera muy estable sen intemperies y
en las dilataciones diferenciales de los materiales, siendo durables y econdmicos.

Herramienta y equipo: bote de 200 litros, botes alcoholeros, brochas, escobas, chulo y
coleador.. '

Mano de obra: Oficial albafiil y pedn.
Materiales a utilizar: Alumbre molido, jabdn de lejia, agua limpia y lefia.

Procedimiento: Inicialmente se barre la superficie a impermeabilizar, para eliminar residuos
de tierra y polvo, el procedimiento debe evitarse ser realizado en dias lluviosos, ya que la
superficie debera estar seca.

La preparacion para el impermeabilizante es la siguiente: En un bote de 200 litros se ponen a
hervir 100 litros de agua y se agregan 19 kgs. de jabdn de lejia, disolviéndolo por completo,
posteriormente se aplica la solucién en caliente con la escoba, chulo o coleador sobre toda la
superficie y se deja secar.

Pruebas, Tolerancias y normas:

El control de los trabajos correra a cargo del responsable del mantenimiento del edificio y de
acuerdo a las especificaciones.

Los cargos generados y dafios ocasionados por trabajos ejecutados incorrectamente se
cargaran al responsable del mantenimiento o de la cuadrilla.
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Forma de medicidon y pago: Este se hara por metro lineal.

Costos incluidos dentro de los precios unitarios:
- Mano de obra y los materiales puestos en el lugar de su colocacion.
- Los casos espéciales que aparezcan durante la obra tratando que estos no afecten el
presupuesto original o presupuesto.
- Extras determinados por el responsable de mantenimiento, de acuerdo al estado de los
materiales.

Fuente de referencia:

Varela Torres, Alfredo, et. Al. * Manual de conservacion y mantenimiento” casa habitacién, Calle
Joaquin Angulo 563, Guadalajara, Jalisco pp. 7-8.
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Integraciones

Clave: I. Integraciones
Concepto: Aplicacion de pintura a la cal.
Localizacion: Muros y techos.
Responsabilidad Directa: Arg. Victor Reyes Marquez.
Responsabilidad Indirecta: Responsable del mantenimiento del edificio.

Definicidon: Consiste en la aplicacién de pintura basandose en cal sobre muros y enlucidos.

Generalidades: La pintura protege a los aplanados d las inclemencias del tiempo, ademas
de dotarlos de una mejor apariencia.

La pintura de cal permite que los edificios respiren y dejen salir la humedad, lo cual no ocurre con

la pintura vinilica.

Herramienta y equipo: Cubeta, vara delgada para mezclar, brocha de ixtle, andamios,
escaleras y plasticos de proteccion.

Mano de obra: Oficial pintor.

Materiales a utilizar: Calhidra, agua, color para cemento o tierras naturales, sellador
vinilico Sherwin Williams,

Procedimiento: Para poder aplicar la pintura es necesario que el aplanado este
perfectamente libre de polvo y humedecido.

Se llena la cubeta hasta la mitad con calhidra, se le agrega agua limpia hasta casi llenar la
cubeta, se le agrega el contenido de 10 corcho latas de sellador vinilico. Se mezcla todo con
una vara limpia, luego se agrega el color para cemento o tierras naturales ( los cuales se
especificaran en planos).

Se debera mezclar constantemente para impedir que la pintura se asiente. Se haran algunas
muestras de color sobre el muro, se dejara secar y se elegira el tono. Se deberan aplicar dos
manos de pintura con brocha de ixtle. La segunda se aplicarad en direccién perpendicular de
la que se siguid en la primera.

Pruebas, Tolerancias y normas:

Antes de aplicar la pintura se debera eliminar el polvo o residuos de capas de pintura
anteriores que existan en le muro.

Se deberd de apuntar el material exacto a utilizar o prepararse toda la pintura junta para
poder contar con el color exacto que se necesite.

El control de los trabajos correra a cargo del responsable del mantenimiento del edificio y de
acuerdo a las especificaciones.
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Los cargos generados y dafios ocasionados por trabajos ejecutados incorrectamente se
cargaran al responsable del mantenimiento o de la cuadrilla.

Forma de medicion y pago: Este se hara por metro cuadrado, a dos manos.

Costos incluidos dentro de los precios unitarios:
- Mano de obra y los materiales puestos en el lugar de su colocacion.
- La preparacion de la pintura y su aplicacién a dos manos.
- La renta del andamiaje.
- Todos los cargos indicados en el contrato de obra y que no se mencionan en estas
especificaciones.

Fuente de referencia:

Varela Torres, Alfredo, et. Al. * Manual de conservacidon y mantenimiento” casa habitacion, Calle
Joaquin Angulo 563, Guadalajara, Jalisco pp. 9-10.
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Integraciones

Clave: I. Integraciones
Concepto: Restitucion de aplanados de cal y arena.
Localizacidon: Muros y techos.
Responsabilidad Directa: Arq. Victor Reyes Marquez.
Responsabilidad Indirecta: Responsable del mantenimiento del edificio.

Definicion: Este concepto tiene por objeto reponer o restituir los aplanados que se
encuentran en mal estado o desprendidos, principalmente por cuestiones de humedad o por
falta de material cementante. En los elementos expuestos a la intemperie tiene como objeto
protegerlos de la lluvia, viento, sol y friccién. Esta proteccion se debera hacer con pasta cal-
arena, sin cemento.

Herramienta y equipo: Artesa, llana, botes alcoholeros, cuchara de albadiil, pala, llana de
madera y manguera.

Mano de obra: Oficial albafil y ayudante.

Materiales a utilizar: Calhidra, arena, agua limpia, baba de nopal o productos aditivos
expansores.

Procedimiento: Se deberdn desprender todos los aplanados sueltos 0 en mal estado y lavar
perfectamente el muro para eliminar las impurezas de tierra y polvo. '

Antes de aplicar la mezcla la superficie del muro a cubrir deberd estar hiimeda, después de
realizado este paso se procede a la aplicacién de la pasta con una cuchara de albafiil, sobre el
area del muro para pegue, dejdndose secar por un lapso de 48 horas para que se agriete o
reviente una vez agrietado el recubrimiento inicial, se aplicard otra capa de pasta formada
ahora con arena cernida mas fina y aplanada con una peqgueiia llana de madera, tratando de
igualar la textura original.

La preparacién de la mezcla es la siguiente: 1 parte de cal, 3 partes de arena, baba de nopal
en agua o aditivo diluido segiin la especificacion del fabricante.

El nuevo aplanado se aplicara a cuchara y con llana sin utilizar regla, ni reventén o muestras.

Pruebas, Tolerancias y normas:

Al aplicar la nueva pasta deberan protegerse las areas contiguas para evitar mancharlas.

Ya que se haya fraguado el aplanado se golpeara suavemente con el pufio para comprobar la
adherencia de este, si no se encuentra adherido se retiraran las areas que no cumplan y se
volvera a aplicar.
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Se realizara una supervision estricta para comprobar que el aplanado no se fisure.
El control de los trabajos correra a cargo del responsable del mantenimiento del edificio y de
acuerdo a las especificaciones.

Los cargos generados y dafios ocasionados por trabajos ejecutados incorrectamente se
cargaran al responsable del mantenimiento o de la cuadrilla.

Forma de medicidn y pago: Este se hara por metro cuadrado, tomando en cuenta que los
emboquillados y goteros seran por metro lineal.

Costos incluidos dentro de los precios unitarios:
- Mano de obra y los materiales puestos en el lugar de su colocacidn.
- La renta del andamiaje.

- Todos los cargos indicados en el contrato de obra y que no se mencionan en estas
especificaciones.

Fuente de referencia:

Varela Torres, Alfredo, et. Al. * Manual de conservacion y mantenimiento” casa habitacién, Calle
Joaquin Angulo 563, Guadalajara, Jalisco pp. 11-12.
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