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RESUMEN

En este escrito se destacan los aspectos socioculturales, fisicos y econémicos que propician el cambio de uso en una
edificacion existente. Se analizan aspectos arquitectonicos que influyen en la opinidn de la sociedad para que el
inmueble permanezca en el gusto de la poblacion y se presentan recomendaciones generales para rehabilitar
(reciclar) un edificio de tal manera que restablezca su funcionalidad arquitectonica, bajo parametros econdmicos y
con criterios de seguridad estructural, de tal forma que prolongue su vida (til. Se concluye que de esta manera se
puede revitalizar el entorno en el que se ubica el inmueble bajo principios de sustentabilidad ya que se ahorran
recursos de suelo y de infraestructura urbana.
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Rehabilitation for the change in use and
extension of a building’s service life

ABSTRACT

In this paper, sociocultural, material, and economical aspects which favor the change in use of an existing building
are pointed out. Architectural considerations that induce the users opinion about why and when a given building
remains in the people preference are analyzed. With these base general recommendations for the rehabilitation
(recycling) of existing buildings are presented in such a way that architectural functionality will be improved under
economical and structural safety parameters, prolonging its useful life. It is concluded that the surroundings in which
the building is situated can be revitalized under sustainable consideration because land resources and urban
infrastructure are saved.
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INTRODUCCION

Por naturaleza, el ser humano siempre ha buscado la
forma de establecerse en grupo para garantizar su
seguridad ante los embates de otros grupos y eventos
naturales. La convivencia en grupo ha propiciado la
generacion de técnicas constructivas para satisfacer
desde las necesidades bésicas de la sociedad, hasta
las grandes obras monumentales, aspectos
representativos de la vision colectiva de grupo
cultural. No en vano los legados constructivos de las
diferentes culturas estdn representados en la
construccién de templos, observatorios astronémicos
y representaciones cosmicas de su forma de vida.

Este trabajo tiene por objeto despertar el interés por
la reutilizacion de edificios, para frenar la expansion
urbana en zonas de produccion agricola y contribuir
de esta forma con la revaluacién econémica y cultural
de los centros histéricos y de produccion de las
ciudades. Sostiene que la evolucion de la cultura y de
la propia sociedad, tiende a transformar la
construccién de sus inmuebles de tal forma que
responda a las nuevas necesidades, asi como propicia
el descubrimiento o adaptacion de nuevas técnicas
constructivas o la incursion de otros materiales.
Expone la necesidad imperiosa del trabajo
interdisciplinario entre propietarios, economistas,
disefiadores, restauradores, constructores e incluso
autoridades que tienen que ver con la recuperacion y
reutilizacion de un inmueble.

El articulo se expone en varias fases: por principio se
presentan las causas de transformacién de las
ciudades como justificacion a la propuesta de
reutilizacion de los edificios, posteriormente se
establecen aspectos de disefio arquitectonico y
estructural que deben tomarse en cuenta para realizar
adecuadamente la reutilizacion de edificios,
mencionando aspectos relacionados con los trabajos
de campo y la documentacion histérica de los
inmuebles. Se concluye resaltando los aspectos
fundamentales de este trabajo.

En el siguiente apartado se desarrollan las causas mas
significativas que propician el cambio de uso en una
edificacion dentro de las ciudades

CAUSAS DE TRANSFORMACION DE LAS
CIUDADES

En la actualidad, las necesidades de infraestructura
son amplias y variadas, constantemente surgen
inquietudes y tendencias en el desarrollo urbano que
incluyen vivienda, produccion y servicios (Mulas
2006), generando un desarrollo rizomatico en las
ciudades, con la complejidad que esto implica
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(Zavala 1998). En los siguientes parrafos se describen
de forma particular los sectores mas importantes que
influyen en el desarrollo de las ciudades y por
consecuencia propician el cambio de uso en los
inmuebles.

Vivienda: En México existe un rezago de mas de un
millén de viviendas anuales, debido al crecimiento de
la poblacién econémicamente activa, asi como de los
fenébmenos de migracién humana a zonas de la
repiblica que se desarrollan como polos de
produccion por las oportunidades que se presentan.
Por otro lado, el concepto de familia ha
evolucionado, de tal forma que el ndmero de hijos
por pareja ha disminuido considerablemente, por lo
que el tipo de vivienda se modifica respecto a las
viviendas existentes hace 20 6 30 afios. En la
actualidad, entre muchos conceptos existentes, esta el
de vivienda de interés social progresivo; se enfoca en
este contexto ya que desde el momento de la
concepcion del proyecto, la construccion se esta
preparando para ser versdtii 'y acomodar
modificaciones y  ampliaciones  debidamente
planeadas y no afectar el entorno del conjunto
habitacional. Ademas, que su funcionamiento
estructural responda a las diferentes necesidades que
se presentan a través del tiempo (Topelson y Luna
1990). De esta forma se garantiza que la vida atil de
la vivienda sea mas prolongada que si las
modificaciones no estuvieran contempladas.

Produccién: La industria de la transformacion es la
principal causa de modificacion en cualquier cultura.
Desde la Revolucion Industrial, las plantas
industriales fueron ubicadas en puntos estratégicos
donde la existencia de materias primas estuviera
garantizada, asi como el fécil transporte de las
mismas y del producto procesado; es decir, las
ciudades florecieron en las margenes de los rios,
cerca de los puertos y se establecieron estaciones
ferroviarias en la ruta de las industrias. En la
actualidad, se crean zonas industriales en zonas
especificas donde los gobiernos proveen de los
servicios necesarios para laborar y generar empleo,
como lo es agua, drenaje, electricidad y vias de
comunicacion como accesos, autopistas, vias férreas
y todo tipo de infraestructura asociada. Pero por lo
mismo, las antiguas industrias poco a poco quedan
fuera de la ubicacién 6ptima para su funcionamiento,
obligando a los propietarios a abandonar sus
instalaciones (Burchell 2005).

Educativos: El sector educativo cada vez crece mas
y debido a la especializacion es necesario crear mas
infraestructura dedicada a dicho sector. La educacion
bésica requiere mayor nimero de espacios para
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responder a la creciente demanda, asi mismo la
infraestructura imprescindible para satisfacer las
necesidades de la educacion superior requiere una
adaptacion o ampliacion para cumplir con las
expectativas de vanguardia como auditorios, aulas
con mejor equipamiento y oficinas administrativas.

Salud: De igual forma, el incremento de la poblacién
en el pais, obliga a generar infraestructura para la
atencién, creando nuevos centros de salud (clinicas y
hospitales) o creando en los centros existentes nuevos
espacios con consultorios o camas de hospitalizacion
y mas laboratorios, oficinas y servicios para los
derechohabientes.

Oficinas: Las oficinas han cambiado de estilo (no
importa a que sector pertenezcan), debido a la llegada
de la tecnologia; cada vez es mas facil trabajar desde
un solo escritorio. Los espacios de archivo y manejo

de documentacion se han reducido
considerablemente. Asi  mismo, la relacion
interpersonal se wvuelve virtual ya que las

comunicaciones no requieren de la presencia fisica en
el desarrollo de actividades. Por lo que los espacios
requeridos para oficina se han reducido a un pequefio
escritorio y una gaveta para almacenar sélo cierta
documentacion. Asi mismo el tiempo que se destina
al trabajo de oficina se reduce ya que ahora se puede
realizar la misma actividad desde cualquier punto que
puede ser la casa, un café, un parque y hasta en un
transporte.

Comercio: El comercio también ha evolucionado. De
las tiendas y establecimientos aislados dedicadas a la
comercializacién de un solo tipo de productos o los
mercados donde se comercializan los productos
directo de su productor, a la actualidad de los grandes
consorcios donde se agrupan diferentes cadenas en un
solo nicleo con todos los servicios y recursos
necesarios para comercializar todo tipo de productos,
generando cadenas con gran potencial econdmico
afectando a los pequefios inversionistas.

Deportivos: La sociedad actual, necesita de espacios
para practicar algun tipo de deporte, desarrollar
actividad fisica segura y dirigida o bien para
presenciar el desarrollo de eventos deportivos
masivos, por lo que se ha intensificado la creacion de
inmuebles especializados en esos ambitos, desde
gimnasios, albercas, hasta estadios equipados con
otros servicios anexos.

Religiosos: El aspecto religioso es por excelencia el
motivo de las manifestaciones mas importantes de la
arquitectura de cualquier cultura. En la actualidad,
estos espacios emblematicos son conservados Yy
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restaurados con celo; la creacion de nuevos espacios
religiosos y culturales se ha convertido en un
verdadero reto en el disefio.

Comunicacion y transporte: Debido al incremento
en el tamafio de las ciudades y al intenso trafico que
se genera, es necesario proveer de servicios de
transporte y comunicacién para sus pobladores. Esto
lleva a construir una amplia infraestructura como
puentes, viaductos, autopistas, terminales, estaciones
y aeropuertos como complemento a las necesidades
mencionadas arriba.

Esparcimiento: Debido la influencia de la cultura
occidental en la sociedad mexicana, los centros de
esparcimiento cada vez son mas comunes, desde
centros de reunién casual, reunion especifica como
bares y antros o esparcimiento familiar como cines,
teatros, salas de concierto, museos, parques tematicos
y centros vacacionales. Los cuales incluyen ademas
algunos de los servicios ya descritos.

Otros servicios: Debido al crecimiento de las
ciudades y a la imposibilidad de realizar recorridos
cortos para llegar al hogar a satisfacer las necesidades
basicas de alimento y reposo, ha aumentado la
existencia de establecimientos que ofrecen dichos
servicios como restaurantes, comida rapida,
cafeterias, hoteles, sin olvidar los estacionamientos,
basico para el resguardo de los medios de transporte
personal (Miller 2005).

El crecimiento de las ciudades responde al aumento
de infraestructura que se requiere para satisfacer los
requerimientos actuales y futuros de los habitantes.
Esta transformacién ha obligado a construir de una
manera mas osada, en lugares de mayor riesgo y con
tecnologias no probadas, lo cual repercute en el
incremento de la vulnerabilidad de los inmuebles.
Asi, un evento natural extraordinario, puede
ocasionar la pérdida de parte de infraestructura
debido al dafio que causa a las edificaciones que no
estaban preparadas para hacerle frente.

Como se ha explicado, las ciudades pueden
considerarse un ente vivo, que se transforma segln
las necesidades de la sociedad, de los habitantes de
las viviendas o de los usuarios de los inmuebles. De
esta forma los inmuebles tienen una vida util, no
solamente la especificada en el disefio basada en el
periodo de retorno de algun factor perturbador o la
resistencia de los materiales, sino ademéas la
determinada por otros factores como la economia, el
servicio y su funcionamiento.
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PROPUESTA DE REUTILIZACION DE LOS
EDIFICIOS

Cuando la expectativa de vida de un edificio se
aproxima a su fin, el entorno del edificio también
empieza a deteriorarse, decayendo el valor comercial
de la zona, de tal manera que los usuarios emigran a
otros sectores de la ciudad y los propietarios
subutilizan sus inmuebles o se ven obligados a la
triste determinacién de abandonar sus edificios.

De aqui se plantea la propuesta para reutilizar
edificios, basada en el hecho de que los factores
relacionados con la edificacion, los materiales, la
ubicacion y el espacio, todavia tienen mucho que
ofrecer con una adaptacion a los nuevos
requerimientos, de tal forma que el inmueble en
particular y la zona en general recupere un estatus
productivo.

Cabe destacar que un principio de la rama del
conocimiento Ilamada Valuacién de Inmuebles,
indica que un edificio de mayor precio que sus
vecinos incrementa el valor de los inmuebles de

menor precio, asimismo un inmueble de bajo costo
cerca de un inmueble de alto costo, reduce el valor
del de mayor costo. Por lo que la inversion en
restauracion de edificaciones es importante para la
recuperacion econdmica de un sector de la ciudad
(Antufiano 2007).

Existen varias vertientes de reutilizacion, desde las
improvisaciones, remodelaciones, restauraciones y
adaptaciones para un uso diferente, hasta
remodelaciones vanguardistas que convierten, por
ejemplo, templos que dan lugar a la vez a salas de
concierto y canchas de juego. (Mostaedi 2001)

Una costumbre muy arraigada en la cultura mexicana
es prever ampliaciones. Algunas se realizan bajo
supervisiébn de un técnico y bajo criterios
profesionales; sin  embargo, también  hay
modificaciones realizadas siguiendo el simple criterio
del propietario y en respuesta inmediata a una idea, o
a un criterio econémico, generando adaptaciones que
resultan peligrosas para la sociedad (Escamilla 2007).

La Figura 1 muestra un anuncio para la renta de un
inmueble, tomada en la ciudad de Toluca, donde a la
letra establece “CASA EN RENTA PARA
GUARDERIA, OFICINAS, CONSULTORIOS O
ESCUELA...”. Es evidente que este inmueble ya no
brinda las funciones para el cual fue disefiado y el
propietario requiere obtener un beneficio econémico.
Por lo cual ha decidido rentarlo y le parece que es
apto para los usos indicados en el letrero. Pero no es
posible que un inmueble simplemente pueda ofrecer
al mismo tiempo esos usos tan variados.

Figura 1. Anuncio comercial en la ciudad de Toluca
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Desde el d&mbito del funcionamiento arquitectonico,

cada wuso requiere de diferentes espacios Yy
distribucion de 4&reas segin las necesidades
especificas de cada practica, asi como del

comportamiento estructural, ya que la escuela y
guarderia son estructuras del tipo “A” que
tacitamente requieren factores de seguridad mayores
que las estructuras disefiadas para oficinas y casas
habitacion que son del tipo “B”. Es por esto que cabe
hacer las siguientes preguntas: ;Como fue concebido
el espacio del disefio original?, ¢Bajo qué criterios de
disefio estructural se elabord la construccion del



Escamilla-Hernandez y Ramirez de Alba/ Ingenieria 15-1 (2011) 27-36

inmueble?, ¢El uso para el cual sera rentado el
inmueble estard& acompafiado de un disefio que
garantice un funcionamiento adecuado y bajo las
normas de seguridad?, ¢;Qué opinan las autoridades
de construccion, desarrollo urbano y proteccion civil?
¢Existe un sustento técnico para la readaptacion de
espacios para el nuevo uso planteado?

En México, el nuevo uso de inmuebles antiguos se ha
previsto cominmente como centros culturales,
museos u oficinas gubernamentales, sin embargo
existe otro tipo de inmuebles que requieren
adaptaciones mayores, para hacerse productivos y
obtener un beneficio mayor por metro cuadrado de
superficie, lo cual representa un enorme reto para los
disefiadores y constructores.

La tendencia de la arquitectura actual, es la
flexibilidad, donde en un mismo espacio se pueda
vivir, trabajar y tener espacios de esparcimiento, asi
como la capacidad de generar y/o aprovechar sus
recursos. Es importante considerar que la
reutilizacion de edificios debe de responder a dicha
tendencia aprovechando la infraestructura existente,
ofreciendo todas las ventajas de la actualidad (Miller
2005).

PRINCIPIOS Y ASPECTOS DE DISENO
ARQUITECTONICO Y ESTRUCTURAL PARA
LA REUTILIZACION DE INMUEBLES

Una restauracién responde a dos necesidades:
Recuperar el funcionamiento original del inmueble
adaptandolo a las necesidades actuales de la sociedad
0 bien readaptar dicho inmueble para brindar un uso
diferente para el cual fue concebido.

Es importante destacar que cualquier edificacion
representa un simbolo desde diferentes perspectivas.
Puede representar un legado de ingenieria debido a
su sistema constructivo, los materiales empleados en
la ejecucién de la obra o concepcion estructural;
como ejemplo se puede mencionar al Palacio de los
Deportes en la ciudad de México.
Arquitectonicamente una obra puede representar un
factor hermenéutico, representativo de una época,
como las Torres de Satélite en el Estado de México,
los monumentos al Centenario de la Independencia
construidos alrededor de 1910 o los del Bicentenario
de la Independencia y Centenario de la Revolucion
actuales que se dispersaron por todo el pais. También
hay hitos representativos de una localidad como el
monumento del Aguila en Toluca, la Minerva en
Guadalajara, o las construcciones del Paseo Montejo
en Meérida. La construccion puede albergar en su
interior o representar por si misma una Obra de Arte,
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como murales en edificios publicos o fachadas
extraordinarias. Un ejemplo representativo de esta
condicion es la biblioteca de la Ciudad Universitaria
de la UNAM. EI simbolo econémico no debe pasarse
por alto, ya que puede representar una forma de
ingreso importante para una familia. Un inmueble sin
ninguno de los valores ya mencionados puede sin
embargo representar un icono histérico, por haber
sido la casa donde tal o cual individuo nacid, vivié o
se promulgd cierto documento. Finalmente, un
inmueble puede representar un valor sentimental para
el propietario o para una comunidad por el hecho de
representar un aspecto de la vida cotidiana, como el
Callején del Beso en Guanajuato, el Café de la
Parroquia en Veracruz, y muchos otros ejemplos.
(Pefia et al. 2010).

Con esto se explica que el hecho de haber decidido
intervenir una edificacion, ya sea por medio de la
restauracion o readaptacion, deberd considerar los
aspectos mencionados y deberd regirse por los
siguientes principios:

a).- Tener respeto a la autenticidad del inmueble, lo
cual implica provocar minima alteracion al impacto
contextual. Es decir se debe evitar en la medida de lo
posible y seglin lo permitan las caracteristicas propias
del edificio, cambiar el contexto icdnico del edificio.
Por ejemplo, no es correcto adicionar a una
edificacion estilo Art-Dec6 un inserto modernista; a
una estructura metalica por excelencia colocarle
recubrimientos de paneles de yeso prefabricado o
generar un espacio adicional que cumpla solamente
con el egocentrismo del constructor o la firma de la
empresa que lo posee.

b).- Cumplir con los requisitos minimos de seguridad
estructural conforme al reglamento vigente en la
localidad, ademas tener criterios de compatibilidad y
evitar en lo posible que las intervenciones sean
invasivas. Aqui se refiere a que las modificaciones en
una remodelacion alteran el comportamiento
estructural (como se verd mas adelante), por lo que se
debe de realizar una revision para garantizar que las
modificaciones no pondran en riesgo a la edificacion
y sus ocupantes, en caso de requerir algin tipo de
refuerzo utilizar materiales compatibles, tanto en
forma, como en cualidades de resistencia y
deformacion ademas de tratar en lo posible de que no
entorpezca el funcionamiento y la apariencia al
momento de colocarlos.

Aspectos arquitectonicos

Como principio, se deben de establecer los
parametros que requiere la readaptacion de los
espacios del inmueble para una nueva funcidn, tales
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como espacios basicos, iluminacién, circulaciones,
cargas vivas esperadas y ventilacion. Se debe de
hacer un estudio del ambiente que va a causar la
transformacién y a continuacion se deberad designar
los habitos de vida en el espacio disponible
(Niesewand 1999).

Como paso siguiente, es necesario definir la
importancia local de la estructura, ya que puede
representar un referente de la historia, arquitectura,
costumbres o bien por tener alguna condicion
estructural especifica de tal forma que debe
salvaguardarse la condicion historica y contenido
(Mostaedi 2001).

De aqui se desprende el conocimiento y manejo de
las disposiciones gubernamentales, asi como de las
recomendaciones de asociaciones no
gubernamentales, ya que la intervencion de una
edificacion se basa en normas y reglamentos
municipales, estatales y en ocasiones hasta
reglamentos federales; estos incluyen aspectos como
el espacio de estacionamientos por metro cuadrado de
edificacion, materiales empleados en las fachadas,
colores que se deben de utilizar en los acabados,
espacios de areas verdes y altura maxima en las
edificaciones, entre otras consideraciones,
dependiendo del tipo de uso actual y propuesto.

Asi mismo, instancias muy reconocidas en el pais
como el Instituto Nacional de Antropologia e Historia
(INAH), el Instituto Nacional de Bellas Artes
(INBA), ademas de algunos drganos internacionales
con representacion en México como el Consejo
Internacional de Monumentos y Sitios (International
Council on Monuments and Sites, ICOMOS) vy el
organismo de Analisis y Restauracion de la Herencia
de Estructuras Arquitectonicas (Analysis and
Restauration of Structures Architectural Heritage,
ICARSAH) establecen reglamentos,
recomendaciones y lineamientos estrictos para
realizar una intervencion en edificaciones y conservar
de forma adecuada el patrimonio inmobiliario,
conservando asi el valor cultural y aumentando la
plusvalia del inmueble y su entorno.

Cabe destacar que el manejo de reglamentos y
conocimiento de todas estas disposiciones, no son
para tener los elementos para infringir una
disposicion legal, sino con el fin de que dicha
restauracion cumpla todos los requerimientos en los
diferentes puntos de vista y adquiera con ello ese
valor agregado que se pretende.

Aspectos estructurales
La concepcion estructural de una edificacion debe
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responder a diferentes aspectos que deben
equilibrarse para crear una obra funcional, bella y
segura. Al hacer una adecuacion a un edificio, el
aspecto estructural principalmente debe ser una
respuesta a tres aspectos; materiales de construccion
existentes en la edificacién, la arquitectura propuesta
en el proyecto de reutilizacion y condiciones actuales
del lugar (Meli 1987). Se debe tener en cuenta que las
modificaciones arquitecténicas en una construccion
existente afectan directamente a la estructura, en los
diferentes aspectos que se mencionan a continuacion.

a).- Las cargas muertas pueden cambiar debido a la
variacién de materiales empleados en la construccion
de los nuevos espacios ya sea por la insercién o retiro
de rellenos, plafones, muros divisorios o el empleo de
recubrimientos diferentes a los originales.

b).- El cambio de uso en una estructura da lugar a una
distribucion de cargas vivas diferente a las
consideradas en el proyecto original. Estas cargas son
determinadas por los reglamentos de construccién
con base en estudios estadisticos previendo la
situacion mas desfavorable probable en la vida util
del edificio. Los valores propuestos dependen
principalmente del uso proyectado para un area
determinada; de esta forma un cambio de uso puede
implicar una carga diferente para un mismo espacio.

c).- Los efectos de las cargas accidentales como el
sismo, dependen principalmente de la ubicacién
territorial del inmueble y de las combinaciones
reglamentarias de cargas vivas y muertas para la
edificacion. Las masas calculadas para cada nivel y
las alturas respecto al nivel de desplante son
determinantes en la consideracion de la respuesta
estructural del inmueble, por lo que la adicion de
entrepisos y mezzanines influye directamente en el
comportamiento sismico de los edificios.

Como se ve, estos tres aspectos influyen directamente
en la seguridad del inmueble que se planea restaurar,
por lo que es imprescindible realizar una revision
estructural del mismo previendo el nuevo uso
proyectado. La revision estructural debe contemplar
las disposiciones reglamentarias vigentes, ya que
existe una gran probabilidad de que la edificacion
haya sido calculada y construida con reglamentos
anteriores al actual, por lo que eventualmente se deba
plantear soluciones adicionales a las estéticas con el
fin de reconstruir, reforzar o reestructurar la
edificacion para garantizar la nueva vida del edificio.

La reparaciébn o la reconstruccion, consiste en
restablecer la configuracion de un elemento existente
que ha sido dafiado, por efectos del tiempo y uso



Escamilla-Hernandez y Ramirez de Alba/ Ingenieria 15-1 (2011) 27-36

normal o por agentes externos como demoliciones,
golpes de automovil u otro tipo de accidentes. La
mayoria de las veces se realiza con los mismos
materiales o lo mas parecido al original para
garantizar un comportamiento similar al existente.
Asi mismo la capacidad resistente del conjunto no se
ve incrementada, solo se considera la restitucion de
los elementos dafiados, considerando la misma
funcién.

El reforzamiento constituye trabajos adicionales a los
descritos, implica aumentar la capacidad de carga y
respuesta del inmueble. Esto se logra ampliando
secciones de columnas, trabes e incluso en la
cimentacion. La adicion de elementos de diferentes
materiales como placas de acero adosadas a las
trabes, tensores entre dos muros y refuerzo helicoidal
(zunchos) en elementos de mamposteria, malla de
acero incrustada en muros de mamposteria, asi como
materiales compuestos como las fibras de vidrio y de
carbono en elementos existentes de concreto, ademas
de técnicas de postensado en estructuras de concreto
y acero, son todos un recurso de reforzamiento muy
utilizado en la actualidad.

La reestructuracion modifica el comportamiento
estructural de una edificacion mediante la
manipulacion, adicion o retiro de elementos
estructurales, generalmente se plantea con el
propdsito de mejorarlo. Por ejemplo, aplicar acciones
para desacoplar elementos no estructurales a los
elementos portantes, como fachadas, escaleras y
muros divisorios, contribuye a un comportamiento
mas uniforme. Agregar muros aleros a las columnas,
muros de rigidez, contravientos Yy tensores,
contribuye satisfactoriamente a la rigidez del
inmueble con poca invasion arquitectonica. La
decision del empleo de alguno de estos elementos
debera responder a la posibilidad de adaptacion a la
estructura existente y a las condiciones de trabajo
para ejecutar las conexiones, juntas, asi como del
espacio y presupuesto disponible.

En muchos casos la intervencidn estructural completa
constituye  los tres niveles:  reconstruccidn,
reforzamiento y reestructuracion que aplicadas en
conjunto constituye una opcién viable y muy
importante en la reutilizacion de edificios ya que
representa un costo menor a la opcién de demoler y
volver a construir.

Es muy importante recalcar que las soluciones de
restauracion o reestructuraciéon siempre deberan estar
acordes con la arquitectura del inmueble, el contexto
global de la zona donde éste se ubique y que cumpla
todas las normas de seguridad y servicio vigentes en
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el momento de realizar los trabajos. Todo bajo las
recomendaciones de disefiadores de ingenieria y
arquitectura, constructores y disefiadores de las
instalaciones existentes como agua, electricidad y
drenaje, ademas de las nuevas como teléfono,
internet, sonido, energias alternativas y otras mas, sin
dejar de mencionar el consentimiento del propietario,
ya que en ocasiones el presupuesto inicial de la
remodelacion se incrementa considerablemente.

Tanto para los aspectos arquitecténicos como
estructurales, uno de los primeros trabajos que deben
de implementarse es la obtencion de toda la
informacion referente a la edificacion, ya sea por
medio de la documentacion existente o por medio de
levantamientos, los cuales son muy variados y se
describen a continuacion.

ASPECTOS RELACIONADOS
TRABAJOS DE CAMPO

Para realizar un proyecto para prolongar la vida util
de un inmueble que garantice un correcto
funcionamiento, es necesario conocer a la edificacion
de tal forma que se tenga un punto de partida, por lo
gue es necesario practicar una variedad de trabajos de
campo entre los que se incluyen levantamientos de
diferente indole apoyado por trabajos de laboratorio y
de gabinete.

CON LOS

En esta seccion se describen algunos de los trabajos
méas relevantes que se deben de practicar en un
trabajo de rehabilitacion.

Levantamiento Dimensional. Es el levantamiento
basico, donde se obtiene largo, ancho, alto y
ubicacion de los elementos principales como puertas,
ventanas, escaleras, accesos y conceptualiza al
inmueble en una ubicacién dentro de una zona,
colonia o territorio.

Levantamiento Arquitectonico. En este
levantamiento, se registran las formas y estilo del
inmueble, con lo cual se ubica dentro de una
temporalidad, los materiales de construccion y de los
acabados del inmueble, con el objeto de conocer la
calidad de construccion y poder establecer en su
oportunidad procedimientos de restauracion.

Levantamiento Estructural. Lo primero que se
tiene que conocer desde este punto de vista es el
sistema que da sustento y estabilidad al edificio, que
puede ser con muros de carga, columnas y mixto
entre los mas comunes. De aqui se desprende el
sistema de cimentacion, que pueden ser zapatas
corridas, aisladas, pilotes o combinacién de ellos, asi
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como el sistema de entrepiso y cubiertas que pueden
ser en una o dos direcciones, que en conjunto
involucran el sistema estructural de la construccion.
Asi  mismo, es importante determinar las
caracteristicas fisicas y mecanicas de los materiales
de construccion.

Levantamiento de Instalaciones. Es uno de los
levantamientos mas importantes y que en ocasiones
se desprecia por su dificultad técnica, consiste en la
ubicacién de todo tipo de instalaciones (agua,
electricidad,  drenaje,  teléfono, otros). El
levantamiento debera realizarse por separado para
cada tipo de instalacion y tener en cuenta la
interaccion entre ellas, asi como con la construccion
propiamente dicha, ya que debido a su ubicacion
puede repercutir en las decisiones arquitectonicas y
estructurales posteriores asi como de las futuras
instalaciones.

Levantamiento de Dafios. Cuando la estructura ya
cuenta con muchos afios de uso y se acerca a su vida
atil nominal, es muy probable que presente algan tipo
de deterioro, como desgastes, agrietamientos y dafios,
provocados por eventos fortuitos atribuidos al uso
normal de la edificacion y a los embates de
fendmenos naturales como terremotos,
asentamientos, inundaciones y otros. El registro de
estos dafios es importante para evaluar el estado de
conservacion del edificio, asi como los niveles de
seguridad del mismo. De esta forma se debera hacer
el levantamiento de los dafios clasificando el lugar
preciso, el tipo de dafio, asi como el registro de
ampliaciones y reparaciones previas y, si es posible,
determinar los procedimientos 'y  materiales
empleados en estos trabajos.

Para la ejecucion de estos levantamientos se debe de
emplear todo tipo de herramientas adecuadas al caso;
sin embargo, para evitar que el trabajo resulte
engorroso, lo deberd practicar un equipo
especializado ya que de la precision y confiabilidad
de los datos en campo depende el desarrollo de un
mejor proyecto de recuperacion de la funcionalidad
del inmueble en estudio.

Ademas de los levantamientos de campo, el estudio
del inmueble se debe completar, cuando sea
requerido, con pruebas semidestructivas y en algunos
casos destructivas, como es la extraccion de probetas
de los materiales de construccion para determinar en
el laboratorio su calidad exacta, asi como el uso del
gato plano, para determinar la distribucién de
esfuerzos en una zona determinada de una estructura
a base de muros de carga, entre otros estudios (Meli
1998). Ademas, puede ayudar considerablemente la
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realizacion de calas en algunos puntos de interés
especifico, para determinar la ubicacion de algun tipo
de refuerzo, ducto, material o elemento resistente.
También pueden ser de utilidad pruebas no
destructivas (poco invasivas) como el esclerometro
para determinar la uniformidad de los materiales
estructurales y el pacémetro para determinar la
ubicacion de elementos metélicos dentro de los
elementos estructurales. Para ello sdlo se necesita
retirar una zona pequefia de la capa de recubrimiento.
Por dltimo, se pueden mencionar las pruebas no
destructivas, como estudios de georradar para
explorar el subsuelo inmediato del predio, vibracion
ambiental que verifica el comportamiento dindmico
del edificio, ultrasonido y fotografia infrarroja que
determina por medios electrénicos la ubicacion de
elementos ocultos o atrapados dentro de los muros, o
en la cimentacién, asi como ductos y en casos
especiales hasta murales detras de los recubrimientos
actuales.

Con la recopilacion de los datos de los trabajos de
campo, las pruebas practicadas en el laboratorio y el
estudio de la documentacién existente se puede
planear de mejor forma la remodelacion de una
edificacion que requiere un cambio de uso.

Una vez superada la etapa de recoleccion de datos y
procedimientos de restauracion, es necesario estudiar
la distribucion de los espacios existentes teniendo en
consideracion la ubicacion exacta de los elementos
estructurales que no deben ser removidos, respetar los
huecos de escalera —que determinan la circulacion de
los usuarios—, en la medida de lo posible conservar
puertas y ventanas en su posicion original, asi como
el sistema constructivo general del inmueble.
Disponer los accesos a cada uno de los niveles del
inmueble y localizar las instalaciones sanitarias, ya
que son factor determinante en la ubicacién de los
bafios, tarjas y lavaderos.

Una decision basica en el proyecto, consiste en la
eleccion de los materiales con que se realizard la
restauracion ya que éstos influyen en la apariencia del
inmueble y son determinantes en las técnicas
constructivas. El empleo de materiales adecuados
para la restauracion responde a diferentes tendencias:

a).- Mismo material aplicado en la misma forma que
el material original. Es el caso de piedras, maderas y
otros elementos propios del lugar de la construccion.

b).- Material nuevo pero elaborado con los
procedimientos y técnicas originales, que es el caso
de remodelaciones donde ya no se procesan los
materiales de la misma forma, entonces se mandan
fabricar de tal forma que se respete los
procedimientos y técnicas originales con el fin de no
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alterar el contexto de la obra, ni el comportamiento
estructural de la edificacion.

c).- Por dltimo, el empleo de material totalmente
diferente pero que enmarque o contraste con la
estructura existente. De tal forma que se cumpla
siempre el principio de respeto por la infraestructura
original.

La eleccion de los materiales de restauracion ademas
de la apariencia y técnica constructiva, también debe
responder a condiciones de compatibilidad de
deformaciones y resistencia, aspecto que se trata en el
siguientes apartado.

DOCUMENTACION HISTORICA DE LOS
INMUEBLES

Documentar un edificio significa reunir todo tipo de
evidencias referentes al mismo; estudios previos a la
construccién, planos, fotografias de la ejecucién de la
obra y funcionamiento posterior, bitdcora de obra,
contratos, asi como elementos que evidencien el
desarrollo historico del inmueble; esto puede incluir
noticias o articulos del entorno y del edificio mismo.
Con esto se puede conocer parte de la influencia
histérica del inmueble, caracteristicas de los
materiales, métodos constructivos, asi como
adecuaciones y modificaciones practicadas durante su
vida previa.

La informacidn obtenida en esta etapa es esencial
para el desarrollo del proyecto de rehabilitacion, para
que esté acorde con las caracteristicas originales,
tanto de estilo y simbolismo que representa el
inmueble, como de la compatibilidad estructural de
materiales y procedimientos propuestos para la
restauracion. Cabe destacar que debe verificarse la
autenticidad de la informacidon existente con
procedimientos de campo ya descritos.

Por altimo, la documentacidn de la rehabilitacion de
un inmueble debe de realizarse de forma integral,
reuniendo evidencias del pasado y complementarla
con estudios serios realizados en la actualidad. Hoy
por hoy, se tiene todo tipo de recursos electrénicos,
sin embargo se debe de tener cuidado al conservar
esta evidencia debido al constante cambio de
tecnologia, de forma tal que en un futuro se pueda
tener acceso a ella.

CONCLUSIONES

En el desarrollo de este articulo se analizaron las
diferentes causas que propician el cambio de uso de
una edificacién, debido a la continua evolucién del
entorno urbano y con base en esto se describen
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aspectos que pueden servir de base para establecer en
cada caso criterios de disefio arquitecténico y
estructural para la reutilizacion de inmuebles. De esta
forma los aspectos mas relevantes que se desprenden
del desarrollo de este trabajo se presentan a
continuacion.

~ El tiempo que un edificio es utilizado para lo que
fue proyectado, depende principalmente del
entorno  socioeconémico y por medio de
adecuaciones  eficientes  puede  prolongar
considerablemente su vida util.

~ Un proyecto de rehabilitacion para una edificacion
existente pude incidir en un cambio de uso
radical, sin embargo puede resultar altamente
productivo para los propietarios del inmueble y
convertirse en detonador de la revitalizacion
productiva del entorno.

~ Darle nueva vida a un edificio, contribuye a la
conservacion del medio ambiente, ya que muchos
de los materiales permanecen en uso y no son
desechados de tal manera que no contaminan.

~ El hecho de reutilizar inmuebles existentes, ahorra
espacio de suelo en la periferia de las ciudades,
suelo que puede ser empleado en la produccion
primaria.

~ Las técnicas de rehabilitacién en edificaciones
para incrementar su vida Util deben basarse en
consideraciones basicas del disefio arquitectdnico,
principalmente el entorno sociocultural 'y
econdmico ademas de la capacidad de amalgamar
estilo, forma, espacios y volimenes; texturas,
materiales y acabados entre lo existente y la
propuesta de restauracion.

~ Toda rehabilitacion debe contemplar aspectos del
disefio estructural para su ejecucion, ya que se
presentan modificaciones de cargas y ubicacion de
las mismas repercutiendo en la respuesta
estructural ante embates de efectos externos como
sismos y huracanes.

~ Toda rehabilitacién puede estar sujeta a una
intervencion estructural, que puede incluir
reconstruccion, reforzamiento y reestructuracion
para garantizar el nivel de seguridad minimo
requerido por los reglamentos.

~ Toda propuesta de reutilizacion para inmuebles
debe estar sustentada en reglamentos, normas y
recomendaciones emitidas por instituciones
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gubernamentales y reconocidas en el ambito de documentada, tanto histéricamente, para realizarse
influencia del inmueble. adecuadamente, como en la rehabilitacion
presente, para dejar testimonio de lo realizado.
~ Toda rehabilitacion debe de ser ampliamente
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