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ANEXOS 

Capítulo 1. Conservación de la casa ubicada en la calle 16 de 

septiembre 1506, en el barrio del Carmen Puebla, Puebla 

En el siglo XVII cuando el señorial (termino que se atribuía en la época feudal a las 

personas con un estatus social alto), salía a abastecer los insumos que este necesitaba, era 

acompañado de la servidumbre, entre mayor fuera el número de sirvientes, la casa contaba con 

un mayor estatus social, ya que los sirvientes vivían en ella. 

A partir del siglo XVII se les atribuía con este nombre “casonas” a las casas con un nivel 

socioeconómico alto en aquella época, estas se distinguían por tener una mayor cantidad de 

habitaciones, los “patios” eran una de las razones por las cuales se caracterizaban este tipo de 

casas, ya que entre mayor fuera el número de patios que estas tuvieran mayor era el estatus social 

que tenían las personas que las habitaban. 

El nivel socioeconómico que el barrio del Carmen presenta es medio alto (INEGI, 2015); 

hoy en día se pretende un aumento en la plusvalía de cada uno de los 11 barrios del centro 

histórico de puebla, con la restauración de estas casonas se podrá lograr ese incremento, no solo 

al precio comercial de la casona, sino al nivel socioeconómico de todo el barrio. 

 En los proyectos arquitectónicos que se realizan en la actualidad es muy importante 

tomar en cuenta las variables del diseño (técnico constructivo, funcional, expresivo y ambiental) 

cada una de estas variables debe estar presente en la edificación, sin embargo, una o dos de estas 

variables deben resaltar y/o predominar. 

En el proyecto de restauración se pretende que las variables “técnico constructivo y 

expresivo” predominen en la intervención del inmueble para brindar una mayor seguridad y 



P á g i n a  | 5 

 

comodidad a los usuarios. 

Hoy en día las tendencias que se presentan (centros comerciales, plazas, condominios), 

han orillado a las personas a buscar una vivienda cerca de estas, ya que cubren las necesidades de 

hoy en día (estacionamiento, servicios deficientes, embotellamientos por escaso espacio 

vehicular, seguridad). 

El tema es el rescate de la casona ubicada en la calle 16 de septiembre #1507, en el barrio 

del Carmen Puebla, Puebla. 

 

 

1.1. El problema 

Actualmente esta casa se encuentra en malas condiciones, y a pesar de eso es utilizada 

para uso habitacional, los techos están en proceso de colapso, los usuarios han tomado medidas 

para evitar que los daños aumenten con el paso del tiempo, que el mismo deterioro del edificio 

ha provocado.  

IMAGEN 1.- Vista micro de la ubicación de la casona en el barrio del Carmen 

Puebla. 
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La falta de información ha provocado que los usuarios realicen algunas intervenciones 

que no son adecuadas para el inmueble (estos no tomaron en cuenta los materiales y el proceso 

para una buena restauración). 

 

 

 

 

 

 

1.2. Planteamiento del problema 

La restauración de este tipo de casonas es muy importante, ya que representan parte del 

patrimonio histórico (son aquellos bienes materiales e inmateriales que se han acumulado a lo 

largo del tiempo, en este caso a partir de la conquista de México en 1521) edificado de la ciudad 

de Puebla (Pedraza, 2017). 

Las casonas que se encuentran en la zona de monumentos históricos carecen de un 

mantenimiento y/o conservación adecuada, independientemente de que exista una restauración, 

los procesos no son los apropiados, consecuentemente las personas han perdido cierto interés 

hacia esta zona histórica. 

 

 

Foto 1.-Fachada de la casona, calle 16 de septiembre. 
Foto 2.-Interior de la casona, primer patio, condición actual.  
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1.3. Importancia del tema  

La principal razón por la cual se pretende restaurar este inmueble es la contribución con 

la repoblación en la zona del centro histórico, y el incremento de la plusvalía en el barrio del 

Carmen. Dentro de los planes que tiene el gobierno está la creación de edificios habitacionales en 

algunos de los 11 barrios de esta zona de la ciudad de puebla, teniendo en cuenta que en muchos 

de los barrios se encuentran casas como esta, que desde su construcción son utilizadas para uso 

habitacional. 

El rescate de este tipo de casonas podría evitar que se continúe con la construcción de 

edificios dentro del centro histórico de Puebla para que estas se retomen para uso habitacional y 

así poder retomar la imagen que se tenía en el barrio del Carmen. 

1.4. Alcances 

El primer alcance es que este proyecto de restauración sea viable para implementarlo 

posteriormente en otras casonas, y englobar a diversos estados o municipios de la republica 

donde se presenten las mismas características del centro histórico de Puebla; y por otro lado 

incrementar el valor del inmueble. 

1.5. Limitaciones 

 Este proyecto va dirigido al sector económico medio y alto. 

 La falta de recursos por parte de los propietarios de la casona. 

 La obtención del financiamiento para realizar la restauración. 
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 Que los propietarios no autoricen la restauración de la casona. 

1.6. Objetivos generales 

Evitar la emigración de las personas hacia diferentes zonas de puebla, para contribuir a la 

repoblación del centro histórico, e incrementar la plusvalía de la casona. 

1.7. Objetivos particulares 

• Demostrar que este proyecto de restauración sea viable, y de esta forma poder recuperar la 

imagen del inmueble e incrementar el valor comercial de la casona. 

• Poder implementar este anteproyecto en otras casonas dentro del centro histórico de puebla. 

1.8. Marco teórico 

En Puebla se establece una relación peculiar entre la casa y la calle, existen 

contradicciones sobre la cualidad de esta última como lugar público, dada la tradicional 

segregación poblacional, destacan lugares significativos de la vida comunitaria como las plazas; 

sin embargo, la posibilidad de los desplazamientos y prácticas están siempre reguladas, 

sometidas por un poder real en el que se impone y modifica el modelo urbano. De ahí la pugna 

entre la fiesta popular, que tiene la procesión como práctica de apropiación espacial, y las 

medidas tanto modernas como moralistas con las cuales a lo largo de la historia de la ciudad se 

restringieron manifestaciones públicas como el baile, la quema de toritos y el consumo de 

alimentos en la calle. Como contraparte, la calle, en el modelo de habitación colonial, no está 

distanciada totalmente de las prácticas privadas, existe una vaga definición de los límites 

territoriales, sobre todo en la “república de indios”, es decir, los tradicionales barrios y arrabales. 

(ALONSO, 2007) 
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Durante buena parte de la vida colonial los límites entre lo público y lo privado fueron 

bastante imprecisos y en ocasiones incluso parecían no existir. La vida cotidiana de los 

habitantes se desenvolvía casi con la misma intensidad al interior de las casas, principalmente en 

los patios, que en las aceras. Los zaguanes apenas si constituían una pausa entre estos dos 

ámbitos, donde sin mayores distingos se vivía, se trabajaba y un cúmulo de personas se 

desplazaba. (ALONSO, 2007) 

Los espacios comunes de la calle se convierten en lugar apropiado por necesidad, pero 

además, ofrecen la posibilidad de capitalizar los flujos, creando vínculos socioeconómicos entre 

los habitantes asignados: El uso del espacio descubierto desempeñaba un papel esencial en la 

vida diaria; muchas casas desbordaban en él sus actividades. (ALONSO, 2007) 

Cuando los recintos internos eran insuficientes o muy reducidos, los patios y las calles 

servían para múltiples actividades; la ocupación de los exteriores era una forma de vivir y 

solventar la carencia de habitaciones. (ALONSO, 2007). 

1.9. Antecedentes del problema 

El barrio de El Carmen es componente de la antigua traza urbana de la Puebla colonial: 

no se trata de uno de los antiguos barrios habitacionales, sino de una zona que durante el 

virreinato perteneció al convento de la Orden del Carmelo, constituyendo su entorno de 

producción agrícola, de obrajes y de alimentos. Se ubica al sur del centro histórico, dando el 

frente de la Iglesia de El Carmen a la Av. 16 de septiembre, como lo hace la Catedral; esta 

cercanía con el corazón de la antigua ciudad así como la presencia del convento y la iglesia, 

definirán el desarrollo urbano del barrio, haciendo de él un punto de concentración de habitantes 
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y flujos. El Carmen se encuentra hoy en una situación “intermedia” considerando su grado de 

conservación física y social, si se le compara con el estado de gran cantidad de barrios en la 

misma ciudad de Puebla, y en muchas otras ciudades antiguas del país. De las construcciones del 

siglo XVI quedan la iglesia y el Convento de El Carmen, la iglesia de La Virgen de la Soledad (2 

sur #1106 puebla, puebla, como muestras del barroco; además de algunas escasas edificaciones o 

sólo fachadas, que casi pueden considerarse ruinas. A pesar de no ser un área del patrimonio 

colonial de la ciudad, conserva muestras del cambio en las formas urbanas, desde casonas del 

siglo XVII, y expresiones del art noveau poblano hasta residencias y edificios funcionalistas, 

parques y paseos de la primera mitad del siglo XX, así como su plaza central, renovada en 2007, 

que no pierde el carácter de espacio público. Aquí se reproducen representaciones y prácticas 

cotidianas en las que sus pobladores elaboran un sentido de identidad permeado por el sentido 

del lugar; es decir, mediante la apropiación de esa multiplicidad de épocas expresadas 

arquitectónicamente como sitio de la vida cotidiana contemporánea. (Sanz, 2008) 
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Este edificación está considerada como casona, estas eran casas de propietarios con un 

nivel de económico alto en el siglo XVII; las casas que contaban con más de 1 patio se 

autonombraban casonas, estas casas eran bastantes grandes ya que albergaban a sus propios 

trabajadores es por eso que algunas contaban hasta con un máximo de 8 patios, entre más patios 

el estatus social del propietario era mayor (denominados señoriales). (Pedraza, 2017) 

IMAGEN 2.- Modelo arquitectónico de la 

casona del #406 de la Calle 4 Oriente, siglo XVII. 
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La casona fue construida entre los años 1600 y 1700, según registros del instituto 

nacional de antropología e historia. 

 

 

 

  

 

 

 

 

1.10. Hipótesis 

Incrementar el valor comercial de la casona ubicada en la calle 16 de septiembre #1506, y 

el nivel de plusvalía del barrio del Carmen. 

1.11. Metodología 

La metodología que se va a implementar en este proyecto es la mixta, la metodología 

mixta representa un conjunto de procesos sistemáticos y críticos de investigación e implican la 

recolección y el análisis de datos cuantitativos y cualitativos, así como su integración y discusión 

conjunta para realizar inferencias, producto de toda información recabada y logra un mayor 

entendimiento del fenómeno bajo estudio, debido a los diferentes campos en que este se puede 

desarrollar. (Hernández, Sampeiri y Mendoza, 2008). 

 

 

IMAGEN3.-Vista de aérea de la casona 16 de septiembre #1507. 
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1.12. Técnicas 

En el siglo XVII el uso de técnicas sustentables era muy habitual, se usaba captación de 

lluvia, ya que algunas casonas tenían tanques, estas técnicas captaban agua hacia esta, además la 

distribución de la casa estaba hecha para que tuviera buena ventilación.  

Nuestro proyecto pretende retomar el uso de estas técnicas y también la implementación 

de nuevas técnicas sustentables. 

Se pretende implementar las técnicas más adecuadas para este inmueble. 

 Una de las técnicas a implementar es retomar la captación de agua de lluvia y almacenaje 

de esta misma. 

 La implementación de energía solar y/o eólica de acuerdo al resultado del análisis que se 

realizara. 

 Así como los materiales utilizados en la época de construcción (la cal que fue un material 

muy utilizado en el siglo XVII, fecha en la que data la casona) como son aglutinantes 

realizados con cal y huevo, impermeabilización con cal y baba de nopal. 

 La implementación de muros con materiales reciclados (mezclilla), estos son muy 

utilizados para la división de espacios interiores, tienen la característica de suprimir la 

humedad que se presenta actualmente en la casona (problemas de humedad). 

 Impermeabilización de azoteas con alumbre y jabón de lejía y/o neutro, este método es 

muy utilizado por este tipo de casonas además de que su implementación es de bajo costo 

y duradero. (INAH, 1988) 

 Reposición de faltantes en piezas de mampostería, cuando se ha perdido alguna parte de 

un muro de piedra, adobe o tabique, o del enladrillado de pisos o azotea, debe reponerse 
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para evitar daños mayores. (INAH, 1988) 

 Reparación de aplanado viejo, materiales: cal, arena en proporción 1:3, baba de nopal en 

agua, aditivo diluido en agua. (INAH, 1988)  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



P á g i n a  | 15 

 

Capítulo 2. Conceptos básicos de restauración y conservación. 

Es muy importante describir las definiciones, ya que la  conservación y restauración del 

patrimonio se rige por distintas opiniones o criterios, de acuerdo a su clasificación  y 

lineamientos aceptados a nivel materia, debemos tomar en cuenta que estos términos tienen 

mucha similitud además de buscar objetivos similares. (ROJAS, 2012) 

Es por eso, que es importante poder hacer una diferencia para cada uno de estos términos 

ya que existen diferentes criterios y enfoques, a continuación, se hará un análisis para cada 

concepto. De acuerdo a la investigación realizada, se concluye que la restauración es un proceso 

que forma parte de la conservación como un elemento indispensable para poder llegar a la 

preservación de una edificación, bienes muebles o inmuebles, entre otros. 

Haciendo énfasis en los términos de restauración y conservación podemos definir que la 

restauración son todos esos procesos y técnicas que se utilizan para reparar el daño que dicho 

objeto o edificación presenta, para muchos restauradores el termino restauración engloba 

determinadas técnicas y la aplicación de materiales autóctonos, y la correcta utilización de estos, 

sin embargo en la conservación podemos definir que es todo el proceso que tiene la finalidad de 

evitar que una pintura, escultura o edificación siga deteriorándose, con la finalidad de volverle a 

dar uso, y evitar que estas sigan recibiendo daño. 

México es uno de los principales países donde se encuentra más evidencia de patrimonio 

nacional e histórico que fue destruido o eliminado de la historia junto con el país de Colombia, 

tomando en cuenta todo lo anterior en los siguientes capítulos veremos una explicación y la 

similitud que estos dos términos tienen y la importancia que tienen al ser trabajados en conjunto 

y por qué estos términos van de la mano. 
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2.1. Conservación. 

Existen muchas definiciones y/o puntos de vista que varían dependiendo el enfoque que 

se tenga; según BERNARD FEILDEN (2004, p, 3) conservación es la acción realizada para 

prevenir el deterioro, comprendiendo todos los actos que prolongan la vida del patrimonio 

cultural y natural. 

También es definida como todas las acciones realizadas con el objetivo de salvaguardar 

para el futuro la propiedad cultural, incluyendo las siguientes etapas: averiguación, 

documentación, conservación preventiva, tratamiento, restauración y reconstrucción según 

(EARL,2003,p191). 

Según la UNESCO, Carta de Venecia 1964; la conservación de los monumentos se 

beneficia siempre con la dedicación de estos a un fin útil a la sociedad; esta dedicación es pues 

deseable pero no puede ni debe alterar la disposición o la decoración de los edificios. (UAP A. 

5., 1987)  

Podemos concluir que la conservación es un proceso que comprende varios 

procedimientos para poder salvaguardar la estructura de un edificio, e impedir el deterioro del 

edificio siga avanzando, tomando en cuenta diversos factores como las técnicas aplicadas en este 

edificio desde el momento de su construcción y materiales. Permitiendo así evitar la demolición 

de estos, con la finalidad de brindar un buen uso para la sociedad, que sea útil, sin afectar los 

factores que correspondían a su siglo. 
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2.2. Restauración. 

Se entiende, por restauración el restablecimiento de la unidad potencial de la obra de arte, 

mientras sea posible alcanzarlo sin cometer una falsificación artística, ni histórica y sin borrar las 

huellas del paso del tiempo a través de la obra. (Martiarena, 1992) 

Según  (CAPITEL, 1999) Restaurar un edificio no significa conservarlo, repararlo o 

rehacerlo, si no obtener su completa forma primitiva, es decir original, incluso cuando nunca 

hubiera sido así, por otro lado según el tratado de Cracovia, la restauración es una intervención 

dirigida sobre un bien patrimonial, cuyo objetivo por parte de la comunidad es conservar su 

autenticidad y protección (CORREIA, 2007) 

La restauración consiste en realizar los procesos y trabajos necesarios, que clasifiquen y 

resalten la realidad, sin modificar la obra original, excluyendo la imitación y la competición y 

manteniendo los principios de reversibilidad, reconocimiento y respeto por la obra del artista.  

Un proceso que consisten en la reintegración de un edificio, es la Discernible, esta consiste en el 

uso de diferentes técnicas que, tratando de atenuar el efecto molesto del faltante, tienen como fin 

reconstruir el tejido figurativo, restableciendo la unión formal y cromática, en el conjunto de la 

obra de arte, pero nunca actuando de un modo fantástico en la reconstrucción de la parte faltante. 

(Martiarena, 1992) 

Por otro lado, la restauración, está enfocada a la reconstrucción o regeneración del bien 

inmueble o mueble. La conservación y la restauración son técnicas independientes que tienen 

algo en común, tienen una sola finalidad la cual es el cuidado optimo del bien mueble e 

inmueble. En definitiva, la restauración es un conjunto de procesos o pasos que se deben de 

realizar para la conservación o poder realizar un proceso más eficiente y de una manera correcta, 

sin embargo, para muchos restauradores la restauración es un proceso más selectivo y 
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complicado que la conservación, sin embargo, al analizar todos los puntos de vista anteriores 

podemos decir lo importante que estas tienen, ya que no pueden realizarse por separado.  

2.3. Restauración arquitectónica 

Enfocándonos al ámbito arquitectónico; en el libro de metamorfosis de monumentos y 

teorías de la restauración (CAPITEL, 1999) dice que la actividad de la restauración 

arquitectónica como operación para recuperar los valores de un edificio del pasado no es en 

realidad una actividad moderna si bien no será hasta el siglo XIX cuando se ejerza de una forma 

casi sistemática. 

Este libro también habla de una escuela italiana que define el concepto de restauración 

como la necesidad del rescate de un edificio del pasado, parcialmente perdido o lacerado, 

enfrentada a la imposibilidad global de recobrar el edificio realmente. Durante mucho tiempo la 

definición de restauración arquitectónica ha ido cambiando, debido a las diferentes críticas.  

Por otro lado según (CORREIA, 2007) nos menciona que mediante el diseño de políticas 

de conservación, es el proyecto a través del cual se desarrolla la conservación del patrimonio. 

Desde una óptica más restringida, puede significar la reintegración de elementos procurando el 

respeto por el material original, esto es posible mediante la recolección de información para el 

conocimiento profundo del edificio, particularmente mediante evidencias arqueológicas, 

documentales o de diseño original. 
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2.4. Valuación 

A nivel mundial las edificaciones y monumentos históricos son considerados como 

Patrimonio ya que están vinculados con la historia de los pueblos, por lo que deben de ser 

resguardados y protegidos como testimonio cultural de un país. (Sauvagé, 2010) 

El presente trabajo está elaborado con el objetivo de ofrecer un fundamento técnico en la 

valuación de la casona  para que permita reconocer no sólo los valores materiales de la obra, sino 

también aquellos que le otorgan un significado y con los cuales se identifica el centro histórico 

de la ciudad de puebla. (Sauvagé, 2010) 

La disciplina valuatoria, de una u otra manera, se ha venido practicando desde hace más 

de cinco mil años. Surge inicialmente como un acto un tanto espontáneo generado por el 

intercambio de bienes entre las tribus primitivas poseedoras de un bien como derecho de dominio 

sobre él, dando origen al concepto original de propiedad, cuya expresión en términos monetarios 

surgiría posteriormente. (Sauvagé, 2010). Por su naturaleza social y económica, la valuación 

requiere de una investidura ética que garantice la honestidad de sus practicantes. 

En términos generales, la valuación de edificios es una disciplina cuyo objetivo es lograr 

el mayor acercamiento a una realidad económica, que merezca plena confiabilidad, basada en la 

precisión del procesamiento de los datos obtenidos. (Sauvagé, 2010). 

Sin embargo, la obtención de los datos y su interpretación pueden dejar un amplio 

margen de diferencias, que en el caso de un edificio catalogado como histórico se incrementan 

debido a la falta de información actualizada, a las intervenciones que haya sufrido a través del 

tiempo y al valor estimativo que cada localidad le otorga y que resulta verdaderamente subjetivo 

en la mayoría de los casos. (Sauvagé, 2010) . 
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La valuación de muebles históricos suele ser muy compleja ya que para que esta se 

realice debe de ser analizada por especialistas en restauración arquitectónica y analizar variables 

poco comunes para poder llegar a una correcta valuación del inmueble. 

La importancia de saber sobre los avalúos nos da un panorama  más amplio para poder 

conocer el verdadero precio comercial que un objeto o inmueble puede adquirir con el paso del 

tiempo, y dependiendo del valor (histórico, económico, político, cultural o social) este puede 

disminuir o incrementar, por eso es muy importante conocer los procedimientos que deben 

realizarse en un avaluó, para poder determinar un  precio que se estiman en un inmueble, de esta 

manera tener un conocimiento más amplio sobre el valor que se puede adquirir, ya sea catastral, 

comercial, fiscal, físico o directo y por capitalización de rentas esto puede traer beneficios no 

solo al valuador si no al dueño del inmueble u objeto a valuar, para consecuentemente poder 

realizar una venta más adecuada considerando todos los puntos que conlleva un proceso de 

valuación. 
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2.4.1. Valuación de inmuebles históricos 

La valuación de muebles históricos nace en el punto en el que la sociedad comienza a 

darle valor a aquellas edificaciones que representan o son un símbolo de nuestra identidad. 

A nivel mundial las edificaciones y monumentos históricos son considerados como patrimonio ya 

que están vinculados con la historia de los pueblos, por lo que deben de ser resguardados y 

protegidos como testimonio cultural de un país. En México esta labor la realiza el Instituto Nacional 

de Antropología e Historia (INAH), no todos los edificios han sido catalogados, por lo que quedan en 

cierta medida desprotegidos. (Sauvagé, 2010) 

Las leyes establecen con precisión la importancia de reconocer el patrimonio antiguo de México; sin 

embargo, no todos los estados aportaron dicha información de manera inmediata, y aún a la fecha, no 

se ha logrado catalogarlos totalmente su valor físico real expresado en términos monetarios. 

(Sauvagé, 2010). 

Amplio margen de diferencias, un edificio catalogado como histórico se incrementan debido 

a la falta de información actualizada, a las intervenciones que haya sufrido a través del tiempo y al 

valor estimativo que cada localidad le otorga y que resulta verdaderamente subjetivo en la mayoría 

de los casos. (Sauvagé, 2010). 

En cuanto a la depreciación de las construcciones, pérdida del “limite de máximo valor” de 

las edificaciones o instalaciones por causas de deterioro y obsolescencia funcional o económica, caso 

de un bien catalogado, ésta se refleja en el valor comercial del inmueble valuado de manera negativa 

en el resultado. Por esta razón resulta imperativo que los métodos de valuación para este tipo de 

bienes tiendan a determinar con meridiana precisión el potencial económico de sus valores físicos. 

(Sauvagé, 2010) 
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En todo proceso de valuación de bienes catalogados se considera como un elemento 

indispensable el reconocimiento de los valores del objeto arquitectónico para emitir una opinión 

razonada de valor de un bien mueble, inmueble. (Sauvagé, 2010). 

Con esto podemos definir que para poder hacer una correcta valuación de un inmueble 

histórico se deben tomar en cuenta diferentes aspectos tales como la importancia del edificio, y 

conocer la correcta intervención para el inmueble, y de esta forma  no se vea afectado, para que  no 

pierda su originalidad, para que de esta manera pueda volver a ser integrado a la sociedad se debe 

conocer el alcance del proyecto y de esta forma poder determinar o proporcionar su nueva función o 

en dicho caso mejorar la función que este ya tiene y  poder generar una capacidad productiva 

financiera. 
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2.5. Relación que existe entre restauración arquitectónica y 

valuación. 

Podemos concluir que la restauración arquitectónica es parte fundamental para aportar valor 

al  edificio, ya que todo los procesos que se llevan a cabo durante la restauración arquitectónica 

arrojan como resultado un incremento del valor comercial del edificio, ya que : dichos procesos 

incrementan el valor histórico del edificio sin mencionar la importancia que el edificio tiene y así 

poder mejorar su funcionamiento o poder asignarle uno nuevo, llevándonos a un mejoramiento socio-

económico, no solo del edificio si no de la sociedad (centro histórico).  

Estos resultados del mejoramiento del socio-económico a través de la restauración y conservación del 

edificio lo podemos ver mediante el avaluó del inmueble o valuación. 

Podemos concluir que la restauración son todos los procesos y técnicas que se deben realizar 

para poder mantener el edificio en buen estado (conservar el edificio en óptimas condiciones); la 

restauración nos permite aplicar técnicas y procesos que no alteren la historia del edificio, 

además de la importancia y el uso que podemos darle, y no solo concentrarnos en el valor del 

edificio y sus nuevos usos, también el impacto que se va a generar para la sociedad, estamos 

hablando de un posible incremento económico y cultural para  la zona, barrio o colonia en el que 

este se encuentre, y así mismo enriquecer la cultura que en determinado momento se estaba 

dando por perdida, contribuyendo a la importancia histórica y cultural que caracteriza a cada 

ciudad. 
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Capítulo 3. Proceso técnico para la intervención de un inmueble. 

¿Qué consideraciones debemos tomar en cuenta para una intervención? Se debe  tomar en 

cuenta que  para poder fundamentar una intervención, partimos contemplando la importancia del 

patrimonio arquitectónico, el conocimiento tanto de los espacios arquitectónicos como de los 

materiales y sistemas constructivos, así como los grados y tipos de intervención en el proceso de 

sus restauraciones anteriores, se hace énfasis en la importancia de la investigación como 

herramienta principal, para la elección de los materiales y técnicas a emplearse en la intervención 

y restauración, concluyendo con una propuesta para la elección de los materiales y técnicas 

propias de la intervención y restauración. (Bonilla, SIN FECHA). 

Las intervenciones de restauración que se realicen en el patrimonio arquitectónico tienen la 

obligación de conservar los dos aspectos mencionados, es decir, el conjunto de materiales y 

sistemas constructivos que constituyen al edificio como sus espacios, Para la elección de los 

tratamientos de restauración es fundamental el conocimiento de los materiales y sistemas 

constructivos con que se ha construido el inmueble que se intervendrá, tanto de los que 

conforman su estructura constructiva (en la cual intervienen diversos materiales como distintos 

tipos de piedra, ladrillo, adobe, madera, morteros de lodo, de cal-arena, etc.), como en su 

estructura decorativa (en la que aparecen materiales como la madera, piedra, ladrillo, argamasas, 

yeserías y azulejos) y en sus acabados (efectuados mediante aplanados de cal, de lodo o pintura 

Mural, por citar algunos). (Bonilla, SIN FECHA). 
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3.1. Estado actual y recopilación de antecedentes. 

Como lo mencionamos anteriormente el barrio de El Carmen es componente de la antigua 

traza urbana de la Puebla colonial: zona que durante el virreinato perteneció al convento de la 

Orden del Carmelo, constituyendo su entorno de producción agrícola, de obrajes y de alimentos. 

La cercanía con el corazón de la antigua ciudad, así como la presencia del convento y la iglesia, 

definirán el desarrollo urbano del barrio, haciendo de él un punto de concentración de habitantes 

y flujos. Actualmente el Carmen se encuentra en una situación “intermedia” considerando su 

grado de conservación física y social, si se le compara con el estado de gran cantidad de barrios 

en la misma ciudad de Puebla, y en muchas otras ciudades antiguas del país. De las 

construcciones del siglo XVI quedan la iglesia y el Convento de El Carmen. 

En el estado actual de la casona se describirá cada uno de sus espacios, haciendo referencia a sus 

características y condiciones, a lo largo del tiempo estas han sido intervenidas más de una vez, y 

como consecuencia muchas no fueron hechas de la manera más adecuada ya que fueron 

implementados materiales no aptos para su intervención, algunos aspectos son las instalaciones, 

acabados, hasta de nivel estructural. 
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3.1.1. Estado actual en instalaciones. 

Las instalaciones propuestas por los usuarios han provocado una mala imagen a la 

casona, muchas se encuentran sin funcionamiento, esto se refiere a que algunas ya no sirven  y 

no son retiradas; se han colocado instalaciones nuevas al exterior de la casa sin tomar las 

medidas de seguridad adecuadas ni los materiales correctos como en el caso de las instalaciones 

eléctricas el número de cable que por normativa debe de ir, de acuerdo a la NOM-001-SEDE-

2012 título 4 principios fundamentales sección 4.3.3 no es el adecuado para esta instalación,(ver 

foto 3 y 4). 

En caso de las instalaciones hidráulicas el material propuesto por los usuarios es inadecuado, 

dicha instalación está en el exterior, dando una mala imagen al diseño arquitectónico de la casa, 

el material del que están compuestos los tubos según la norma NMX-E-181-CNCP-2006 no es el 

correcto debido a los cambios frecuentes de temperatura que estos presentan. Debido a su 

exposición a la intemperie, este material se corroe con mayor rapidez. 

En cuanto a las instalaciones sanitarias se han hecho adaptaciones en algunos espacios que 

originalmente no contaban con este servicio, hoy en día se encuentran en uso. 

Por otro lado, las instalaciones de gas se localizan a simple vista (en la mayoría de viviendas no 

se tiene un lugar destinado para ellas) (ver foto 6).  

Cabe mencionar que no se tiene un criterio adecuado sobre las instalaciones por parte de los 

usuarios por lo que han sido colocadas sin consultar a un personal capacitado en el tema, 

causando un peligro para ellos mismos debido a la falta de aplicación de algunas normas tales 

como la norma NOM-001-SEDE-2012. Así como medidas de seguridad que se deben de tomar. 
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Foto 3.- Instalación eléctrica, interior de la casa, acceso principal. 

Foto 4.- Instalación eléctrica, interior de la casa, 

segundo patio. 
Foto 5.- Instalación hidráulica,  WC, planta alta. 
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Foto 6.- Instalación de gas, interior de la casa, 

primer patio. 

Foto 7.- Instalación de gas, interior de la casa, 

segundo patio. 

Foto 9.- Columnas en exterior de la casa, primer 

patio. 
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3.1.2. Estado actual en estructuras. 

La casona está construida a base de muros de carga, estos están construidos de piedra, 

ladrillo y cal; con el transcurso de los años, han ido presentando desgaste y perdiendo resistencia, 

en el caso de algunos techos de la casona estos han colapsado. Los habitantes han llegado a 

intervenir la estructura de la casona con materiales que no son aptos para el tipo de construcción 

que se tiene, de acuerdo a los lineamientos que deben de seguirse en los procesos de restauración 

y conservación, (los materiales son elegidos de acuerdo a la antigüedad del inmueble), tales 

como vigas de acero, vigueta y bovedilla, lamina de policarbonato 

 La estructura de losa está apoyada por vigas de madera, estas vigas sufren desgastes y deterioros 

con el tiempo, ya que no se les proporciona un mantenimiento apropiado, este material se vio 

afectado causando el colapso de algunos techos de la casona, y otros se encuentran a punto de 

colapsar. 

Algunas superficies de la casona han sufrido cambios por los usuarios como la división de las 

alturas para aprovechar los espacios, han hecho intervenciones de vigueta y bovedilla para la 

conexión de habitaciones, se han reforzado las vigas que sostienen los techos con vigas de acero. 

Y se han dejado de usar algunos espacios para ser ocupados como bodegas. 

 

 

 

 

 
Foto 10.- Interior de la casa, acceso principal. 
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Foto 11.- Interior de habitaciones, planta alta. 

Foto 8.- Comuna de habitaciones a WC, primero 

patio. 
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Foto 13.- Interior de habitaciones, planta alta. 

Foto 12.- Interior de habitaciones, planta alta. 

Foto 14.- Interior de la casa, segundo patio. 
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Foto 15.- Interior de la casa, acceso principal. 

Foto 16.- Interior de habitaciones, planta baja. 

Foto 17.- Habitaciones a WC, primero patio. 
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3.1.3. Estado actual en acabados. 

Algunos de los acabados que presentan daño dentro de la casona es la pintura, la mayoría 

sufre un desprendimiento a causa de humedad, cambio de temperatura y falta de mantenimiento. 

En espacios donde no se presenta buena iluminación se produce eflorescencia (son los cristales 

de sales minerales, generalmente de color blanco que se generan en la superficie de ladrillos tejas 

y pisos cerámicos o de hormigón, estas sales solubles en agua pueden ser transportadas por 

capilaridad a través de materiales porosos) y moho. En la fachada se puede notar que se 

conformaba por pintura y algunos acabados en ladrillo, este fue sustituido con una capa de 

pintura, (ver foto 18) En el acceso hubo una alteración en cuanto a la aplicación de azulejo en 

uno de sus muros, este detalle no corresponde a los acabados correspondientes de la casona, (ver 

foto 21).  

En resumen la mayoría de los acabados se encuentran en mal estado salvo una parte de la casa 

que a simple vista se puede apreciar que ya ha recibido un mantenimiento, con esto nos 

referimos a que se ha vuelto a pintar sin embargo el color que se le aplico no es el adecuado para 

este espacio, de acuerdo a la paleta de colores que especifica el INHA en sus lineamientos. (Ver 

anexo 1). 

 

 

 

 

 

Foto 18.-Fachada de la casona, calle 16 de septiembre. 
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Foto 21.- Interior de la casa, acceso principal. 

Foto 20.- Interior de la casa, primer patio. 

Foto 19.- Interior de la casa, primer patio. 
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Foto 22.- Interior de la casa, primer patio. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Foto 23.- Interior de la casa, primer patio. 

Foto 24.- Interior de habitaciones, planta alta. 
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Foto 25.- Azotea, segundo patio. 

Foto 26.- Azotea, segundo patio. 
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3.1.4. Levantamiento arquitectónico. 
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3.2.  Proyecto arquitectónico. 
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3.3.  Dictamen estructural y recomendaciones estructurales. 

Para poder garantizar la seguridad de una casa o en este caso una casona tenemos saber en qué 

consiste un dictamen estructural: tiene como finalidad conocer las condiciones de una estructura sea casa, 

edificio, techumbre o cualquier conjunto de elementos y materiales que puedan formar una estructura. 

Un dictamen estructural requiere de diferentes estudios y puntos a evaluar como son:  

 Inspección visual (un experto en construcción, puede ser un arquitecto o ingeniero civil, para 

poder inspeccionar el inmueble) 

 Cálculo matemático (se realiza un cálculo para poder evaluar si la estructura del inmueble puede 

soportar adecuaciones y/o restauraciones) 

 Calas exploratorias (es un método en el cual se realizan perforaciones en paredes para poder 

comprobar las condiciones de su estructura y la resistencia que aún tienen estos materiales y el 

desgaste que han tenido a lo largo de los años). 

 Ferroscan (es un equipo utilizado para poder determinar el deterioro de recubrimientos de 

hormigón y el nivel de corrosión que el acero presenta en una estructura) 

 Estudios esclerometria (método de ensayo para determinar la resistencia a la compresión, 

delimitar zonas de baja resistencia en las estructuras, entre otras). 

 Estudios de carbonatación de concreto  

 Muestreo de núcleo de concreto (prueba que se realiza a través de calas extraídas del edificio en 

cuestión para poder conocer el nivel de resistencia a la compresión que tiene el concreto). 
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3.4.  Mecánica de suelos. 

El estudio de mecánica de suelos en si es un análisis que nos ayuda a conocer el tipo de 

material del que está compuesto el terreno donde pensamos ejecutar la obra, dentro de estos 

materiales podemos encontrar distintos tipos de arenas, arcillas y rocas. En base a este estudio 

puede calcularse y diseñar la cimentación y estructura adecuada para el proyecto, el proceso 

consiste en tomar muestras del suelo del terreno que posteriormente son analizadas en un 

laboratorio para descubrir los componentes exactos de los que está compuesto el suelo, con los 

datos arrojados por el estudio entonces podremos saber a ciencia cierta cuál es la capacidad de 

carga que tiene el suelo en cuestión así como las precauciones que deben tomarse en el cálculo y 

diseño estructural de la obra. 

También es muy importante conocer el tipo de suelo en el que se encuentra, dentro de los tipos 

de suelo encontramos suelo no cohesivo: las partículas de este suelo no tienden a juntarse ni 

adherirse, sus partículas son relativamente grandes, también llamados suelos granulares o 

friccionantes (gravas arenas y limos). También están los suelos cohesivos: este suelo presenta 

partículas muy pequeñas, las partículas tienden a juntarse, suelos plásticos (arcillas). Y también 

están los suelos orgánicos: estos son suelos esponjosos con grumos, compresibles, prohibitivos 

para soporte de estructuras de ingeniería. 
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3.5.  Presupuesto. 



P á g i n a  | 55 

 

 



P á g i n a  | 56 

 

 

 



P á g i n a  | 57 

 

3.6.  Avaluó del inmueble histórico. 

De acuerdo con los métodos de valuación: 

A. El Método Físico o Directo.  

B. El Método de Capitalización de Rentas, y  

C. El Método o Enfoque de Valor de Mercado.  

Es decir que el valor comercial del inmueble es igual al promedio ponderado de los métodos 

A, B y C. (Tapia, 2015) 

Tenemos los siguientes procesos de valuación. 
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4. Comparación del proyecto de inversión. 

Como comparativa tenemos un precio total sin intervenir de la casona de: $23, 413,756.09 

en valor comercial; y tenemos un precio total con intervención de la casona de: $36, 763,995.53 

realizando una inversión de $16, 950, 571.72. 

Teniendo  en cuenta que la intervención hecha a la casona incrementara la vida útil de 50 años sin 

mantenimiento a partir de ese momento, sin mencionar que con el mantenimiento constante hacia esta se 

calcula un nivel de vida de 78 años con mantenimiento constante, de acuerdo a la inflación que se 

presenta en el mercado de aproximadamente un incremento del 5% por año en precio comercial para este 

tipo de zonas y de casonas, podemos estimar que dentro de 20 años en promedio sin realizar un 

mantenimiento a la casona debido a la intervención realizada recientemente la casa adquirirá un 

incremento del 5% acumulado por año lo que nos lleva a estimar la cantidad de $ 97,545,824.97  
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5. Conclusión 

Teniendo en cuenta toda la información e investigación podemos concluir que el 

incremento del precio comercial de la casona en 20 años, con una inversión de $16, 950, 571.72 

asciende a $97,545,824.97 se considera como una inversión a largo plazo, ya que el valor 

comercial de la casona después de la restauración es de $36, 763,995.53 obteniendo un periodo 

de vida de 78 años con el mantenimiento constante, se toma como base un incremento del 5% 

acumulable sobre el precio comercial por año, valorando que en un lapso de 20 años no es 

necesaria una inversión adicional después de la intervención valuada en  $16, 950, 571.72, sin 

mencionar que se está dando una importancia a la representación histórica de la casona, de 

acuerdo a la información obtenida, incrementando no solo el nivel de plusvalía del inmueble si 

no también el parque del Carmen, así como la importancia que tiene esta zona, como icono 

representativo para el centro histórico de la ciudad de puebla. Cabe mencionar que dentro del 

Plan Municipal de Desarrollo 2014 -2018, el rescate de inmuebles históricos, entré otros puntos, 

se contribuye de manera directa, así como la conservación del patrimonio para las personas que 

habitan este inmueble, ya que son familias completas las que habitan en esta unidad, mejorando 

su calidad de vida, Ofreciéndoles un mejor servicio, comodidad, patrimonio digno y conservando 

la representación histórica que esta edificación presenta. 
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ANEXOS 

Anexo1

 

Anexo 1 colores factibles para aplicar a inmuebles de la zona monumental del siglo XIX-

XX 




