
~~~·IWJONAL·~. UNIVERSIDAD NACIONAL AUTONOMA 

11 

DE MEXICO 
FACUUAD DE ARQUITECTURA 

MERCADO Y ZONA COMERCIAL 
SAN NICOLAS TOTOLAPAN 

MAGDALENA CONTRERAS D. F. 

Tesis Profesional 
Que para obtener el Titulo de 

ARQUITECTO 
presenta 

MIGUEL ANGEL ENRIQUEZ ROJAS 

México, D. F. 1 9 8 3 



 

UNAM – Dirección General de Bibliotecas 

Tesis Digitales 

Restricciones de uso 
  

DERECHOS RESERVADOS © 

PROHIBIDA SU REPRODUCCIÓN TOTAL O PARCIAL 
  

Todo el material contenido en esta tesis esta protegido por la Ley Federal 
del Derecho de Autor (LFDA) de los Estados Unidos Mexicanos (México). 

El uso de imágenes, fragmentos de videos, y demás material que sea 
objeto de protección de los derechos de autor, será exclusivamente para 
fines educativos e informativos y deberá citar la fuente donde la obtuvo 
mencionando el autor o autores. Cualquier uso distinto como el lucro, 
reproducción, edición o modificación, será perseguido y sancionado por el 
respectivo titular de los Derechos de Autor. 

 

  

 



INDICE, 

* INTRODUCC ION. 

* ANTECEDENTES. 

* INFORMACION GENERAL. 

* MARCO TEORICO. 

* SISTEMAS DE NORMAS. 

* PLAN DE DESARROLLO URBANO, 

* REQUERIMIENTOS GENERALES. 

* FORMULACION DE AREAS. 

* PLANTEAMIENTO DE ESPACIOS .• 

* PROGRAMA ARQUITEC TONIC O. 
.. 

* PLANTEAMIENTO DEL PROYECTO. 

* BIBLIOGRAFIA. 



* I N T R o D u e e I o N . 
;:; w1:;;~1wr=1:~::1m 



1. 

Paro la investigación de los cuestiones regio -

nales y urbonos,se ha asumido que el territorio con

siderado en una acepción amplio como ''espor.l.o noc;o

nol" ,es el s-.porte 'llote:ri.ol de los relaciones socia

les y las fuerzas productivas y como tal va expreso~ 

do fenomcnologiromente lo división regionol-espoci.ol 

del trabajo que el proceso de acumulación copitolis-

ta dete rrn i no. Es deri.1 ,que el espacio expreso lo m.9_ 

teriolizoción de los for'llos de creación de valor y -

por tonto es un objeto fundamental de estudio poro -

comprender tonto lo ::iropio dinámico de lo Eroroomío,

como lo estrurturo social que el sistema en su con -

junto genero. 

Este proreso de arumularión ropitolisto ha gen~ 

roda uno enorme serie de fenómenos en el territorio, 

que teniendo los mismas determinaciones,asumen parti 

cularidodes d' stint; 'Os,ro'llo es el cos·:i,por ejemplo, 

del fenómeno de la concentración urbana,los movimie~ 

tos de población,la elevac;ón de la renta del suelo, 

entre muchos otros. 

Lo ro'llprensión de que 6so di,ersldad de fenóme

nos en el espacio nacional están determinados por la 

estructuro social en su conjunto,ho conducido a lo -
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necesidad de plantear un marco metodológico que ex

plique los elementos determinantes de lo totalidad 

social y en ese ;:ierspectivc,busccr lo explicación -

de los fenómenos. 

E11 éste sentid::>,se parte de la premiso de que 

en una formación sorial,dande el modo de producrión 

cc;:iitclista es el predominante,la totalidad social 

es una compleja ~nidcd dial6ctira constituido por -

tres compnentes :La base eronómicc,lo jur:d; ro-poli 

tiro(El Estado) y le ldeologic. 

Le ~ese eronómico ó estructurc,es le determi

ncnte,en último instancio,soSre los otras dos,quc -

constituyen le superestructura. La romprensión en -

estos tér-oi.nos de la totalidad sorial y la disti.n

ción de los tre~ elemcntos,que se realizo únicamen

te por una cuestión de m&todo,constituye el marco -

general de análisis en el cual se da expliración o 

ciertos fenómenos regionales y urbanos,dándole eS?2 

ciol relevancia al proceso de concentración urbano 

y desigualdades regioncles,o los movimientos de po

blación y en general o les transformcciones,que se 

han verifircdo en el usa del territorio,como expre

sión del desarrollo co;:iitalistc.y a la estructuro -

social motericlizodc en el espacio nacional. 
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Uno de los fenómenos de mayor transcendencia -

que se verifira con el proreso de desarrollo capitg 

listo,es lo concentración urbana de c-apital,prod1J -

cción y población. Este fenómeno que en general es 

com~n o tod~s los pa{ses capitalistas dependi~ntes 

latinoamericanos,tuvo una mayor aceleración a partir 

del inicio del proceso de industrialización,el cual 

determlnó lo expansión y consolidación de las rela

ciones capitalistas en todo el territorio, o través 

de la ocupación y explotación de nuevos regiones ó 

transformond.) el uso y explotación de las yo exis -

tente~,donde se expreso lo estructuro social que el 

desarrollo industrial ha ido generando. 

Este proreso general de m0ltiples dcterminoci2 

nes,se manifiesto en el espacio en diversos fenóme

nos,tonto en el campo como en la ciudod,que a su 

vez contribuyen ol fenómeno de la concentración ur

bana. En el •ompo,por ejemplo,la ?enetroción de las 

relaciones asalariadas y fuerzas prod0ctivas avonzg 

das exp~lson al campesino; en la ciudad la concen

tración de los mejores condiciones de lo producción 

y el capital,la convierten en una opción obligato

ria con relativas ventajas comparativas. 
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En esto pers?ectiva se considero que además de 

las aclaraciones que Marx plantea a respecto de las 

transformaciones que la gran industria ocasio110 en 

todo el co11ju11to de la sociedad y 11ecesoriamer1te se 

expreso e11 el esoacio; se encuentran e11 el capítulo 

XI de "El C apitol ,C ooperoción',' ciertos elementos -

que contribuyen o la explico;:iór1 del fenómeno de la 

co11centrociór1 urbano, e11 tonto que la ciudad facili

to lo cooperaciórr para lo producción y fov·.:irece lo 

acumulación capitalista. 

En tarr10 de la cooperación c-onsiderado por 

Marx como la formo fu .. dome11tal del régimen de prod!:!, 

cción c;.;.,Jitalisto y como "lo forma de trabajo de m!:!, 

chos ·::>breros coordinados y rcurrid.)s con arre3lo a -

u11 plan en el mismo proccs0 6 procesos de produccion 

distintos pero enlazadas~ han a•onzodo algunas inve! 

tigoriones y se ha llegado a ~lantear a la ciudad co 

mo uno "c-ooperacióri compleia s·::icial ~· Sin embarg::> y 

en base a los olanteamientos de Marx y a la ?ropia -

dinámica del desarrollo de los fuerzas productivos.

este corrcepto de lo Co::>perociórr ha asumido un carác

ter mas particular. 

Ero efecto,lo tendencia conti11ua o la elevación 

de la composición orgánica del capital y por tanto -
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una tendencia manifiesta a 1.a autonomía del capital 

consta11te por la automatización de la producción, -

permite ente11der que las trans.formaciones y el des.Q 

rrollo urbano estén determinados por las ventajas -

para la producción que sig11ifica la "cooperación de 

capitales constantes" c11 el seno de los ciudades. 

De esta forma se asume como principio mctodol~ 

gico,como plantea Mo.Tx,q:Je lo pTod<Jcció11 es la de -

termi11ante del proceso s0cial y por tanto del US·'.l -

del espacio y que co11 el desarrollo de los fuerzas 

;Jrod•Jrtivas,el caoitol consta .. te va asum.i.endo mayor 

auto11ornío •1 ol mismo tiempo dism.i.nuyc11do lo prese11-

cia del co~ital variahle,dc la fuerzo del tra~ajo.

Esto ;Jrcmisa corid•Jce a e11te11dc1 por que en los ciu

dades ;:iroductivas,la .'.11fracstructura '.'demás servi

cios urbanos sori eficientes e11 las zo11as ind•Jstria-

les,comerciales Ó productivas en sentido estricto y 

no en aquellos z;:,nos do11de habita lo fuerza de tra

bajo,que por lo general son las invosiones,los vi -

llas miserias,civdodes ;:icrd.i.dos ó favclas. 

Con refeTcncia o la (oopcroción,Marx explica -

c.., el capitulo Maquiriorío 'J Gran Industrio que al -

estudiar la cooperació11 y la ma11ufa-:turo se ve que 

ciertas condicio11es generales de la producción,como 
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los edificios,etc.,se economiza11 por el empleo co -

mún,comparadas con las condiciones fragmentarias de 

produccióri del obrero aislado y que,por tanto,enca

reciari menos el producto; de la misma ma11era eri el 

ca;JÍtulo "Cooperació11','el autor afirma :ategóricame!!. 

te que los medios de oroducció11 empleados colectivg_ 

mente transfieren al prodJcto individual una parte 

más peque~a de valor. 

Este planteamiento puede aplicarse a la ciudad 

en su co11ju11to y explicar.9_e esta forma que el procE_ 

so de co11rc11t:rorión urbana obedece a la lógica de -

la acumu.1 JCión ra::iitalista en cuanta que favorece -

los condiciones 3erierales de la ;Jroducció11: la ciu

dad permite el us0 rolectivo del transoorte e infra 

estructura,por cjernplo,que transfieren menos valor 

a los productos v abaratan su costo. Pero veamos de 

que manera Marx, al exolicar el usJ rolectivo de lo 

medios de ::iroducción,pennite cxolirar a su vez y en 

el mismo sentido planteado anteriormente uno de los 

determi11antes del proccs0 de lo coriccntroción urbo-

110: "El empleo simultaneo de un 11Úrnc10 relativamen

te gra .. de de obreros,revolucio .. c también los coridi

ciones objetivas del proceso de trabojo,aunquc el -

régimen de trabajo no varie. 
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Esto permite utilizar colectivamente en el pr~ 

ceso de traboio las edificios en que se congregan -

muchos obreros,los almo:enes para las materias pri

mas,los recipientes,i11strume11tos,o;:ioratos,etc., que 

;:>restan servicios simulta11eamcnte o por turno; en 

su~a toda una porte de los medios de producción~ 

En esta aclaración,Marx hare referencia de ma

nera concreta a un conjunto de edificios ó medios -

de producción <:olectivizados que expresan el canee.e_ 

ta de "ciudad" o lo "urbano~' de tal forma que la 

e i u dad coros ti tu y e •rn a "e ole c ti vi za c. i ó n de 1 os me d i ~ 

s de ;:>roduc-ción',' ó "capitales constar1tes en caoper2 

ción;' lo cual contribJye a lo ;nodvcciór1 y a la acu 

mulación ca;:iitolista y convierte al medio urbano en 

el lugar más apropiado a la implantación industrial 

pues además de los ventajas de lo coapcrocióro,la 

ciudad ?resenta el mercado agrupado a sus ;:>roductos 

y por tanto,una más ró;:iida obte11rión de plusvalía ; 

igualmente se cricucntro" en ella los mejores servi

cios, la fuerza de trabajo necesaria,los insumos in

dustriales complcmentarios,las actividades de ges -

t5.:ón,etc., que eviden1cmentc constituye11 mejores 

condiciones generales poro lo producción haciendo -

de la ciudad en sí misma un factor decisivo de la 

concentroció11 urbana. 
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Por lo mismo,lo ciudad puede considerarse una 

circulación concentrada de mercancias,donde el uso 

colectivo de los medios circulación y trarosoorte 

también disminuyen el valor que agregan a cada ~re

ducto y constituyen ventajas que favorecen el proc~ 

so de o< •rnularión copi tolista. 

Leí !.ntervenrió11 Estotal,en lo económico,se do 

en el ámbito de los planes nocionales de desarrollo 

a través de políticos sectorioles,que abarcan uno -

gran diversidad de áreas y accionas. El Estado ode

m'as de intervenir directamente en ciertos sectores 

estrat6gicos de lo producción,intorviene do manero 

decisivo 011 el fi11anciamiento de les condiciones 9!0. 

roerales de la ;:iroducción,dondc so incluyen entro o

tros,el tra11s;:¡orte y las comur11ca:iones,la infraes

tructura e,, ge .. ercl,los servicios ?Úblicos,etc., En 

esto sentido el Estado constituye un foctor determ! 

nante en la oruparión y uso del territorio y del fo 

nómeno de la ronrentración urbanc,rues ante el obj~ 

tivo esencial de reproducir y valorizor el capital, 

?rocurc mejorar li;¡s rondicione~ gcncroles de lo ;:>rQ 

d..rrri.ón utilizando las ,·entejes comporo•:ivas del m~ 

dio urbono e i"1rcnti,·ando el us0 colectivo de los -

medios de producción,que él mismo construye. 
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Los trabajos poro desarrollo de temo~ de Te

sis,noció de lo solir~tud presentndo por los hob! 

tontes del poblado de San Nicolas Totolapan,Dele

gaci6n Politice de la Mogdalena-Contreras,Mdxico, 

D.F. ,haría la \aordi11oci6n del Toller 2,A•;togobi-

erno;lo cual o su vez la canal~z6 hocla los Ases2 

res y al grupo de alumnos inscritos. El grupo 

ero numeroso,de to.l formo que se forrnnrón varios 

equi~;s de trohojo,paro la recopila=ión de infor

mación e investigorión del poblado de referencia; 

empezorodo así una etapa de t :rebajo poro lo qui:' ol 

final de semestre escolor,se presentaría como pl2 

r1teamiento del Plan de Desorrollo Urb(lno de San -

NiC'olas Totolopon y alter .. ati.vos de ternos reales 

para trabajos de Tesis,o lo vez que presentando -

alternativas de solución a los ~roblemos más agú

dos y urgentes del lugar. 

Haciendo la clasificl"'cióro y anólisis,de la -

propuesta de los temas,entre los Asesores del gr~ 
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po y equipos ron su temo propuesto,surgier6n sin 

orden de importoncio los siguientes temas: 

* Viviendo. 

* Herrado y Zo11c (omerciol. 

* Hospi.tol. 

*(aso de la (ulturo. 

* (e11tTo Deporti,·o. 

Al inicio del nuevo semestre escolar,nuevo

me11te,hubo de reorgo11izor el gTupo,yo que los A

sesores habían autorizado los ternos prcsc11todos 

por los olum!los,ju11to con la propuesto del Plan -

de DesorTollo Urbano de Son Nicolos Totolopon. 

En este caso,penso,do que tendría uno mayor 

importo11cio dar soluci6n o lo 11ecesidod del pro -

blemo de un lugar es~ecifico de abastecimiento y 

consumo de 11ecesidodes primarios y secu11dorios de 

el lugar de estudio. Poro q·re los hl"biiontes pue

dan adquirir sus alirnentos,vestidos,zapatos,etc., 

en uno formo m6s cercono,orgonizado,e11 mejores 

condiciones y preservoci6n de los m~smos o m6s b2 
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jo costo. 

Yo que,de los investigaciones de compo,se o2 

servó que en Son Nicolos Totolopon,solo existen -

peque:;os comercios desorgoni:zodos,los cuales se .!:'.. 

bicon generalmente dentro del espacio que utilizo 

la familia como vivienda,por lo que el abastecim! 

e11to y consumo no llego a satisfacer las medidas 

mínimas de higiene y seg~ridad. 

Tomando on cuento la antorioT,mi decisión 

fué oboc .. rme o desarrollar el temo de "Mercado y 

Zona Comercial" en Son Nirolos Totolopon: poTo lo 

rual de lo pr~posirión del Plan de Desarrollo Ur

bano, saque los dotos corres~andicntes del terreno 

propuesto poro el Mor•oda y Zona ComoTriol,el 

cual cuenta ron lo infraestructura y vialidad n~ 

cesario,q~e pcrmltc dar solución o este deficit 

de equ~panento urbano rn lo Delegotlón Pol{tlra -

de la Mogdolena-Contreros. 
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Dentro del Morro Teóriro,lo metodologío que 

se ha lle•odo o cobo,es o trovez de un Diognostl

co,un Pronost~ro y o uno Propuesto de Desarrolla 

Urbano. 

Para lo elaboración de un Plan de Desarrollo 

Urbano de Son Nirolas Totolopan,sc porte de los -

determinaciones generales establecidos en lo Ley 

de Asentom~ent~s Hurnonos,poro posterior~ente en -

base ~ la investigación de lo realidad regionol,

se determinarán lo~ planos sector;olcs y los pro

yectos orquitcctóniC"os,q•Je scrvi.rén ro!110 ternos de 

Tesis y Exomcnes Profesionales. 

Poro el desoJrollo del proyerta,se tomo corno 

base un estudio de la pobloción,qYe c~•prender~ -

los datos concernientes o lo situación actual y a 

la ~robablo en los años futuros,dentro de un pla

zo no mayor de 21J años. 

El d~ognostiro que se utilizó,estó cornprendi 

do en tres t{pas de on6l~sis que son : 



An6lisis Físiro : 

* Topogrof\o. 

*(l;,rúo. 

* Hidrog10Ho. 

* Asentomi.cnt">s. 

An6lisis Urbano : 

•· Uso del suelo. 

* V; '-'i.cndo. 

* Equiparncnto urbano. 

"Violidod. 

·~ Tronsp.:irtc. 

* Infrocstrurturo. 

" Irnogcn urbano. 

An6lisis Eronómirn 

* Tenencia de lo ti.erro. 

15. 

" Estudio cconómi.ro delo población. 

Desrriprión de la rnctodologío : 

*Conocer las ncccs;dadcs pri~ari.os del poblado. 

* Definir actividades o desarrollar. 

* Relaciones de octividndcs y su g1odo de rc!~rión 

* Espacio requerido por octivid0d. 

* Defin~ci~n de CFpocios.(funcionamicnto interno) 

* Relación entre espacios. 

* Diagromos de funcionamiento. 
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CONDICIONANTES GENERALES 

SITUACION CLIMATOLOGICA DE SAN NI COLAS TOTOLAPAN 

.. ---- ------, 
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El Plan General de Desarrollo Urbano estobl~ 

ce la divi.si.Ón del terri.tori.o del Distrito Fede

ral en tres zonas orimari.os : el Area Sus~e?tible 

de Desarrollo Urbano (ASDU),el Area de Amoitigua

miento y el Area de Conservación. 

El Areo Suscept\ble de Desarrollo Urbano,es 

el área que por sus coracterístlcos físicas,de i~ 

froestructura y de servicios acepto lo mayor in

tensidad del desarrollo urbano. Esto constituida 

por los zonos yo urbanizados dentro de las cuales 

el desarrollo se manifiesta en un proceso de ocu

pac\ln de lotes baldíos y ~n proceso de cambio y 

distrlbución de us~s va exlstentcs; adicionalmen

te, dentro del ASDU están considerados los reser

vas de suela que deberbn ser ocupados por usos ur 

bonos de acuerdo o las etaoas sc~olodas por el -

Plan General. 

El Area de AmortigJamiento,estó conformada -

por las zonas,pri.nci.pol~ente en el sur del Distri 

to Federol,d~nde existe uno gran ?resi.ón de expo~ 

si.Ón de la mancha urbana,que sin emborg~,es lno

ceptable por los altos costos sociales y económi

cos que ello implico. Con el objeto de disminuir 

gradJolmente las presiones para el desarrollo ur-
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bono y proteger las 2.:inas que habrán de conser\·ar 

se,se establece esta Arca de Amortiguamlento como 

área de tronsi.c;.ón d 0Jnde s-,lo se otorgarán canee-

s;_ones por tiempo l ;.mi ta do y bo io es tri. etas con di 

cienes de uso e intensidad que i~pliquen un bojo 

índice de construcción y una autosuficiencia de -

infraestructura y servicios. 

En el Area de Conservoción,el Plan General -

establece como área no urbanizada y sujeta o una 

estricta política de conservación la extensión de 

el sur,suroriente y uno pequeRa porción al norte 

del Distrito Federal. En ello los poblados rurale 

serán reg•lados en su crecimiento,sc controlará -

su cagacidad de conurborse y se buscará su outosu 
~ -

ficiencia en inf roestructura. Las áreas de octivi 

dad o?ropecuarío deberón estar sujetos o usos i.n-

tensivos; el resto de lo su¡:ierficie será destina

da a espacios obiertos,zonas de bosques y parques 

metropolitanos y nocionales. 

En las N?rmas de Planificación Urbano poro -

Zonificación Primoria,las tres áreos nencionadas 

se especificon,estobleciendose normas de : 

* Usas permitidls. Aq~~ se determinan cuales 

de las modalidades de uso contenidas en lo 

clasificación son permitidas. 
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* Densidad ó Intensidad de Uso. Se establece 

el nGmero m(nimo y m6ximo permitid0 de ha

bitantes por hect6rea para z~nos oredomi

nante~ente habitoclonoles. En el caso de -

zonas no hobitoclonoles so indice le inte~ 

sidod de uso en t6rminos de lo relación en 

tre la superflcie del predio y le superfi

cie construída. 

* Vialidad. Se especifican cuales tipos de -

vialidad intraurbano e lnterurbano se per

miten en las distintas 6reos y baio que 

condiciones. 

* Infraestructura. Se determinan los tipos -

de infraestructura que conviene introducir 

en cada 6rea y las condic~ones para su in

troducción. 

*Servicios. Se especifiran,para cada óroa,

cuales servirlos p~blicos y pri\ados se a~ 

torizan y en que condiciones. 

* Eralagía. Finalmente se for~ulan normas mi 

nimas de conservación ecológicas para alg~ 

nas de las áreas. 

Las normas de Planificación para Zonas Sccurr 

darias,se refieren a Z?nas tipificadas que son 

componentes de los Planes Parciales de las 16 De-
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legaciones del Distrito Federal. Adicionalmente -

contienen las normas que definen los derechos de 

vías ferreas,carreteras,caminos,cauces naturales, 

lineas de infraestructura,así como los diversos -

componentes de la vialidad urbana. 

Para las 45 zonas secundarlas tipo en que 

los Plan~s Parciales dividen el territorio del 

Distrlt~ Federal,las normas que los caracterizan 

son los siguientes aspectos: 

• Uso Predominante. Establece los porcenta-

jes del área neta del suelo que deba ser -

dedicado al uso predominante. 

• Usos CoTiplementarios Besicos. Determina o

tros usos que complementan al predominante 

en la conformación de las zonas secundari-

as,asegurando una mezcla conveniente. 

• Otros Usos Complementarios. Define peque

ñas mezclas de otros usos que pueden ser -

necesarios ó tolerados en cado zona secun-

dorio. 

* Los lotes t~po mínimo y máximo en que p~e

de ser subdividido el suelo en coda una de 

los zonas caracterizadas oor los Planes P2 

rcioles de las diferentes Delegacionee, 

* Los porcenta;es mínimos y máxi~?s que pue-
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den ser cubiertos por construcciones de lo 

superficie de un predio. 

* Las densidades de poblarión mínimas y mbxi 

mas aceptables en cada una de las zonas s~ 

cundarias,de donde el uso del suelo habit2 

cional es predominante. 

* La intensidad de uso en las zonas no habi

tacionales,detenninado en términos de la -

proporción entre la superficie del predio 

y la superf~cie construído. 

Las normas para cauces y derechos de vía,via 

lidod intraurbona y vialidad interurbana se dan -

en tér.11inos de 

• Derecho de Vía. Define los anchos mínimos 

y ,)llÓXiillos de la vía sobre la que corre un 

cauce,una línea de infraestructura ó una -

víali dad. 

• Pendiente. Esto~lece las pendientes máxi

mas del terreno sobre el cual puede cons

tru~.rse determinada vía ó línea de infrae.:!_ 

tructura. 

• Velocidad. Dtermina la velocidad de praye~ 

to de las distintas vialidades. 

• Sentido. Establece sentido ~nico ó doble -

según el ancho y los característicos de la 

via marcada. 
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* Carriles. Define ~1 número de cerriles pe~ 

misibles en cada tipo de vialidad. 

* Longitud. Dtermina la longitud aconsejable 

que un tipo de vialidad debe tener sin ca~ 

bies significativos en su d~rección,derecho 

de vía ó número de corrí.les. 

* Estacionamiento. Derine paro cada tipo de 

vialidad lo posibilidad de ostoci.onamiento 

en uno de sus carriles. 

* D\stanciami.ento. Establece paro cada tipo 

de ,·iolidod la dlstancia que en distintas 

densidades debe conservarse entre vialida

des de iguales o distlntos coracterlsticas. 

A continuación se presentan los cvodr~s más 

importantes de las Nornos de Plonificoción,en cu

anto o mercad,s y zonas comerciales se refiere. 
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El programo de trabajo para el Plan de Desa

rrollo Urbano de Son Nicolas Totolaoan,para su e~ 

tudio y presentaci6n,se dividl6 en tres e~apas,de 

la manera sig~iente 

la, Fase : 

a). Elementos Teorico-Metodol6gicos. 

* El fenómeno de lo concentración urbana y la in

dustriolizaci611-urbonizoci611. 

* El Estodo,lo i.deologío y lo i11d:Jstrializaci6n

urbon.izoció11. 

* Lo intcrvenci6n del Estado y lo cuestión regio

nal y urbano .. 

* Las políticos urbanos del Estado. 

b). Elementos poro la planificación del Des2 

rrollo urbano y regional. 

* Iustrumentación teórico para el ejercicio de lo 

planificación urbano y regional_ 

c). Anólisis microregionol de Son Nicolcs T. 

* Levantom.iento de los característicos físico-am

bientales y los recurs0s naturales de lo región 

de influencio de Son Nicolas; 6stos osocctos 

son de fundamental importancio,yo que son dcteE 

minontes del Plan de Desarrollo ~rbono a ser 

propuesto y de los Planes y Proyectos Sectoria

les cornpo11entes del 11ismo, 
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Entre otros se .incluyen topografía,clima.veget2 

ción,suelos,recursos minerales y vegetalesº 

* Anólisis de la prodJcción mlcroregional,seffalan 

do los sectores prod;ctivos predominantes y en 

q:Je cond.icio11es se realiza .. Es decir,q:ie ademós 

de determinar sí la producción es agropecuaria, 

industrial,artesanal,cxtracción vegetal o mine

ral,etc. ,es necesario determinar la situación -

fundiaría y la propiedad de los medlos de prod~ 

cció11, Este ?•Jnto implica la ela?oración de •Jn 

Plano de la Tenencia de la Tierra. 

* Aril-isis de las relaciones entre San Nicolas y 

los centros urbanos de la región de influencia. 

En éste p'.!11to se deberá deterrn.i.ncr los servicio 

que San Nicolas,proporciona o la mlcrorcgión y 

de cuales servicios,cste se sirve de otros cen

tros regionales. Igualmente se determinará el -

destino de la ;irod;cción r•1:..croregiorial y el ori 

gen de los prod;ctos introdJcid·JS al centro 'Jr

bano .. 

d). Análisis Urbano. 

* Levantamiento del eq:iipamcnto urbano,de educa

ción,salud,obastos y re~rcación; se trata de d~ 

terminar el n0rnero de equipamentos y el servi -

cio prestado a la ?oblación,para establecer en 
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base a las uormas,la eficiencia o ineficie11cia 

de éstos y determi11ar los propuestas, 

* Leva,.tamiento de lo vivienda,estableciendo suu

estado de couservación o deterioro,paro determi 

nar en función del número de habitantes el defi 

cit total de viviendo o ser coustruido o rehobi 

litado. Este punto incluye u11 análisis tipológi 

co de lo vivie11do,resolto11do su estructura fun

cional interno,los espacios y sus usos,los os -

p<!ctos constructivos,los materiales,etc. 

* Levantamiento de la vialidad y trausporte urba

no, estableciendo la jerarquia,la fluidez e in -

tensidad del trafico,áreas asfaltadas,puntos 

C1)nflictivos del sist0ma viario, etc, Ero cuanto 

al tra11sporte,se levantarán las rutas introurba 

nas existentes,el tipo y calidad del transporte 

el número de viajes,la población beneficiada y 

el grado de eficiencia o ineficiencia con que -

se realiza" 

* Levantamiento de la infraestructura y servicios 

urbanos,estableciendo el deficit,en agua potable 

drenaje,alca11tarillado,energía eléctrica,correo 

y telégrafo,teléfo110 y tratamiento de aguas ne

gras. 

* Levantamiento de los lotes baldíos y su área t2 
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tal al interior de la estructura urbana, estas 

6reas asumen caracter prioritario en la estrat~ 

gía de desarrollo urbano. 

* Crecimiento urbano y tendencias actuales,se tra 

ta de determinar las tendencias actuales de cr~ 

cimiento urba110 y establecer las áreas mas pro

picias para la expansión de la estructura urba

na. El levantam.iento del uso del suelo urbano y 

las tendericios de crecimiento,perm.itiró11 elabo

rar el diagnóstico y el Plano del Uso del Suelo 

urbono,en base a lo cual se realizará la propu

est1 del Plan de Desarrollo Urbano de San Nico

las Totolapon. 

2a. Fase : 

o). Propuesto del Plan de Desarrollo Urbano. 

* Proyección del crecimiento de la población poro 

1982, 1990 y poro el año 2,000, 

* Cuontif icoción del área urbano y la densidad 

a:tual. 

* Cuo11tificación por sectores urbanos y propuesto 

de redensificación en base o lo densidad esto -

blecida por los normas correspondientes, 

* Análisis de lo tierra y los característicos fí

sicos y productivos de los lugares disponibles 

paro el crecimiento urbo110, 
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* Análisis del sistema viario actual y propuesta 

preliminar,jerarquizando la vialidad;la propue~ 

ta debe incluir las áreas de crecimiento urbano 

b). Plan de Desarrollo Urabano y 

Planes Sectoriales. 

* En funci6n del levantamiento y la cuantifica -

ción de los dcficits según las normas do equip.2 

mento urbano,vivienda,vialidad y transporte,in

fraestructura y servicios; so establecerán los 

Planes Scctorl.alcs del Pla11 ddc Dc:;arrollo Ur -

bon6 de San Nicolas Totola~an. 

*En funci6n de los Planes Sectoriales,se establ~ 

cerón los Proyectos Arquitect6nicos correspon -

ciientes,quc podrán ser tema de Tesis,siomprc y 

cuando el nivel de desarrollo del programa pro

puesto así· lo amerite 

3a. Fase : 

* Presentación y evaluaci6n de los diferentes 

eq:iipos,con s•; proposición de tema para desarr2 

llo de Tesis. Cori un planteamiento inicial del 

Programa Arquitectónico correspondiente. 
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Req:ierimient:>s Generoles de Ub;.c,.c'.ón. 

* El merccic'o y lo Z':ln<" C?merc.i.o.l, :e l? c ... li 7orón -

dentro de ln p?bl..,ci6n,en lr zon.., ¿e dens~dod -

más i'Tlp·:> rtcnte. 

* Deberán orientcirpe de cicuerdo C?n lcis icirocte

ristico: climéiticos c1el lugcir C·Jn ')rooos~.cio

nes o ~lentos y o incic'encio inc'lrecto de lo -

luz soler. 

* Los ci~cepos c'e vc~ícul1s o estocionomientos,po

tio de montobrC's,de :Jsurr~os y empleC'd:>s,se '1bi 

cnrón en rolles pccunc'rrias o p:>co trrnsitrdrs. 

*Los occes?s del p0blico,pe u~icarón en óreos de 

receFo entre lo vici ~úSlicr y el edificio. 

• Se requiere que el ~ercrdo y lo zona comercial. 

esten c:>nectod1s a cen+r0s c'e obos:as rc3~ono

l e s , p :> r me d i o de "í o s de e:>' 1 un i e re;_<:> n ., t ron s -

p)rte c'e ~r·lC,uct?s. 

Reauerimicnt1s Porticulcres en "Ven:·cs". 

a). U':ii.ccci.Ón : 

* Deberá tener acceso direc~0 e le zona de esto

c i o n c:om i en to de :J s" a r i o s • 

*Se reoui.ere11 occes.:is directos ele lo vía público 

prrr usuarios y locatorios. 

* Areo de trc:oncisión en 11s occesos,entre el ecli

ficio y lo víci públicci. 



4 1. 

* Se req:Jiere :;na adecuada zonificación p:ir tipos 

de comercios,partiendo de la agrupación de los 

locales de productos de consumo constante. 

* Habr6 una liga entre la zono de abastecimiento, 

6rea de servicios v ma11tenimiento,evita1odo esc2 

1011es ó desniveles" 

* Se tendr6 una liga dlrecta y amplia can el 6rea 

de tianguis" 

b). Furac ionamiento 

* Se requiere fluidez en circulaciones de usuari

os, 110 interfe;ida por aglomeraciones en el 6rea 

de exposición y venta. 

* Se bu:~aró que el movimiento y circulación de -

los locatarios sea .~11dependiente de la circula

ción de los usuarios. 

* El abastecimiento a los locales no debe interf! 

rir a los usuarios. 

* Se requiere un control de las diferentes óreas 

del mercado y el exterior del mismo. 

Req~ierimleritos Particulares e11 "Servicios". 

a). Ubicación : 

* Se requiere acceso de ve~iculos a patios de ma

niobras, los cuales se localizarón en calles se

cundarias,para no interrumpir el trófico. 

* Deberó haber accesos directos de óreas exterio

res y de la vio ?0blica. 
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* Se requiere d.ifere11ciar e indepe11dizar las cir

culaciones de abastecimiento y áreas de carga y 

descarga. 

* Se requiere acces~ directo del área de anden con 

el área de bode.;:¡a,medio11te •in control, 

b). Funcionamiento : 

* Se localizaróro cu un extremo del edif icio,en 

contacto directo o lo ~ío ~Gblica. 

* Se requiere, q:ie los áreas de obostecim.i.ento tero 

go11 comunicoció11 d.irecta con bodegas,so11itorios 

v rnante11imiento. 

* Se req~1iere evitar el os-:ileom.iento y hJmedod en 

ÓC"ea de onostecim.ie11to y olmoce11 de merconcias, 

se orientoC"Ó lo ~entilo:ión o los áreas de ser

vicios ,circulociones,estar de·usuo•ios y emple~ 

d::is .. 

·~ Deberá preverse el funcionamiento de so11ito

rios y montenirn.iento,paro dar servicio o las 

áreas exteriores. 

Requcrimie11tos Po rt iculo res "Ad'llinistrotivo': 

o). U':>icación : 

* Se rcq~icre acceso dlrecto a lo z::ina de esta

cio11om.iento y zonas comu11es de us•Ja •ios y cmpl~ 

ad.:>s. 
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* Deberá tener uua posició11 d.irecta intermedia e11-

tre las z.::iuas de ventas,ahastecimierito y servi

cios. 

b). Funcionamiento : 

* Se requiere una liga visual entre el área de a~ 

miuistración y las d.isti11tas áreas del mercado. 

Requeri'll:i.er1tos Particulares de las Arcas 

Exteriores. 

a). Ubica:ió11 

* Se requiere acceso directo del estacionamiento. 

* :--labró amplia circulació11 con el área estable de 

ve• ta 'I lo vía pú':>l ica. 

* Debera teuer uroa liga directa con el área de 

servicios eu cuanto a instalaciones. 

b). Funcionamieroto: 

* Se req:1iere flexibilidad de posibilidades e11 la 

disp:isición de ?re?arocio .. es para la ubicación 

de locales 011 las áreas exterioresº 

* Se tendrá,, circula:iones es;Jontáneas erotre los 

d.i.ferentes locales del ár-ea de tia11g•Jis. 





Formulación de áreas,de acuerdo con las nor

mas actuales de 8ANOBRAS: 

* Poblacicin a servir 5,000 ~ahitantes. 

A rea cubierta 0.78 M2. por habitante, 

A rea descubierta 0.20 i12. 11 11 

A rea Total 0.9B M2, po: habitan te, 

... La pol:>lación de 5011 N.icolas es de 7,649 Hbs. 

A reo cu?ierto 0,7Bx7649= 5,966 M2. 

A rea descul:i.ierta 0.2Clx7649= 1,530 !12. 

Areo Total 7, 496 M2. 

De acuerdo co11 las normas de 1NrONAVIT 

* 1 Pues!n por 125 Hob.= 7,649~125=61 puestos. 

El Arq. Alvaro Sárichcz plo .. tea : 

* 1 puesto p<Jr l:}J !fob = 7,649.;.1JJ=76 puestos 

En los normas de SA~OP : 

* Plantean 1 p•Jcsto por codo 12J a 1 SO habitantes 

lo cual da un promedio de 140 hahitontes/o~esto 

lpuesto por 140 Hob.• 7,649 7140=55 puestos. 

Promed Laudo los anteriores resul tod.,s, co11cl~ 

imos,q11e son 64 p•Jestos,p:ir lo que el mercado ca!!_ 

taró ~on 70 puestos y el área de tianguis can 53 

puestos. 



Formulación de áreas para Correos 

* 1 M2. por cada 200 habitantes. 

7,649 Hab. - 200 = 38.24 M2. 

S~perficie de canstrucci6n = 3.2 M2. 

38.24 x 3.2 = 122.37 M2. 

Formulaci6n de áreas para Telegrofos 

* 1 M~. por coda 335 habitantes. 

7,64? Hab. - 335 = 22.83 M2. 

Superficie de car1struccióri 

22.83 X 3 ~ 63.49 ~2. 

3 M2. 

46. 

Los datos a11teriores cstan basad;)s en las normas 

de eq:i ipamento 'Jrbano de SAHOP. 

Las áreas de los comercios de la Zona Somer

cial ,estan basadas en un promedia de los áreas 

existentes de las comercios en San Nicolas. 

El promedia de cado local es de 40 M2.,se 

proponen 1i locales c.:irncrcialcs lo q:ic da 760 M2. 

Esta::ionamierito : 

Mercadj : cajón p::ir 5 puestos( 70-5)= 14 cojones 

Tianguis: :ojón por 10 58-10)• 6 

Z.Comcr.: coión p::ir 40 M2. (760-40) =1? 

Total 39 cojones x 13 2 M2 = 514.80 i12. 

Correos y Telegrafos: cajón por 25 M2= 

190.86 - 25 = S cajor1es x 13.2 M2= 105.6 M2. 

Arco total de estacionamiento = 620.40 M2. 

" 



* PLA~TEA~1ENTO DE ESPACIOS 
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Planteamlento de espacios del Merrado. 

M. 1.- Zona de Ventas : 

M.1. 1. Zona Sera. 

Artirulos del hogar,Plósti~os,Losa y 

Peltre.Jor•iería,Rooo hcrho,Boneterío 

y Merrerio,Telos,Za,atos,A~arrotes, -

Granos y Semlllos. 

M. 1.2. Zona Humeda. 

M. l. 3. 

Corni•erias.Pes•odJ y Marisros,Polle-

rias,Vireras.Frutas y Legumbres,Ver

d~ras .Cremerias y Flores. 

Zona de Comldas. 

Jjgos y Liruodos.Corinas,Tortos,Taros 

Marisros.Sorharoo. 

M.2. - Zona de Servirios : 

M.2. 1. 

M.2.2. 

Zona de Abasterimlento. 

Bodega.Anden de rargo v desrargo,Lav2 

d0 de Merconcias,Refrigerarión.Potio 

de Moniol:iros 

Zona de Mantenimiento. 

Cuarto de Utensilios,Bombas,Subesto -

rión Elértrira,Dcpósito de basuro,To

blcros de Control,Cisterno. 
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M.2.3. Zo11a de Sanitarios. 

Hombres.Mujeres y Durtos de Instala -

ciones en general. 

M.3.- Zona Administrativa : 

M.3. l. Zona de la Administrarión. 

Ofirina,Caja.Arrhivo,Privado,Sala de -

JJntas. 

M.4.- Zonas Exteriores 

M.4.1. Zonas Exteriores. 

Estacionamientos,Cirrulariones.Plazas. 

Arresos.Tianguis.Areas Verdes. 

Planteamiento de esparios de la Zona Somcrrial 

Z.C. 1.- Arce de Ventas : 

Boutiqucs,Rcgclos y Fotogrcfics.Zapaterias 

Pcc:iclcria.Palcte::- ía 'I Ncvería.Panaderia.P!:_ 

luq:ieria,Sala de 8elleza,Ro;:ia en Gencral,

Misrelanca.Tla~alería,Farmaric.Tortilleria 

Tintorería.Tapireric.Relojeríc y J~yería.

Re~arcrión de Aparatos Eléctri~os.Cerrcje

ric,Fuente de Sodas. 

Z.C.2. Arec de Scrvirios : 

Sanitarios de ~ombres y mujeres,Dc?ósito -

de basura, Tableros de Sontrol. 

Z.C.3.- Arecs Exteriores : 
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Z.C.3.- Areas Exteriores : 

Estacionamiento,Arresos.Plazas.Areas de -

descanso.Arcos Verdes. 

Z.C.4.- Area de Sor~eos y Telegrafos 

Z.C.4. l. Area Operativa. 

Telex.~aquina de Telegrafos,Cart! 

ros.Transoortes.Aparatos. 

Z.C.4.2. Area Administrativa. 

Privado,Serretarias,Cajero,Bodega 

Arrhivo. 

Z.C.4.3. Arca al Públiro. 

Ventanilla o 8arra.Apartad~s Pos

tales.Bodega de Registrodos,Reem

bolsos. 

Z.C.4.4. Areas Comunes. 

Vestibulo,Circulaciones,Depósito 

de Formas e Informarión. 
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Programo Arquitectónico del Merr.odo. 

Zona Seca : 

r· ._,iros. 

* Abarrotes. 

* Rooa Herha. 

*Granos y Semillas. 

* Zapaterías. 

* Jorriet'Ía. 

* Losa v Peltre. 

* Chiles Seros. 

* Telas. 

* Herbolarios. 

* Jug·Jeterios. 

* Bonetería. 

* Perfumería. 

* ~creería. 

* Artesanías. 

* Discos y Agujas. 

Zona Humeda 

Giros. 

* Carnirerias. 

* Leg·Jmbres. 

* Pollerías. 

Total 

Puestos. 

7 

5 

4 

3 

2 

2 

2 

2 

2 

2 

1 

=====d==== 
35 ?uestos. 

Puestos. 

6 



* Verduras. 

* Frutas. 

* Pescod~s v Moriscos. 

* Visceras. 

* Flores. 

Totol 

Zona de Servi(ios 

Giros. 

* Cor.inas. 

* Jvgos y Licuados. 

* Sanmtarios Hombres. 

* Soritarios Mujeres. 

* Adminiatraci6n. 

* Cargo ~ Descarga. 

* Depcisito de 8as~ra. 

* Bodeda. 

* Mantenimiento. 

* Patio de Ma11iol:>ras. 

4 

4 

2 

2 

=====é==== 

53. 

28 Puestos. 

Puestos. 

4 

2 

Programa Arquitect6nico de la Zona Comercial. 

Giros. 

* Roca en Ge11erol. 

* Za¡::iaterias. 

* Farmacia. 

* Paletería ~I Nevería. 

Locales. 

3 

2 
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* Tintorería. 

* Tla;ialería. 

* Pa11adería. 

* Tort illería. 

* Mlscelanea. 

* PeluqtJería. 

* Sala de Belleza. 

* Pa,:>elería. 

* Regalos y Fotografía. 

* Relojería y Joyería. 

* To,,icería. 

*Cerrajería. 

Total. 2::) Lorales. 

* Fuente de Sodas. 

* Correass y Tclógrafos. 

* Tianguis. 

* Estacionarr.le11to. 

* Arcas Libres. 

* Arcas Verdes. 

Relacion de Areas 

A.- Zona Seca 225.o:i M2. 

B.-· Zona H1Jmeda 175.o:i M2. 



C.- Zona de Servicios. 

D.- Circulaciones. 
35 % 

E.- Estarionam1ento. 
23 cajo11es. 

F Tianguis .. . -
50 'fo Me u a do. 

G.- Zona Comcrrial 

H •.. Corres y Telégrafos. 

J.- Areos Libres. 
20 'f.. 

256.oo 

= 229.60 

= 402.50 

= 442.80 

750.75 

= 150.oo 

= 526.35 

Area del Terreno Prop~esto 

Area Necesario Total. 

55. 

M2. 
656 .oo 

M2. · 
835. iso 

112. 

M2~ 

M2. 

M2. 
2,631.65 

M2. 

3.249.80 M2. 

3, 168.oo M2. 

M2 

M2 

M2 
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