—
o

UNIVERSIDAD NACIONAL AUTONOMA DE MEXICO

FACULTAD DE ARQUITECTURA

PLAN ALTERNATIVO DE DESARROLLO URBANO.
EJIDOS LA CEBADA Y SAN LORENZO,
TEPEPAN, XGCHIMILCO '

FALL: g

T E S 1 S
PARA OBTENER EL TITULO DE:

LICENCIATURA EN ARQUITECTURA
P R E S E N T A N:

EDUARDO LAURRABAQU.O JIMENEZ
ROGELIO PALMA LAURRABAQUIO

CIGTY




pr—

%‘g Universidad Nacional
:‘\-A

2%  Auténoma de México
UNAM

UNAM — Direccién General de Bibliotecas Tesis
Digitales Restricciones de uso

DERECHOS RESERVADOS © PROHIBIDA
SU REPRODUCCION 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 imégenes, fragmentos de videos, y
demas material que sea objeto de proteccion
de los derechos de autor, sera exclusivamente
para fines educativos e informativos y debera
citar la fuente donde la obtuvo mencionando el
autor o autores. Cualquier uso distinto como el
lucro, reproduccién, edicion o modificacion,
sera perseguido y sancionado por el respectivo
titular de los Derechos de Autor.



1)} INTRODUCCION.
2) JUSTIFICACION DEL TEMA.
3) ANTECEDENTES GENERALES:
- ANTECEDENTES HISTORICOS.
- ANTECEDENTES FISISCOS.
4) PLANES Y POLITICAS.
- DE LA COMUNIDAD.
- DEL ESTADO. !
5) INVESTIGACION GENERAL:
UBICACION DE LA ZONA DE ESTUDIO ¥ TRABAJO.
CARACTERISTICAS FISICAS DE LA ZONA DE ESTUDIO:
- SINTESIS MEDIO FISICO NATURAL.
~ INVENTARIO TOPOGRAFIA.

~ DIAGNOSTICO TOPOGRAFIA.



INVENTARIO GEOLOGIA.
DIAGONOSTICO GEOLOGIA,
INVENTARIO EDAFOLOGIA.
DIAGNOSTICO EDAPOLOGIA.
INVENTARIO EDAFOLOGIA.
INVENTARIO HIDROLOGIA.
DIAGNOSTICO HIDROLOGICO.
PRECIPITACION PLUVIAL.
INVENTARIO CLIMA.
TEMPERATURA.

DESARROLLO URBANO DE LA ZONA DE TRABAJO:

DIAGNOSTICO USO POTENCIAL DEL SUELO.
TENENCIA DE LA TIERRA.
DENSIDAD DE POBLACION ACTUAL.

CRECIMIENTO HISTORICO.



DENSIDAD DE VIVIENDA.
TIPOLOGIA Y CALIDAD DE VIVIENDA.

DESARROLLO ELEMENTO ARQUITECTONICO.
DESCRIPCION DEL PROYECTO.

PROGRAMA DE VIVIENDA.

EL PROYECTO.



Introduccion

El problema de la vivienda se presenta por los ideblogos oficiales como un mal endé-
mico de nuestra sociedad. Se d& un gran &nfasis en los aspectos demogrS§ficos para explicar la
carencia de condiciones minimas de vivienda para los habitantes del pafs. Consideramos que -~
las causas abarcan otros aspectos gue se inscriHen dentro de las condiciones del sistema: La-
excesiva concentracién urbana como premisa necesaria para la generacifn de una mayor tasa de -
ganancia, a la necesaria existencia de un ej8rcito industrial de reserva como regulador del -
precio de mano de obra, a la incapacidad de conciliar la contradiccifn existente entre la ofer

ta capitalista de vivienda y la necesidad de vivienda de las clases dominadas.

La dindmica de crecimiento de la Zona Metropolitana se incluye dentro de los anterio
res aspectos, de tal manera que la configuracibn ffsica y humana ha venido transformindose hag
ta alcanzar razgos alarmantes. Uno de los problemas m&s significativos para el sigtema es la-
creacifn paulatina de Nuevos Asentamientos en la periferia de la Zona Metropolitana de la Ciu-
dad de México. Esta Invasibn Paulatina se lleva a cabo por parte de dos grupos poblacionales -
muy bien definidos, uno tradicional de emigrantes campesinos expulsados del campo y otro gue -

empieza a manifestarse en mayor medida actualmente y consiste en la inmigracifn interurbana:

Enormes masas de trabajadores deambulan por gran parte de la Ciudad en busca de una-
vivienda adecuada, hasta llegar a la periferia donde los costos del terreno son relativamente-

"accesibles". Los trabajadores no tienen otra alternativa que invadir terrenos o comprarlos -
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en forma irregular, sin servicios ni infraestructura, y construirse ellos mismos sus miseras -

viviendas.

En estz sistema, la tierra vy la vivienda son mercancias que son fraccionadas, produ-
cidas y vendidas por el capitalista para valorizar su capital y por lo gque s6lo se producen pa
ra quien garantiza el pago de las rentas y ganancias impuestas por el capital.

Los mercados del suelo y de la vivienda a menudo son discutidos en términos de una -
dicotonomfia consistente en sectores "formales" e "informales”. Aquf hemos utilizado estos tér
minos, no en el sentido de los estudios gue implican gue no existen relacibn entre ambos - - -
(Har, 1973; ILO, 1972; Sethurman, 1976), sino en el de los que se oponen a la argumentacifn s0
bre la dicotonomia en gque el sector de los "bienes menores", estf unido al sector capitalista-
dominante. (NGm., 1963; Moser, 1978; Bromley y Gerry, 1979; Quijano, 1874; Bromley, 1978). -~
El sistema formal provee de viviendas privadas y terrenos a aquellos gque pueden pagar el pre--
cio del mercado legal; dicho sistema provee también una cierta cantidad da viviendas de inte--
rés social. Los grupos de ingresos mds altos compran o bien rentan, casas terminadas y depar-
tamentos o adguieren terrenos y contratan a su propio equipo de arquitectos, abogados y cons--
tructores para hacerse casas a su gusto. El financiamiento se obtiene generalmente en forma -
privada a través de bancos o compafifas hipotecarias y el Estado suele dar exenciones de impues
tos sobre el pago de los intereses. El tamafio del mercado formal privado depende de la distri

hucibn de los ingresos vy la riqueza de la ciudad; en ciertas Ciudades Latincamericanas puecden-
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significar hasta la mitad de todas las viviendas. EIl sector formal tambi&n proporciona vi_. -
viendas de interés social a un grupo limitado de ingresos medios bajos. Tal vivienda es esca-
sa y generalmente constituye cerca de 1l0% del total. La vivienda de inter&s social es limita-

da debido a que su costo es mayor de lo que los pobres pueden pagar.

Como resultado, los gobiernos se ven contfnuamente orillados a una dificil situa_ -
cibén. Proporcionan subsidios en beneficio de un peguenio grupo de la sociedad o las viviendas-
no son subsidiadas y pocas personas de bajos recursos pueden comprarlas o algquilarlas. Gene -
ralmente la vivienda de interé&s social no llega a los mds pobres y parece tener tres funciones
dentro de la sociedad. Tiene un propSsito ideol6gico al demostrar que el Estado intenta cons-

truir casas para los pobres.

Ayuda a crear trabajos, y mis importante afin, ayuda a sostener la industria privada-
de la construccién. Finalmente, proporciona vivienda a los partidarios del gobierno, miembros
de la clase obrera en industrias estratfgicas (p. ej. transporte, armamento, etc.) y a funcio-
narios del gobierno (Lau, 1976; Mallog, 1979). En resumen, ayuda al crecimiento y a la legiti
macién de objetivos.

Los grupos exclufdos del mercado formal privado y de las soluciones pGblicas se aco-
modan preferentemente en el sector informal. Los sectores de bajos ingresos que desean su pro
pio terreno, estdn obligados a entrar en un mercado del su2lo de dudosa legalidad y a partici-



par en la construccifn de sus propias viviendas.

Las formas de esta "ilegalidad” varfa bastante de Ciudad a Ciudad, pero toda la vi -

vienda informal sufre inicialmente de una falta de servicios, dado que se ubica fuera de las -

redes principales y de ciertas dudasgs con respecto a la seguridad de la tenencia.

Mientras la distincibén del mercado de viviendas entre formal e informal tiene cierta
validez, trabajos recientes han demogstrado claramente los siguientes problemas de tal dicoto--
mfa. Primero, en realidad los dos mercados est&n intrinsecamente unidos. Segundo, la vivien-
da y el suelo a trav@s del tiempo a menudo cambian de categorfa; una tierra gque estd ilegalmen
te ocupada puede mis tarde ser legalizada y aprovisionada de servicios convirtiendo un mercado
informal de viviendas en formal; antiguas casas aristocriticas pueden ser convertidas en vecin
dades que no cumplen con los reglamentos gubernamentales en cuanto al aumento de las rentas y-
los contratos. Tercero, la éicotomfa omite las importantes distinciones entre agquellos que --
son propietarios y los que rentan o comparten un techo. Arrendatarios y copropietarios pueden
ser encontrados en ambos sectores, aungue las proporciones varian; los inguilinos m&s pobres -
se localizaban tradicionalmente en el centrc de la Ciudad, pero cada vez es m&s frecuente en--
contrarlos en la mayorfa de los Asentamientos de bajos ingresos; ademds, muchas personas --ge
neralmente los ancienos y los recié€n llegados a la Ciudad-- comparten la vivienda de su fami--
lia.




Es critica, pues, la relacibn entre los sectores formales e informales del mercado
pGblico y privado. El problema mayor est§ relacionado con la forma en gque la tierra es dis_-
tribuida para los diferentes usos del suelo y grupos residenciales. Hasta cierto punto exis
ten factores hist6ricos que afectan la capacidad de acceso a la tierra de los mis pobres. -
En muchas Ciudades asifticas y africanas la tierra es propiedad de comunidades tribales, c..-
yo0s suelos han sido absorbidos por el crecimiento de la Ciudad (Banco Mundial, 18978). En -
América Latina la tierra comunal tiene antecedentes en la conquista espafiola y ha sido resta
blecida en reformas postindepentistas. De cualguier forma es m8s tipico gue la tierra sea -
tribuida a través del mercado con la intervencifn pasiva y activa del Estado.

Las fuerzas del mercado son el factor principal en la distribucibn de la tierra, -
junto con el Estado que ejerce una influencia crftica sobre los precios via la determinacién
de las dreas que gozar&n de servicios y aquellas que ser&n excluidas. El resultado de estas
fuerzas en Amé€rica Latina es la divisién social de las Ciudades: las 2onas residenciales se-
han segregado de acuerdo a los ingresos. Los m&s pudientes ocupan las &reas mejor localiza-
das y servidas, los pobres las m&s contaminadas, menos urbanizadas, peor localizadas.

Dentro de este contexto es interesante considerar c6mo adquieren los pobres la tie
rra, dado que los mecanismos por los cuales se distribuye difieren bastante entre los pafses
(Gilbert & Gugler, 1982). En algunos los pobres invaden las tierras (Collier, 1976, 1979) -

en otros la compran a fraccionadores (Doeble, 1975) en algunos lugares las rentan a terrate-
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nientes privados (Payne, 1982) y donde la tierra comunal est8 muy extendida puede adquirir&-
derechos temporales informalmente (Peil, 1976}, Variaciones de este tipo se observan no s&-
lo entre las naciones, sino también en el interior de cada pafs entre las diferentes Ciuda--

des.

Ciertamente, las relaciones del Estado son criticas. El algunos paises los asenté
mientos ilegales en tierras pfiblicas han generado una aprobaci&n t&cita, en otros han sido -
fuertemente combatidos. Se asume com@nmente que las tierras pfiblicas han ofrecido en el pa-
sado las mejores posibilidades para el desarrollo de viviendas para personas de bajos ingre~
sos y que los intentos de extender las tierras ptiblicas pueden beneficiar a los pobres. Aln
asf, puesto que muchas instituciones pdiilicas comercializan sus tierras de manera similar a-
los propietarios privados, dicho resultado es incierto; claramente, las respuestas del Esta-

do estd&n muy condicionadas por las circunstancias locales.

Donde los gobiernos han adoptado una actitud benigna ante las incursiones en sus =
tierras los sectores mis pobres tienen posibilidades de beneficiarse con terrenos baratos. -
Pero donde estas formas de ocupacifn no estin permitidas ¢ gué iniciativas formales e infor
males han surgido para hacer el suelo més accesible ? ¢ Cémo ha respondido el sector priva-
do y cufles han sido las respuestas del Estado a los procesos frecuentemente ilegales gque -~
han surgido? ¢ Cémo ha afectado las decisiones gubernamentales como la regularizacién y el-

aprovisionamiento de servicios, el valor y la demanda de la tierra por parte de los diferen-
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tes grupos sociales? Respuestas a tales preguntas proporcionan una vieibn importante de 15&
relacifn Estado--Sector Privado, del funcionamiento del mercado del suelo y de la situacibn-

de la vivienda de los mé&s desposefdos. :

El propbsito de este estudio es el de plantear alternativas de solucidn al proble-
ma urbano, enfocado hacia un Asentamiento irregular originado al sur de la Ciudad de ¥éxico-
( en la Delegaci6n Xochimileco )}, en donde contemplarin todas sus necesidades; de vivienda, i~
as{ como de infraestructura y eguipamientc urbano que demandan las colonos de los Ejidos: de-

San Lorenzo y La Cebada.



2. JUSTIFICACION DEL TEMA



fustificacion del tema

El tema por desarrollar surge como una respuesta a la solicitud dirigida por los -
colonos de Los Ejidos de San Lorenzo y La Cebada a través de sus lfderes a la Facultad de Ar
quitectura Autogobierno, con el fin de dar un serxrvicio a la comunidad y paralelamente a esto,
cubrir alcances académicos a nivel técnico y de Extensién Universitaria (Vinculacifn Popuar).

* Se anexa solicitud de peticién.



3. ANTECEDENTES
GENERALES
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Antecedentes historicos

- En 1947 el 2.3% de la poblacién se aloja en casas denominadas "jacales".

- En 1952 se observa en el napa de la Ciudad esta forma de vivienda, el 22% de la-.
poblacibn vivia de esta manera, ahora llamada "colonia popular”.
- Para 1976 se estima que el 50% de la poblacifn vivia en colonias populares crea-.

das a partir de los 40's., y ocupando ahora el 64% del Area urbanizada de la Ciudad.

Esto enfocado hacia la crisis de la vivienda trae en forma paralela a los asentd_;‘

mientos los siguientes resultados:

Déficit habitacional ( datos del Instituto de Estudios Polfticos del Partido del -k
gobierno ). e

1950 existfa un déficit de 2.9 millones de viviendas en todo el pafs.

1960 existfia un déficit de 3.4 millones de viviendas en todo el pais.

1970 existfa un aéficit de 4.0 millones de viviendas en todo el pafs.

Otros resultados obtenidos por estudios hechos por el Colegio de México, son los {

siguientes:

El déficit urbano estf constituido por (en 1970): 40.2% familias sin vivienda.
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32.7% familias viviendo en alojamientos sumamente deteriorados.

27.1% familias viviendo en hacinamiento.

El an&lisis de la crisis de vivienda, como expresién primera de la crisis del sis-
tema urbano, nos lleva ineludiblemente al estudio de la politica urbana, la cual se desarro-

lla en las siguientes etapas:

En el perfodo del Presidente C&rdenas ( 1934-1940 ), la politica urbana y regional
se basa s6lamente en la construccién de obras pfiblicas de infraestructura y de vias de comu-
nicacifn, las cuales son la base del desarrollo industrial.

En el perfodo 1940-1963, se impulsa la inversién pfblica de viviendas, respondien-
do a la crisis de la vivienda, originada por la concentraci6n de empleo industrial en la Ciu
dad de Mé&xico. Con el fin de evitar la especulacifn, se crea una Ley en 1942 y un Decreto -
en 1948, gue establece la congelacibn de las rentas, ( afectando fuertemente a la inversiln-
privada en la producci6n de viviendas ) y son destinadas para trabajadores altamente califi-~

cados.

Dentro del sexenio 1970-1976, surgen cambios de las polfticas urbanas y regionales
abarcando una serie de inciativas en distintos campos y a distintos niveles, siendo las - <

principales expresiones las siguientes:
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A) De amplias proporciones de viviendas para los trabajadores.
B) Una polftica de regularizacifn de la tenencia ilegal del suelo urbano.
C) Una polftica de descentralizacifn regional y de desconcentracién urbana.

D) Desarrollo de un nuevo aparato institucional de decisibn politica y de control-
técnico.

E) El intento de creacifn de un marco jurfdico global capaz de sustentar legalmen-

te las iniciativas reformistas en materia de polftica de territorio.

En el afo de 1976 se promulga la Ley General de Asentamientos Humanos y la Ley de-~
Desarrollo Urbano en el Distrito Federal, las cuales establecen una base legal para poder ~-
elaborar planes de desarrollo.

Un afio despu&s { en el gsexenio de José& L6pez Portillo ), se crea la Subsecretarfa-
de Asentamientos Humanos. A fines de 1979 se realiza el Plan General de Desarrollo Urbano,-
en febrero de 1980, este Plan a su vez establece la base para el desarrcllo de un sistema -
completo de planificacifn urbana, se toma como una realidad econbmica actual a la vivienda,-
caracterizada por los altos costos de construccifn, resultado de la inflacifn, por elevados-
valores de la tierra, producto de la especulacién y por los bajos ingresos de un elevado por
centaje de la poblacifn, dandc como resultado que un gran nfimero de habitantes construya por

su cuenta en zonas marginales, inadecuadas y sin mfnimas condiciones sanitarias; asf{ mismo,-
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esta situacidn propicia, la generaci6n de zonas de vecindades en la periferia y hacinamien--
tos en las zonas centrales.

Estamos convencidos de que la tolerancia generalizada con respecto a la ilegalidad
de la vivienda de bajos ingresos en las Ciudades Latinoamericanas no es accidental en la s.-
brevivencia del Estado Latinoamericano. A pesar de sus condiciones de pobreza, los asenta_-
mientos ilegales actfian como una valvula de escape de las tensiones sociales. A través de -
las invasiones y subdivisiones ilegales, algunos pobres reciben terrenos en los cuales pue--
den consolidar sus hogares. Los asentamientos de bajos ingresos los proveen de una base --
desde la cual pucden buscar trabajo, mantener a sus familias y generaimente, mejorar sus ni-
veles absolutos de vida. Aunque las condiciones en gue viven son generalmente hostiles, y -
raramente conducen a una existencia confortable, en una comparacifn con la vida en el campo-

o con la de algunos arrendatarios de bajos ingresos, su situacién sale favorecida.

Ademds es claro, que los grupos mds privilegiados de la sociedad obtienen ciertos-
beneficios de los desarrollos de viviendas de bajos ingresos. Los grupos de &lites residen-
ciales se aprovechan en el sentido de que los asentamientos de bajos ingresos a menudo man--
tienen en forma indirecta el valor del concepto de propiedad privada. Si las invasiones pue
den ser confinadas a terrenos pfblicos y subdivisiones ilegales, una cierta claridad en la -
demarcacibén de las dreas es mantenida y, asi, las zonas residenciales de altos ingresos no -

son directamente amenazadas. De hecho, ofreciéndoles a los pobres una parte del sistema de-
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propiedad, los pobladores de bajos ingresos apoyan el concepto a través de la Ciudad y man--
tienen la inequidad de la tenencia del suelo. Las constructoras de las &lites y los terratg‘x
nientes no se oponen al sistema en tanto puedan participar en la venta de terrenos a los més
pobres (Cornelius, 1957). Los propietarios de las tierras cercanas a las &reas de bajos in-
gresos pueden subdividir ilegalmente sus propiedades, en tanto se les permita venderlas a

los promotores de asentamientos de clase media. Los intereses de las constructoras y los ne
gocios relacionados pueden obtener ganancias, ya sea a través de la comercializacién de lo--

tes o de la eventual venta de materiales de construccifn a los pobres.

Los intereses comerciales e industriala2s se benefician en tanto la fuerza de traba
jo obtiene una vivienda barata y por lo tanto, estdn menos presionados por demandas de sala-
rios mis altos. Las ventas se ven acrecentadas por las compras en esoOs asentamientos y por-
la subcontratacién gue reduce afin mis los costos de produccién.

Las empresas pueden obtener ganancias ain mayores de una poblacifn con una mejor -
vivienda y con mis altos ingresos disponibles, por un sistema que no representa problema al-

guno y del cual pueden obtener ciertas ganancias.

Un resultado originado por la especulacibn de la tierra y derivada a su vez 'por el
crecimiento de la manche urbana (enfoc&ndolo hacia lo anterjormente descrito) ha obligado a-

construir sobre suelos transportados en la planicie lacustre, caso en el gue se encuentra la-
colonia San Lorenzo y La Cebada(ejidos), la cual estd situada en la Delegazi6n Xochimilco.
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Antecedentes fisicos

La Delegacifén de Xochimilco, conforma junto a las Delegaciones de La Magdalena Con
teras, Tlalpan, Milpa Alta y Tlghuac, la zona sur del Distrito Federal, colinda al norte con
las Delegaciones de Tlalpan, Coyoacan, Iztapalapa y Tl8huac; al sur, con la Delegacién de -
Milpa Alta; al oriente, con las Delegaciones de Milpa Alta y Tl8huac. Tiene una superficie -
total de 930 hectfreas que representan el 11.79% de la superficie tocal del Distrito Federal
(160,300 hectdreas). El 20% tiene pendientes pronunciadas, el 35% as de pendiente leve y el
45% es de terreno plano. Las caracterfsticas del su Buelo son:

Una zona de baja compresibilidad formada por derrame de lava bas&ltica.

Una segunda de media compresibilidad formada por aluviones con estratificaciones -
de cenizas bolcé&nicas.

Una tercera de alta compresibilidad formada de sedimentos lacustres principalmente

y arcillas bentomfticas con contenido variable de sales.

La conformacifn natural de la Delegacién presenta infinidad de paisajes que hacen-
de &sta una zona de &reas boscosas, terrenos de cultivo con zonas de canales y chinampas, en
contraste con otras zonas del Distrito Federal, no existen valores naturales de este tipo, -
lo gque hace gue sea una gran reserva ecoldgica del Distrito Federal..

La ubicacién geogrifica de la Delegacién, al sur del Distrito Federal esté propen-—
sa a la contaminacién causada por los vientos del noroeste que arrastra polvos y gases conta
minantes, producidos en la Ciudad de México y su Zona Metropolitana.



4. PLANES Y POLITICAS
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de la Colonia

La colonia se encuentra organizada en una Sociedad llamada Asociacifn de Colonos -~
de los Parajes denominados "La Cebada y San Lorenzo" de los Ejidos de Tepepan, la cual surge
a rafz de los problemas que vienen enfretfndose dia a dia con el Estado para poder conseguir

el derecho a la posesifn de la tierra y edificién de su vivienda.

La Asociacifn pretende lograr objetivos, tales como, la regularizacién de la teran
cia de la tierra y la defensa de sus intereses en una primera instancia ante el Estado. Co-
mo organizacién ellos llevan a cabo tareas en beneficio de la colonia {conformacifn de ca_ -
lles, ramaleo provisional de agua potable y algunas otras actividades), con el fin de demos-

trar a las autoridades respectivas que la zona es apta para un asentamiento.

Nosotros, como equipo de trabajo, nos encontramos en vinculo con los colonos con -
el fin, de poderles ayudar a desarrollar sus proyectos de edificaci6n en una forma ordenada-
mediante la autoconstruccidn y autofinanciamiento, ya gue ninguna institucién les puede otor

gar un crédito, debido a la ilegalidad en que se encuentran establecidos.

Por otro lado la Asociacidn promueve las negociaciones correspondientes con las au
toridades de la Delegacién Xochimilco por medio de sus representantes, los cuales, ademis de
encargarse de los asuntos juridicos sobre la tenencia de la tierra, ellos tombién se encar_-
gan de que no se d& la venta ilegal de los terrenos, ya que como ellos hacen referencia, di-
chos terrenos les pertenecen, porque con aterioridad estos terrenos pertenecfan a sus abue--

los.



del Estado

Las acciones del Gobierno, relativas al ordenamientc y regularizacifn del desarro-
llo urbano del territorio del Distrito Federal, dieron inicio con la aprobacifn del Plan de-

Desarrollo Urbano.
Se confirmé con la elaboracifn de 16 planes Parciales de las Delegaciones del: Dis-

trito Federal.

Nuestra zona de estudio est& contemplada dentro del Plan Parcial de la Delegacibn-
Xochimilco, versi6n 1982 (Gltima publicacién), como zona de reserva, por lo gue no se permi-
te ningun tipo de uso al suelo. Por consiguiente, la polftica de la Delegacibn es no dejar-
que se d& el asentamiento por ningln motivo con la intervenci6n de la policia, las cuales ~--
cuidan los accesos a la colonia para que no se dé abastecimiento de material de construccién

para la elaboraci6n de viviendas.

Cabe hacer énfasis gue dentro de la zona (de estudio) se plantea el asentamiento -
con miras a adoptar medidas qgue permitan un mejor aprovechamiento del suvelo, sin causar da--

fios a la ecologfa.



3. INVESTIGACION GENERAL.
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CARACTERISTICAS

FISICAS DE LA ZONA DE ESTUDIO:
SINTESIS MEDIO FISICO NATURAL.

INVENTARIO TOPOGRAFIA.
DIAGNOSTICO TOPOGRAFIA.
INVENTARIO GEOLOGIA.
DIAGNOSTICO GEOLOGIA.
INVENTARIO EDAFOLOGIA.
DIAGNOSTICO EDAFOLOGIA.
INVENTARIO HIDROLOGIA.
DIAGNOSTICO HIDROLOGIA.
PRECIPITACION PLUVIAL.
INVENTARIO CLIMA.

TEMPERATURA.
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TOPOGRAFIA DE LA ZONA.

La zona de estudio cuenta con un &rea de 930 hectSreas donde el 20% tiene pendien-
tes pronunciadas, el 35% es de pendiente leve y el 45% restante es de terreno plano. Las ca

racterf{sticas del subsguelo son:

Una zona de baja compresibilidad, formada por derrame de lava basdltica.
Una segunda de media compresibilidad, formada por aluviones con estratificaciones-

de cenizas volc&nicas.

Y por Gltimo, una tercera de alta compresibilidad, formada por sedimentaciones la-

custres principalmente y arcillas bentomfticas con contenido variable de sales.
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GEQOLOGIA DE LA ZONA.
Se divide en dos zonas:

Una de media compresibilidad formada por aluviones con estratificaciones de ceni--

zas volcédnicas.

Y otra de alta compresibilidad formada por sedimentaciones lacustres principalmen-

te y arcillas bentomfticas con contenido variable de sales.

Para la aplicacifén del sistema constructivo mé8s adecuado, se tomaron en cuenta las
consideraciones antes mencionadas, todo esto, con el propSsito de obtener resultados mis acor
des y asf{ poder evitar todo tipo de fallas gue puedan afectar en un momento dado toda la es-

tructura del elemento arquitect6nico.
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DESARROLLO URBANO

DE LA ZONA DE TRABAJO:

- DIAGNOSTICO USO POTENCIAL DEL SUELO.
- TENENCIA DE LA TIERRA.

- DENSIDAD DE LA POBLACION.

- CRECIMIENTO HISTORICO.

- DENSIDAD DE VIVEENDA.

- TIPOLOGIA Y CALIDAD DE VIVIENDA.
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USOs DEL SUELO DE LA ZONA.

Con la promulgacifn de la Ley General de Asentamiento Humanos y la Ley de Desarro-
llo Urbano en el Distrito Federal, se establecen las bases para la elaboracién de los Planes
Parciales Delegacionales, en donde el plano del Distrito Federal, correspondiente al Uso .el
Suelo, nuestra zona de trabajo se encuentra marcada con la simbologfa (R.T.) denominada Re--
serva Territorial.

Sin embargo, el crecimiento irregular de la Ciudad, ha encauzado y obligado a aque
llas zonas sin uso se incorporen a la mancha urbana invadidas por asentamientos irregulares-

y actfien como una respuesta al desarrollo desmesurado de la Ciudad de Mé&xico.
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TENENCIA DE L) TIZRRA.

A partir del afio de 1375 aproximadamente en la zona de los CZjidos San Lorenko y La
Cebada, la tenencia de la tierra se ha visto envuzalta en constantes conflictos legales entre
el Zstado y los actuales poseedores de dichos terrenos, ya gue a partir de esta fecha, surge
el nuevo asentamiento irregular, el cual sc desarrolla en una forma lenta pero organizada, -
7@ zue se encuentra conformada en una Asociacifn de Colonos la cual le permite afrontar y re
solver todo tipo de problemas gque se presentan a lo interno cde la colonia en cuanto a dota_-
cién de agua potadble, luz eléctrica, con formacién de calles y otros aspectos mis. Asi como
aguellos jue tienen gue enfrentar dfa a dfa con las autoridades respectivas debido a la pose
5i6n ilegal de la tierra en gue se encuentran segun Plan Parcial de Desarrollo Urbanc Delega
cibén Xochimilco.
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CONCLUSIONES DZIL DIAGNOSTICO.

De acuerdo a los datos topogrdficos diagnosticados, observamos gue nuestra zona de
trabajo se encuentra dentro &el rango de pendientes jue van del 0 al 5%, lo gue, nos enmarca’
un tipo de suelo compatible para cualjuier desarrollo agricola e industrial y de alguna’ for-
ma adecuado para ¢l desarrollo de vivienda, por lo gue, que. las caracteristicas fisicas que-~
nos ofrecen este tipo de suelo serd uno de los principales objetivos a resolver. Asi mismo,
la permeabilidad del suelo serd otro dato gue se tomari en cuenta para el disefic y utiliza—-
cidn de materiales en las calles y andadores para la f8cil filtracifn del agua y gue de este

modo eviten todo tipo de encharcamientos.

Para el desarrollo del proyecto estrgctural se procederd a la elaboracifn de son--
deos en todo el terreno con el fin de obtener la capacidad de resistencia jue tiene éste y -
avitar cor. esto, todo tipo de hurndimientos, ya gue, como es de saberse la zona se divide en-

dos: una de baja compresibilidad y la otra de alta compresibilidad.
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PROPUESTA URBANA.

Después de haberse hecho los an&lisis correspondientes en nuestra zona de estudio-

detectamos un déficit en cuanto a vivienda, infraestructura y equipamiento urbano.

En base a esto, el eguipo de trabajo retoma para el desarrollo del proyecto las de
limitantes urbanas existentes (manzanas conformadas, lotificaci6n va establecida, dotacisén -
de infraestructura, etc.) con el fin de aprovechar esto para asi poderdes dar un mejor enfo-
gue de desarrollo.

En base a esto, el proyecto consistird en el desarrollo de una VIVIENDA TIPO, UN -
MERCADO Y UN JARDIN DE UWIJO3 como necesidades inmediatas en donde estos dos Gltimos elemen-=-
tos esterdn inmersos en conjunto de propuestas de eqguipamiento conformadas por una primaria,
una clinica, un centro social, una oficina de correos y tel&grafos y por Gltimo una caseta -

de vigilancia.

La estructura vial serd concebida de tal forma jue ofrezca un facil acceso al ni--
cles de ezuipamiento desde de cufles fueron los lados que conforman la colonia, de igual for
ma, jue se cuente con arterias secundarias ésta ligadas entre sI, para un f&cil acceso a’ los
estacionamientos de cada manzana y por Gltimo la vialidad peatonal (andadores) gue se plan--
tean con tratamientos de piso adecuados para gue los recorridos de los peatones sean mds - ~

ajradable v no monGtonos desvocando en una zona ée estar,
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Los estacionamientos estarfn ubicados en los extremos y parte media de cada manza-—
na respectivamente con un estacionamientos tipo, ya gue se cuenta con cuatro disefios de &ste.

Dentro de las necesidades de equipamiento urbano se plantea el desarrcollo de un. --
MERCADO DE 101 locales y un JARDIN DE NIJOS a nivel anteproyecto como respuesta a las necesi
dades inmediatas ya gue se carece de estos servicios tanto en nuestra zona de estudio como -

en sus alrededores.

Dentro de la infraestructura de plantea la utilizacién de materiales gue faciliten

la filtracién de agua aplicindose este concepto en viviendas, andadores y zonas de estar.
La dotacidn de energfa eléctrica serid de tipo com@in con alumbrado subterr&neo.

La descripcifn antes mencionada fué en base a conceptos generales que se manejaron
a lo largo de un anflisis detallando las necesidades de los pobladores plasmado en el desa--

rrollo del proyecto a grandes rasgos.



6. DESARROLLO ELEMENTO
ARGUITECTONICO
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DESARROLLO ELEMENTO ARQUITECTONICO.

- DESCRIPCION DEL PROYECTO.
- PROGRAMA DE VIVIENDA

- EL PROYECTO.
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DLOTRLIFIION DEL PRGYRCTG.

La wiviends se desarrollarS en agrupamierntos por manzanas de 104 viviendas cada -~

. . . 2 R
urias 4 ordo a ls trozs vial ya antes mencionads, cinmentada en lotes de 90 v 120 n° tenien

LA I e estar aniertas jue cunectan a los andadores, asi como zonas de recre cién pagivae.

La wiviends recponde a las necesidaden caractoristicas de cinco mienbros oon posi-
Lilidad de crecimiento, desarrollindose en edatro etapas, pers con las caracterfsticas que -

v
erimientos mind

de aguersdo cuno ne suya denarrollindose la misma, €sta se cumpla con los
MG neCesa s i produriry haclinamiento.

Daopretende o ¢l colons participe en la Autoconstruccibn de su vivienda en la ma

yorfe de o elaborasifn,

Lo Vivienda contarf con un clivus con el fin de dar una alternativa de serviclo s5a
nitario, ya gjue la z2onae 2e eastudio se encunntra inmorga en una zona donde existe un déficit-
de drenaje jue seopresonta en tramo gque comprende la Avenida Prolengacifn Divisifn del Nortco
debidoe al difmewro innuficiente g4ue opera hoy en dfa por lo gue hace @ificil la incorpora_ =

"1 ¢ 4 -
cifin de uyna nuewvs roed o que galdrd de la eolonda.

*



f r PLAN ALTERNATIVO DE DESARROLLO URBANO (Tammescon )
EJIDOS. LA CEBADA Y SAN LORENZO. TEPEPAN XOCHIMILCO C:@ @

T Mt mian




56
PROGRAMA DI VIVIENDA.

La vivienda debe satisfacer las necesidades de los habitantes, asf como‘ayuﬁar a.-
la conservacién de ecologia y evitar la contaminacién de los de los mantos frefticos-de la =

la zona, por medio de Sistemas de Tratamiento de Aguas Residuales.

En resumen, tendri como finalidad conservar el medio ambiente de la zona.

De este modc el programa estard conformade por una secuencia temitica constitufda—‘
por los siguientes puntos:
1.~ Labores ya realizadas.
Estudio y andlisis de datos de informacién de campo.
Estudio de normas y criterios gue se aplicar8n a las necesidades del objeto de
estudio. ;

2.- Labores a desarrcllar.

Disefio de vivienda autosuficiente gue respondan a las necesidades especificas:de-’
los colonos (sin producir hacinamiento).

La distribucién de la Vivienda serd a partir de lotes, €stos serdn de tres tipos:-
30, 120, 150 m2, resolviéndose con el prototipo de vivienda los dos primeros tipos ya;anteé—
mencionados. ' :

£l &rea de construccién de la Vivienda seri de 55 m2; de acuerdo con el promedio -
i



familiar contendrid los siguientes espacios para

1.- Una zona de estar
2.- Una zona de comer cocinar
3.- Tres zonas de dormir.

4.- Bailo completo.

desarrollar sus actividades:

12
12
27

4

metros
metros
metros

metros

cuadrados.
cuadrados.
cuadrados.

cuadrados.
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El desarrollo de la vivienda ser@ en cuatro etapas pero satisfaciendo los minimos-

reguerimientos necesarios para la primera etapa.

La Vivienda se realizard por Autofinanciamiento y Autoconstruccién.



ZL PROYECTO.
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La vivienda tendrd como primera finalidad satisfacer las necesidades espaciales ==

jue rejuiere la poblacibn, de acuerdo a sus aspectos socio-econSmicos y culturales, la‘vi: -

vienda no consistird en ser solo un espacio habitable, sino que exigird@ una solucién argui--—
tectSnica acorde también a las caracteristicas del terreno y de la zona. ;

Se deberdn aprovechar al miximo los factores naturales del terreno, asf coﬁo;;a -=

eleccibn de los materizles de construccién, mds factibles de adquirir y la mano de. obra jue-

ofrece la comunidad, todo esto con el fin de llegar a la solucién mis Optima.

DESARROLLO DZL PROYECTO EJECUTIVO DE VIVIENDA TIPO Y DE LOTES QUE CONTEMPLARANVQ—

LOS SIGUIENTZIS PUNTOS.

a) Planos Arzuitecténicos

b} Planos de Acabados

¢) Plancs de Albahnilerfa

d) Desarrollo y C&lculc de Instalaciones:
Zléctrica
iidraulica

Sanitaria

50
50
50

50
50
50
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Gas ESC: 1 : 50
e) Desarrollo y Cilculo Estructural y Cimentacién 2sC: 1 : 50
£f) Planos de Eerreria ESC: Variable
g) Planos Carpinteria ESC: Variable
h)} Planos de Detalles:

Constructivos y Carpinterfa e instalaciones ESC: Variable

PLANOS DE ANTEPROYECTO DEL EQUIPANMIENTO DE MERCADO Y JARDIN DE NIROS QUE. CONTEMPLA
RAN LOS SIGUIENTES PUNTOS.

a) Planos ArquitectSnicos del Nficleo de Equipamiento 28C: 1 : 250
b) Planos ArquitectSnicos de los elementos. EsSC: 1 : 100
c) Sistema Constructivo E3C: 1 : 100
d) Desarrollo de Instalaciones ESC: 1 : 100
Eléctrica ESC: 1 : 100
Hidr&ulica BESC: 1 : 100
Sanitaria EsC: 1 : 100
e) Planos y acabados ESC: 1 : 100

£) Detalles Constructivos . ISC: Variable
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PROGRAMA DE EQUIPAMIENTO.

El 4rea del Equipamiento se desarrolla en el irea de donacién comprendida en -~ - -
108,000 m2 y gue céntendrin los siguientes elementos:

1.- Hercado con capacidad de 10l locales con las siguientes dimensiones:

Frutas y legumbres 49 locales 294 m2
Hierbas 3 locales 18 m2
Refrescos 2 locales 12 m2
Semillas 2 locales 12 m2
Fondas 2 locales 12 m2
Pescado 2 locales 12 m2
Visceras 2 locales 12 m2
Pollo 2 locales 12 m2
Carne de puerco 2 locales 12 m2
Abarrotes 5 locales 45 m2
Cremerias 4 locales 36 m2
Carne Roja 4 locales 48 m2
Varios 20 locales 180 m2
Bafios —-— 33 m2

Bodega —-— 30 m2



Z. Lavado : —
Administracibn —
Circulacifén ——
Area Total -——

2.- Jardin de Nifos
6 aulas
Salén de Usos Mdltiples
Administracién
Conserjerfa
Area Total.

3.-~ Primaria

4.~ Clinica

5.- Correos y Telégrafos
Area Total

6.- Caseta de Vigilancia

AREA TOTAL DEL EQUIPAMIENTO EN METROS CUADRADOS CONSTRUIDOS

AREA TOTAL DEL EQUIPAMIENTO EN METROS CUADRADOS

30

30

509
1376.80

252
49
66
42

454

920.50
282.00
25.00
25.00
25.00

m2
m2
m2
m2

m2
m2

m2

m2

m2
m2
M2
m2
m2

82

3,429.5 m2

14,925.0 m2
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