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Resumen: 

El problema estudiado fue el proceso .de deterioro y obsolescenCia delllso de sucio 

habitacional en centros histórico-urbanoside ci~dacles, y se tómó como estudio de caso la 

vivienda del Primer Cuadró de Iá 'C::i~dad áe :Nt~;;¡d~íi erl ei e~í~d6 de B~J<l <:alifornia, 
··\;;.:;.: .. :·;~ .>·_,- .é· • ___ : :',':,_:~.', :~· '"_ ~: ,.,-\.:--: • ) .,, 

>::·-;:·:-.·~·--.. -,>.\o:· _,· _:·~,.:::_·,' ·.:.' ' • - ' ... • 

referenciri •·•un····· ~.~1p1ic> ··~ 1{1~;c~• Xt~~·:i~6:\J~.J carácter 

México. 

Teniendo con10 .urbano-

arquitectónico acerca de la vivierida en los c~i~tr6~ d~}Íá~ cii:.'a~~es, se análizó el uso de 

suelo habitacional en el centro de Mexicali, arg'uíuentanclo;JH,21.e:SÍ~ de la necesidad de su 

presencia en un ambiente urbano como ¿sté; recon~Cidc> 'como éminentemente comercial. 

Se identificó el papel y la importancia de la vivienda inserta en el estudio de caso. Se 

estudiaron. con un criterio histórico. las circunstandas económicas y sociales dura;lte las 

etapas que de manera mas importante modifié:aron•aLuso ·de suelo habitacional del lugar. 

Finalmente se expusieron las características del perfil socio-económico del actual habitador 

de tales viviendas. 

Como referencia conceptual para las propuestas, se estudiaron procesos de 

investigación y planeamiento análogos. Finalmente, a partir de las conclusiones formuladas 

en el diagnóstico, se plantearon dos estrategias concretándose, como alcance de la tesis, en 

forma de políticas y lineamientos Orientados al desarrollo de propuestas de vivienda, donde 

se incluyó una caracteriZación tipológica en términos de: su ubi~ación fisico-geográfica, su 

morfología fisico-'arquitectónica y una aproximación al perfil del posible usuario. 

E. 
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1 ntroducciún. 

Es importante ubicar la tesis. además de en su contexto temático. hacerlo dentro del 

marco académico en el cual se desarrolló. Este es uno de.varios documerÍtos.producto de las 

investigaciones realizadas por profesores de la facultad de arqÚitecturaºde la Universidad 

Autónoma de Baja California, que cursaron la maestría en arquitectura ·opción diseño 

arquitectónico como parte de un convenio UNAM - UABC para formación de docentes a 

nivel postgrado. La primera de las instituciones proporcionó el pr~gra~a.de .estudios, 

instructores y será la que otorgue el grado. El programa tuvo el carácter de ser ª,distancia 

así la UABC funcionó como sede y proporcionó además instructores que .dieron 

seguimiento directo a las clases y a los trabajos realizados dentro de ellas. 

El carácter de formación docente del programa, obviamente definió el run1bo ·de la 

maestría y dio lugar a que se reuniera un grupo de profesores de asignatura y de tiempo 

completo de la licenciatura de la facultad de arquitectura de la Universidad Autónoma de 

Baja California, circunstancia que orientó a que pensara en que los trabajos de tesis 

tuvieran un sentido fundamentaln1ente didáctico, tanto en la realización de la investigación 

como en su presentación en el documento de tesis. Desde el planteamiento del orden 

metodológico a seguir, se propusieron de 1nanera tal que pudieran servir de base para 

trabajos de alumnos: esto es que estuvieran estructurados didácticamente para ser utilizado 

de tal manera. 

La responsabilidad que enfrentamos al cursar la maestría, iba mas allá cun1plir los 

créditos de una currícula y la obtención de un grado académico entendido únicamente 

con10 beneficio personal, involucraba también que nuestra formación enriqueciera de forn1a 

directa una práctica docente y reforzara el nivel académico de nuestra propia facultad, por 

lo que las tesis que han resultado del programa antes señalado, aparte de tener tod¡.s las 

condicionantes propias de investigaciones y documentos análogos a estos, tenían además el 

con1pron1iso con nuestras instituciones de responder a circunstancias didácticas. 
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1.- ANTECEDENTES DE LA TESIS: 
Aproxi111"ció11 "' proh/e11u1. S11:J;te11t<1ciá11, objetivo~· y "/c<111ce de'" i11vestig<1ció11. 

1.- Aproximación y planteamiento del problema. 

En la actualidad son frecuentes y resulta común encontrar·disen1inados por el mundo, casos 

de ciudades, con nun1crosos eje111plos latinoarnericanos y mexicanos, cuyas zonas centrales se 

encuentran profundan1ente deprimidas en el aspecto económico, que al mismo tiempo 

experimentan graves problemas de funcionamiento y presentan además un acentuado y 

generalizado deterioro fisico. A los procesos de degradación y degeneración a que se han visto 

sujetos dichos centros de ciudad. se les pueden relacionar, entre otros, a dos fenómenos urbanos: 

Por una parte las transformaciones en el uso del suelo que se presentan como parte de la evolución 

y crecimiento de la ciudad y por otra al patrón de desarrollo del asentan1iento en cuestión. Es desde 

la perspectiva de estas circunstancias desde donde se delineará el problema. 

La dinámica del uso del suelo clasifica y ordena pero a la vez divide las actividades en la 

ciudad. El concepto de uso del suelo desarrollado en la teoría y la práctica de la planeación, está 

ligado estrechamente a la idea de control. "Este está pensado para prevenir choques y 

enfrentamientos entre nuevos desarrollos urbanos. en el crecimiento natural .de la ciudad. En la 

mayoría de los casos está pensado para establecer p_atrones de uso y propiedad que no pueden ser 

violados y que se traducen, como su resultado mas visible, en la separación de usos del suelo."1 

Si atendcn1os a la forma con10 la planeación urbana enfoca el aspecto de la utilización de la 

tierra, tenemos que "en general, la planificación se ha limitado a la definición normativa de usos 

del sucio por zonas, sin que esté claro el proyecto urbano que esta normatividad pretende guiar".2 

Esta limitación se refleja, en la ausencia de acción gubernamental estructurada y la debilidad de las 

inversiones públicas. El elemento faltante sería una intervención en el orden metropolitano. 

1 Procos. Dimitri: l\11ixcd Lnnd Use. Prefacio. Pñg. vii. 
:? !bid. Pág. viii. 

UN,..".. r.-1 U.A.B.C. 



En lo que refiere al uso de la tierra en las zonas centrales de las ciudades tenemos que 

cuando un-asentamiento en-su crecimiento desborda su propio centro. este normal;¡1ent~-m6difica 

gradualmente sus;usos: de suelo. Puede especializarse o puede reducir el nÓ-í~ero~'d~ s~s fi:inciones 

urbanas; pero Jor;ib g~neral y en ocasiones no sin esfuerzo, mantiene unai&l'~r:t~í;da estratégica 

para la vid~.:~elri gi~d~cl·';'. _- ': -- ..• -.- -·. 

Én u;;a z¡;¡:;~_tjJe 6xp~rlri;e11t;; cambios y transformaciones en la uit1i~El~iÓ~ cÍ~ la tierra, ya 
-.. ,.: :.·- '- - .'.' ·':". :_:·> -... : _: .. -. ' -< ' .. -., 

sea p<lr ev6Jución•.:.iaúiral·6 p'()r i~tervención, pero en donde se deja a las leyes de la rentabilidad la 

deflniciÓn,•taút6 -d·e· la locaiizaciém de los inmuebles como del uso de los espacios, el uso de suelo 

habitacional, por sús características inmobiliarias. resulta susceptible de ser desplazado y afectado 

por fuerzas comerciales incluso especulativas. El Primer Cuadro de Mexicali es un caso 

característico de desplazamiento de la vivienda frente a usos de suelo más rentables y la influencia 

de este fenómeno en el deterioro lisico del lugar. proceso que lleva ya largo tiempo. 

Esto nos lleva a reflexionar acerca de los problemas que resultan del desplazamiento de la 

vivienda y también la importancia de la presencia de esta en las zonas centrales de las ciudades. 

Poden1os atender tres aspectos principales inherentes a los centros históricos que se relacionan con 

la i111portancia de la vivienda en los centros de las ciudades que son: Un equilibrio en su vida 

interna, el carácter de n1ultifuncionalidad. y el concepto de centralidad entendida como elemento 

básico para la importancia y la trascendencia de estos lugares para sus ciudades. 

La importancia que tiene el uso de suelo habitacional para la estructura urbana de _cualquier 
- - ·- - ._ ·-

centro histórico, incluido por supuesto el Primer Cuadro.de Mexicali, es en primera irÍstancia la de 

equilibrio. La relación entre las diferentes actividades, usos del suelo y Jos diversos usuarios, debe 

darse de manera interactiva y complementaria. Por ello el desplazamiento de __ la- vivie..;da como 

elemento componente esencial, genera desequilibrio que trae aparejado la degradación-.primero de 

la propia vivienda y después de todo el entorno urbano y, lo mas grave, un n1arcado_menoscabo de 

las condiciones de vida de los habitantes y usuarios de los centros históricos. 
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Otro aspecto a considerar en los centros de las ciudades es su n1ultifuncionalidad; esto es 

que satisfagan un número elevado de necesidades de la ciudad y realicen múltiples·funciones.·''Dar 

cabida a todos los sectores de '1a población con la mayor diversificación e~onórrtic~posibie, b~jo el 

principio de fomentar un centro plurifuncional de gran heterogenei,dad :de-'p61:>1rición r~sidente, 
usuarios. actividades y usos d~ suelo. que garantice la sustentabilidad: so6ial ~ económica de su 

territorio""3 La importancia ·c1~·.estos.corazones ,de las ciudades, es algo que no se cuestiona, su 

trascendencia no se duda, generalizada es la búsqueda de su conservación y n1ejoramiento. Como 

señalan para el centro de la ciudad de México: "a pesar de la pérdida de su importancia relativa en 

la economía de la ciudad, y del despoblamiento, constituye el centro simbólico de mayor 

importancia de la metrópoli... . .. reúne un patrimonio construido de gran riqueza histórica, 

arquitectónica y urbanística con el potencial suficiente para redefinir la centralidad 

111etropolitana"4
• 

El mencionado plan para el centro histórico de la Ciudad de México utiliza un concepto 

que en principio suena a la vez de radical. indefinido: el de refundación. Sin embargo esto no lleva, 

según plantean, a recobrar aspectos del pasado que puedan ser importantes para la recuperación de 

los centros de las ciudades. Ni pretenden devolverlo a una realidad por la que su evolución ya 

pasó. Dcbe111os entender esta refundación. como el devolverles aspectos perdidos que le permitan 

una mejor evolución hacia el futuro. Que dicha búsqueda sea la vuelta de los tiempos pero no 

entendido como el simple regreso al pasado. Utilizando palabras de Octavio Paz, debemos buscar 

.. no una revolución sino, en el antiguo y n1as profundo de la palabra, una revuelta. Un regreso al 

origen. un volver al principio"5 pero no para quedarse en ese pasado sino para asistir a la 

··resurrección de realidades enterradas, reaparición de lo olvidado, y lo reprimido que ...... puede 

desembocar en un regeneración. Las vueltas al origen son casi siempre revueltas: renovaciones, 

renaci111ientos ... e, 

3 Varios. Plun estratégico p¡1rn la regeneración y el desarrollo lntcgrnl del Centro Histórico de Ja Ciudad de México. Pág. 5. 
4 /bid. Púg.. 5. 
" Pa7- Octaviu. J.a otra voz. Poesía y lin dt: siglo. Barcc:lona. J 990. Pág. 126. 
b Paz. Octavio. Op. Cit. 1990. Púg. 126. 
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Tatnbién es importante considerar, para entender Ja itnportancia del papel de la vivienda 

que juegan en los centros de las ciudades, la identificación con el Jugar por parte de Jos usuarios y 

como se aducñán del sitio. Si bien este sentido de pertenencia puede darse en locatarios y con más 

dificultad en propietarios de inmuebles, es en los habitantes de h~s vi~iend~sqi:iienes n~ejor pueden 
-.~ .-. . . . . :- -_ . :_- . ~- ' . ._: '- .-_ - . -.: -. - . 

entender el concepto y quienes al llevarlo a la .práctica pueden· traducirlo en un mejoramiento 

físico-ambiental. El anterior planteamiento define Ü~a .posiur~ ·r~<'!~~~ iti'~iltorno 'risiCC:; ;ri'iar~~dá por 
. ' . . ' . - ' - . . . . 

Ja valoración de las edificaciones que ayudan a.orientar el uso y destino de las: edificaciones 
. . ' . . ' . . ' - . - - - . ~ 

existentes. Como se hace ver para el centro de la Ciudad ·de México. " ... Mantener habitado el 

Centro Histórico. con una dcfini~iÓn nn~y precisa del destino del patrimonio construido, es 

indispensable"7
, 

A este respecto conviene instrumentar procesos de "posesión" del espacio por parte de la 

población residente. entendida a partir de Ja revaloración del patrimonio construido existente, pues 

actualmente tanto el patrin1onio como la calle y los espacios públicos con frecuencia carecen de un 

sentido de pertenencia para la colectividad, lo cual, favorece el deterioro del entorno urbano. Este 

proceso debe ser revertido ... a través principalmente, "de Ja apropiación colectiva, tanto de sus 

residentes como de los usuarios, para reforzar Ja identidad a nivel de Jos barrios y de las calles."8 

En efecto, puede pensarse que el deterioro fisico y social que· padecen· 1os centros 

históricos, es consecuencia de la progresiva desapropiación de estos Jugares por parte de la 

mayoría de los habitantes de la ciudad, así como el reflejo de la pérdida_.'de identidad social y 

cultural de sus propios habitantes, por Jo que "es sobre el rescate de. esta identidad que el proceso 

de regeneración debe apoyarse. prioritariamente aunque no en forma exclusiva."9 Mantener una 

relación, fisicmnentc cercana y dinámican1cntc activa de la vivienda con los otros usos de suelo 

dentro de propuestas de planeación. implica, entre otros, un obstáculo con frecuencia dificil de 

salvar, con10 es el incorporar una sensibilidad social especial para su puesta en operación. 

7 Varios. Plan Estratégico Pura La Regeneración y el Desarrollo Integral del Centro Histórico de Ja Cd. de México. 1998. Pág. 5. 
H /bid. Pág. 5. 
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2.- El problema en sitio de estudio: 

El momento actual del Primer Cuadro de Mexicali, está caracterizado por una contracción 

econón1ica. un progresivo deterioro y un inexorable abandono. La vivienda, en particular ha 

tendido a ser expulsada y replegada a las zonas mas depreciadas del lugar, donde sufre un deterioro 

paralelo al del c0111ercio o incluso mas grave y acentuado que el de este; resulta esencial detener y 

revertir estos procesos. 

Por un lado tenemos al uso de suelo habitacional, esencial para la vida en los centros de las 

ciudades; por la ~ontinuid,ad horaria'.q~e proporciona a la actividad, por la presencia constante de 
. - - . -

usuarios y clientes potenciales p~r~ los cornerci~s, corno la posibilidad de d~r vivienda para 

empleados de los comercios, creando complen1entariedad~entre ambos usos del suelo y dándole a 

estos centros cierta autosuficiencia y vida independiente; entre 111uchos otros aspectos. Incluso con 

la viabilidad y la existencia misma de los centros de ciudad directamente ligada al uso de suelo 

habitacional. Por el otro nos encontrarnos con el caso del Priiner Cuadro de Mexicali, donde la 

vivienda ni se promueve ni prevé como opción a desarrollarse. Por ello sigue siendo desplazada 

por el comercio como desde las primeras etapas de la ciudad. condenándola a aparecer en terrenos 

ubicados en los lugares con 111enor valor comercial, obligando a dar sus fachadas a los callejones 

de servicio, a ubicarse en terrenos marginados y sin plusvalía. y a aparecer, en resumen, corno un 

producto residual en el proceso de evolución de la zona, que producen viviendas que sin 

desaparecer. presentan un grave deterioro. 

<>/bid. Pág. 19. 

5 

r~·1 ... '\L:; 11.;:rp .... t:N DISLNO 1\1-{0UI TEC TONICO UABC 



1 • ~ • ; i , 

El fenómeno a investigar es entonces, la progresión en la degradación de la vivienda del 

Centro de Mexicali;~Basándose en los resultados obtenidos_deLanálisis,_se)nferi.rárippcionesde __ un 

siguiente· paso en lii e~olució~1 de estas viviendas, d011de sobre la b~sc de:susp{)t~ncia~idades, y en 

relación directa e~;:{' Íos prn;~ctos de regen~ra~ión para la e zona 'del 6au~e-d~Í. ~J~\N~evo 1? y del 

propio Primer -C~~~~b' ¿¡-~ l~ ciud~d, c~mndo. este·· se re~Jl~e;~-se' puedá:;~;~~{)~er' un~{ca~~ctérización 
·, -· - " t ·~ .· ~. ,-.. - ··;. ,,,_,.-,, . ., .• •. • ,, :·" ' • - . . .. '"·~-·· . . ~-. .• . - ' - - ' , . • ' ' • ' • ' . - - .. -

urbario-a~q~1iiectóriica- y', i.ma nuev~ definición so~i6'(;<:'br]¿;;:;;ic~ ~. <:'ó1ne¡'.cial de la;;~i~iencla y su 

contexto. 

Resulta necesario abordar la investigación de manera paralela y en estrecha conexión con 

los progra111as· ya en marcha que tengan relación con la zona de estudio y su contexto, con10 son el 

plan parcial para la zona del Río Nuevo, el cual inició en su primer etapa con la realización de una 

vialidad la cual inicia en la sección del río junto al Primer Cuadro; y Pro-Centro. órgano de la 

ad111inistración nnmicipal, dependiente de la dirección de control urbano, que tierie c01110 

responsabilidad la ejecución de acciones destinadas al mejoramiento del Primer Cuadro de 

Mexicali, el cual ha iniciado su trabajo buscando coordinar esfuerzos de los 'diferentes 

involucrados e interesados en el centro, a través de un organismo pero que por desgracia:hasta el 

n10111ento ha desarrollado labores de tipo en1inentemente cosmético. 

10 XV Ayuntan1icnto de l'VtcxicalL J>rogran1n Parcial de Desarrollo Urbano del Rfo Urbano. Mcxicali. 1996. 
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3.- Sustentaciún. 

Tanto las propuestas del plan parcial para el Río Nuevo (1997) como el e-que pudiera 

desarrollarse para el Primer Cuadro involucrarán necesariamente proyectos- donde se incorporen 

todas las variables y componentes urbanos de ambos lugares. Resultará ine'ludible ento.nces la 

necesidad de tomar en cuenta a la vivienda en dichos proyectos para lris'esri~:zonas::Sin embargo 
, .. ' ' ...... _; --··:'. 1:·.,-.-·.:'~-<!-; ·.:.-·,_ ... >" - . ~ 

las posibilidades de atenderla como tema central de los mismos soncrernotas;_torriiii{élo.en cuenta la 
•• ' ·, ·. • ' ' .• :~ • c.. ·· •.. ' ' ., ' • 

aparente poca importancia que las casas habitación pudiérantene'r coí'nC>,~s<:l':cte';iue'Ío ';entable, o - ,_ .. ... - -- ·. ' ,_ ·" ·' . "·-' . ;~'.._, •.'. . ·-- .. -_ . . . 
por considerarse que los aspectos a tomar en cuenta para la vivienda: involucran varfable's con una 

gran dosis de contenido social con las dificultades que esto c~nlle'v~.; E:sti'~i'~srit~~'~i::;ri:i~¡;licaría 
perder beneficios que la vivienda podría aportar con su presencia en ri~bo~ lu~~~~~>~':p'e~ar cle que 

el uso de suelo habitacional es un factor de reconOcida importancia, utilizado en ·múltiples 

ocasiones y en diversos lugares, como un elemento de apoyo dentro de programas urbanos 

orientados a revertir el proceso de deterioro y abandono del corazón de las ciudades. 

Su utilidad como instrumento para mantener un alto nivel de actividad y vida durante n1ás 

tiempo durante el día, así como complemento de los otros usos del suelo colaborando como factor 

de permanencia, han sido muchas veces comprobada. De ello se desprendende la pertinencia e 

importancia que una investigación sobre la vivienda en el Primer Cuadro pudiera llegar a tener, 

buscando mostrar las posibles contribuciones que esta pudiera hacer directamente al desarrollo de 

los mencionados proyectos a realizarse para el área y su contexto inmediato, en el futuro próximo. 

El tomar con10 centro de la investigación a la vivienda en la zona del centro de .la ciudad, es 

abocarse a un aspecto de importancia capital para el orden, estructura y dinámica del sitio, así 

como acercarse a un elemento con una acendrada tradición en la vida de la zona. Lo anterior debe 

aden1ás considerar las implicaciones que tiene en otros ámbitos, tal vez menos concretos y 

pragmáticos, pero no por ello 1nenos importantes, como pudieran ser los significativos, los de 

identidad, de valor histórico y de rescate de nuestros orígenes culturales. 
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4.- OBJETIVOS Y ALCANCES: 

4.1.- Objetivo General: 

Analizar el uso de suelo habitacional en el Primer Cuadro de la ciudad-de Mexicali, desde 

la perspectiva de la pertinencia. la trascendenCia y la necesidad de su presenCiá en un ambiente 

urbano como este. Ubicar los resultados en eh:ampo ele investigaciones' si~il~re~ y ~onfrontarlos 
con proyectos análogos para en~itir concl¿siorí~~·que'si~an d~·:base párri'e] pla:n;eamiento de 

estrategias gene;~le~ para· la· propues~a d6 ti~'oíC>~r~s generalé.S -. ele viviencla para la' ~~ali dad actual 

del sitio. 

4.2~- Objeth•os particulares: 

• 

• 

Identificar y precisar el papel y la importancia de la vivienda en las estructuras que 
conforman el Primer Cuadro con10 un ámbito urbano. 

Establecer cuales han sido las circunstancias económico I poHticas de, la ciudad y del 
Prin1er Cuadro. con un criterio histórico, en las etapas ev-olutiv'as'masrepresentativas de 
este lugar, que han afectado de manera directa al uso de suelo habitacional de esa misma 
zona. 

• Definir cuales son las características del perfil socioeconómico del actual habitador de las 
viviendas en el Primer Cuadro. 

• Hacer una proyección, para el futuro inmediato, de la situación de la vivienda.en función de 
sus circunstancias actuales, las tendencias presentes y' de los proyectos en marcha 
pertenecientes al plan parcial del Río Nuevo y del programa del - mejorámienfo' de P. 
Cuadro. · 

• Con1plementar esa visión a futuro supuesta con propuestas. las cuales funcionen como 
agentes que orienten la vivienda-a úbicarse en el lugar, con las c·aracierístiéas- que_ los 
resultados de la misma investigación establezca. 

4.3.- Alcances: 

• Ofrecer lineamientos generales de las características de la vivienda en ei .Primer Cuadro de 
Mexicali. en términos de ubicación, morfología general en relación; a._dicha ubicación, 
figurar un perfil del habitador y su relación con cada propuesta. 

• Proporcionar las bases convenientes para iniciar propuestas especificas para esas viviendas 
en términos de ubicación fisica y de su tipología. 
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L/\ VIV!Ct·.JDA EN EL Pf~IME.H CUADRO DE MEXICALI 

TFSIS DF. MAESTF<IA 

11.- MARCO DE REFERENCIA. 

1.- La Ciudad. 

t.t.- Arquitectura y Ciudad. 

Desde Alberti en el S. XV, con la influencia que ejerció en la transformación del orden 

urbano de la Florencia medieval, hasta las propuestas, ampliamente difundidas por todo el mundo, 

que Le Corbusier hizo el siglo pasado. tanto para la teoría del urbanismo corno para muchas 

ciudades en específico. pasando por n1uchos otros casos y ejemplos a lo largo de la historia, 

tradicionalmente los arquitectos habían sido los encargados del diseño y de las modificaciones a la 

estructura física de las ciudades. 

¡-.-¡¡:. 5.- Plan Foisin de Le Cºorhusier. Paris 192 3. 

Sin embargo. debido al aumento en la complejidad del an1bientc urbano, característica 

constante desde los albores de la ciudad. acentuada durante la época de la revolución industrial y 

fuertemente acelerada en tiempos recientes; ha obligado a la especialización, la profesionalización 

y la multidisciplinariedad de la práctica del urbanismo, tanto en lo que a planeación corno a dis~ño 

se refiere. Sin e111bargo, y sin pretender caer en reduccionisrnos simplistas, podernos.afirmar que la 

ciudad sigue evolucionando y sigue conformándose fisicarnei:ite de la ~isit1a ..forma como lo ha 

hecho desde siempre, con la suma paulatina de todos los eventos· constructivos;· la reunión de los 

objetos arquitectónicos que comparten un mismo ernp.lazarniento. 
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LA VIVl[;-~N[J/', E:N EL PHIMEf7. CUADHO DE MEXICALI 

fESJS OF MAESTRIA 

1.2. Hacer arquitectónico y hacer urbano. 

En lo anterior se implica el hecho de que al hacer arquitectura a la vez se hace ciudad, 

generándose una inextricable relación entre la labor y las ~reoCupaciOnes de .. ios a~~ui~ectos y el 

fenómeno urbano. De aquí, con algunas libertades, conceptuales :deliberad~s,~ se; PIJeden generar 

algunas analogías como las que a continuación ¡¡e haceri;.las p;Íllleras·lb11 r~fer~n'CiEt.ial:ámbito de lo 

fisico y las segundas con respecto al tiempo. '.-:,.:· 

Podemos establecer. dos:. tipos 
:·>/c.>.;•: 

entre : los diferentes elementos 

com.ponentes de un ambiente, relacio'nes que se van a manifestar' eil'el ordemimiento de la ciudad 

en función de la aparición paulatina de nuevos ambientes y .ediflc~~i()f1es. ;'Estos niveles son: El de 

la relación del edificio o los edificios (la ciudad) a construir con su medio.natural, y las relaciones 

de las nuevas edificaciones con, si las hay, otras ya existentes. Cuallclo se planea un ambiente sea 

este arquitectónico o urbano, el entender plenamente las limitalltes que el emplazamiento impone, 

con las directrices y opciones que de esta forma el lugar plantea; se propone un reto, el cual 

consiste en responder a esas circunstancias y verterlas en el nuevo desarrollo. Esto es relacionarse 

con su contexto circundante, lo que puede establecer muchas de las características más importantes 

del diseño. Christian Norberg Schulz. interpreta la actividad básica de la.arquitectura como "la 

utilización del lugar'', establece la necesidad de "fijar el genius loci ... : .. mediant~.·~onstrucciones 
que acopien las propiedades del lugar y las acerque al hombre'' 1

·
1 Otro .tanto,. sucede con la 

consideración de las pre-existencias arquitectónicas y urbanas que de a.1guna Il'Í~f1er~ condicionan y 

orientan las nuevas edificaciones. 

Insistiendo en el hecho de que no se pretende hacer un comparativo forzado, puesto que los 

procesos de realización y de funcionamiento de los edificios y de las ciudades son totalmente 

diferentes, sino sin1plemente formular una analogía ilustrativa entre el objeto arquitectónico y la 

ciudad. en referencia a sus procesos de maduración y evolución, se puede decir que: al ''concluir" 
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LA VIVIE1,JD,~\ EM f::L PH.IMEH CUADHO DE MEXICALI 

TESIS DE MAESTRIA 

el objeto arquitectónico (su edificación), apenas inicia la vida del edificio, que seguramente estará 

plena de transforn1aciones y adaptaciones, tal y con10 sucede con el asentamiento .urbano. Se tiene 

que la ciudad se va conforn1ando y evolucionando, se amplia y crece· de 'manera,·acorde. a las 

nuevas necesidades a las que va enfrentando. Esto implica que los anibientes-c.onstruidos se 

relacionan en forma doble con el tiempo: Una de más bien transitoria, rela'.~fonacla su origen, 

definida por las circunstancias del momento que genera el ambiente. Y otra, más~perec~dera, que 

se basa en la posibilidad de adoptar nuevas y diversas formas a lo largo .de su vida .donde se 

involucra la oportunidad de responder a situaciones novedosas. 

Un extraordinario ejemplo de la conformación exitosa - -de un: -árnbiente urbano

arquitectónico, generada por la reunión sucesiva de edificios erigidos en diferentes nlomentos en el 

tiempo. es el conjunto de la plaza de San Marcos en Venecia, con sus monumentos principalmente 

medievales y renacentistas. En ella, las primeras construcciones respondieron en gran forma a lo 

que el ambiente natural establecía y dictaba. De la nlisma forma los diseñadores y constructores 

subsecuentes fueron relacionando sus obras también con el medio. pero al nlismo tiempo con las 

construcciones existentes. '"La plaza es la yuxtaposición dinámica de espacios y edificaciones 

consonantes con las necesidades de la época" 12
, 

Fig. 6.- Pla=a de San 1\/arcos. 
Venecia, Italia. 

La participación de cliver,\·o.\' aclore.'í 
a lo largo del tie111po. la presencia de diversas 
actividades en un .•.;itio \' la consonanci" 
arquitectónica del conjuntd, hacen de la pla=u 
1111 \•alioso ~je111plo y 11111estra de que la 
tre111s_f"on11ació11 urhanu puede llegar incluso e1 

ser deseable. 
1:ucntc: Bakcr. G. Anúlisis de la Forma 1991 (Púg. 25) 

11 Norbcrg Schulz Christiun. Gcnius Loci. Towurds n phcnomcnology ofarchitccturc. Pág. 23. 
1 ~ Bakcr. Gcofh;y. AmUisis de la formu. Editorial Gustavo Gili, México. 1991. 
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LA VIVIENDA EN EL PHIMER CUADRO DE MEXICAL 1 

TESIS DE MAESTRIA 

La conformación de las ciudades en el S. XX está marcada por dos tendencias opuestas. La 

primera, Ja del movimiento moderno, caracterizada por el planteamiento incesante de_ Jo novedoso 

y por el ahistoricismo de su propuesta teórica, lo cual -se tradujo en el -urbanismo en la pérdida por 
- - -

parte de los diseñadores del hábito de n1irar a su ·-entorno. "Convencidos estuvieron -de que la 

arquitectura moderna ortodoxa era progresivá •. :_cuandd: no revolucionaria, _utópica y purista; se 

sintleron insatisfechos con las condiciones exis~~-At~~::.Í:>e rri~nera intolerante prefirieron cambiar el 

entorno existente a mejorar lo que allí estab~:;• 13:La bÓsquéda sistemática por apartarse de las 

formas históricas. que distinguió al movimiento moderno, al mismo tiempo Jo privó del_ mejor 

instrumento de comprensión popular: la referencia de la men1oria colectiva. 

i 
1 
1 

r· l .. [ 
--, 1 

' --~ _ _.r-

~ r--i ___r-i._ ' --- l.·-¡ 
l ---U ~ ~- L. , 

~ ~J.-- .. :u. •111¡ 
~~1'1'.•~irf n CI n n D D D 1 
Paris. Nueva York. B. Aires 

Fig. 7.- Co111paración entre la 
geomelría de /et Villa Radieúse y otros 
tejidos urbC1nos. 

1:ueute: l listoriu e.fe In Arquitectura Moderna de 
Lconnrdo Benévolo. Pág. 574. 

Por el contrario. la segunda. mucho n1as reciente, sostiene la necesidad de reunir Jos signos 

extraídos de esa memoria colectiva con las nuevas necesidades y tradiciones"8Jé '1~A::ap_arec_iendo. 
Al mismo tiempo propone considerar como esencial Ja relación de las nu~vas~edificaciones con el 

'·~ ;.:: .·.~· 
ambiente en el que nacen; tanto si este ambiente es la periferia de la: ciudad.:o eLámbito de Jos 

centros históricos. Esto encierra la búsqueda de una ciudad ~I misITto tiempo·-~a~- humana y, si 

cabe la expresión, más natural, que responda de una n1anera sostenibl~- ~ las· transformaciones que 

su evolución impliquen. 

11 Vcnturi. Roben. Aprendiendo de In Vegas. Editorial Gustavo Gili. Barcelona. 1978. Pltg. 22. 
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L.A VIVIENDA Ef".J EL PH!ME+<: CUADHO DE rv1EXICALI 

TESIS DE= MAESTRIA 

El ambiente en el que vive el hombre no es solo natural, sino la- reunión de este con el 

construido. La naturaleza es modificada por los esfuerzos de los seres.humanos-y sus productos 

edificados. que en conjunto forman una segunda naturaleza con sus eqúilib~iosy-clesequilibrios, al 
- - ' 

grado que debería considerarse, igual que una ecología del orden ambienta) de la naturaleza, otra 

del orden del entorno artificial que impli~a;a cominente~ (ediÍici¡.,s) ; c~ntenidos (actividades), 
' ., . ! .-· 

mas permanentes y estáticos los primeros y más- dinámicos y cambiantes los segundos. Esto 

permitiría dar respuestas de carácter integral. 

La ciudad debe verse bajo una perspectiva amplia donde se abarquen todos los 

componentes de su realidad. Precisa ser analizada como un proceso unitario de realizácié>J'y de· 

reproducción, lo que en términos más precisos sería entenderla y expresarla como una tot;¡:Údad. 

"La consideración de la ciudad como totalidad concreta, y por ello forzosamente multidirn~n~i~nal ,. " 

y polifacética, es una concepción de la realidad urbana que pretende ser omnicompren~ivá; sin que 

se quede ningún aspecto o variable fuera de su consideración."14 

La ciudad como una realidad concreta integral donde se implican Jos T~C:t6res b~~ic.i6s 'de sú 
. ,·,·.;· 

formación, tradicionalmente expresados en los conceptos clásicos._de urbi y'-__ civÚc1s;·~~-t_erÍd_idas 
como el ambiente construido y la sociedad, pero que por necesidad, 'ci~b~-~\in_~~;.p_orarse e 

involucrar además a todos los elementos que sabemos conforman a la cülé!~d'j(déf1nen su 

ambiente, tales como. la economía, la cultura local, el paisaje natural, _entr~ ot~6s-.;.q~e __ }~- dan un 

sentido multivariable. 
.:_: _~;::-::--~ ~. :-7.'·;· -~ 

Los signos actuales que la ciudad expre~a son, para ~l~uií~sCÜi~a~l~t~~.' 16~ 'c¡ue han 

producido la vida moderna y la cultura de masas. El conjuni:~ de- ~~,il~i~~;-~tI~',j;~-~iii~dÍ_fic;tdo el 

ambiente urbano, respondiendo a las necesidades de una cultura' basada'en·:'1il':info~aCión y la 

co1nunicación y por extensión en la diversidad. 

14 Tarragó Cid Salvador. Prólogo a la edición en cspm"lol del libro ... La arquitectura de In ciudad"" de Aldo Rossi. Pág. 23 .. 

13 

. ; -~- U A f3C 



LA VIVIENDA EN E.L PHIMEH CUAfJHO DE MEXICALI 

TESIS DE MAESTRIA 

La ciudad, con10 el producto mas completo y terminado de las realizaciones del.hombre, si 

bien hasta aquí proponemos se analice bajo una visión integradora, en ningún momento exch.tye la 

posibilidad de dividirla y separarla en sus componentes para analizarlos de mariera)ndependiente. 

"'Estos modos di~er~os •de apropiación de la realidad que se fündefü ei:ift~·,,~i;l.~i~~Icl~i·: ~odo, 
permiten aislar los aspectos o. dimensiones del contexto, confiriéndoles la' au!<>'.riomía p~eCisa para 

ser adscritos para su estudio a una ciencia especifica... . .. c~n s'u i;;;h.'~~~¿'~dlt~i~''.;ii,6do de 

apropiación del mu;:,_do'' 15 Es importante establecer que,Jas visionesique/orr~zcan las.'"~iencias 
respecto .a Jo diferentes elementos componentes de ambiente_.".ii~~~-t;;;( 116 · cÍebC::n verse como 

dimensiones únicas o esenciales, pues esto nos llevaría á ··reduclr::·Í~ realidad del ambiente 

analizado, exclusivámente a una de sus circunstancias. 

Tal situación. nos llevaría a· .. posturas, que si . bien· normalmente están basadas- en 

circunstancias. concretas y ~e forzadas po~ eventos d~ nuestra realidad, finalmente no. ofrecen sino 

elementos parciales. El caso dC:"'corisiderar la arquitectura como dimensión esencial de. Ja ciudad 

es una formulación polémiC:a ell nuesi.ro contexto urbanístico" 16
, en una circunstancl:~ ci<lnde se 

había llegado a creer que mío 'de los logros definitivos de nuestra concepción. de 'id:•u.i~~no lo 

definía la consideración de la supremacía del aspecto económico de la ciudad respe~~º:~·fás otras 

variables posibles. -<• ;,;.· .. · ....• , .. 
,·,=:;•:,:::;t:',-;,-_,,. 

Ya sea tener la preocupación de la postura integ~ad<l~ívy eÍ i~te~é~~poi:'.(el ~lláiisis de 

elementos parciales de manera aislada, el paso cruciai._es;ef~de'la,reüniÓn'.de~.todás·:·esas visiones 

independientes. "Integración de varios modos de. ap;~pia~lóll l!ll 'i.ifi ~~o~~so ·•totalizador de 

angulaciones (sic) interdisciplinarias ... como la opcicSll.~a~ v'ia¡;le para ~proximarse al objeto 

urbano y proporcionar una visión totalizadora." 17 

io; Turragó Cid Salvador. Op. Cit. Pág. 25. 
1
(• Tarragó Cid Salvador. Op. Cit. Púg. 10 

17 /bici. Pág. 27. 
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LA. VIVIENDA EN EL Pl~IMEH CUADHO DE MEXICALI 

fFSIS DE MAESTRIA 

2.- EL ANÁLISIS DE LA CIUDAD. 
La ciudad: sus componentes lisicos. funcionales. su imagen y su estructura significativa. 

Los puntos claves de la urbanística consisten en las cuatro funciones: 

I-Iabitar. trabcljar. desca11sc11·18
• circular. J!J 

La Carta de Atenas 
París 1941 

2.1.- Elementos estructurales y funcionales de la ciudad. 

La ciudad es en principio. y como ya se ha señalado. un sistema forinado esencialmente por 

un 111edio lisico y un medio humano o social. El medio lisico se compone a su vez por dos 

ele1nentos que son el e1nplazm11iento. conformado por aspectos naturales, sean estos elen1entos 

geofísicos como los suelos (con sus características geológicas, geotécnicas, edafológicas, 

topográficas), cuerpos de agua y linalmente todos Jos organismos vivos fuera del hombre20
• Por 

otra parte tenemos el ambiente construido, (medio físico artiflcial) form,adb por, todo, lo edificado.21 

El medio construido constituye, en términos físicos, eFaspecto:pCl{~L~cual se identifica la 

ciudad. caracterizándola genéricamente en contraposición al medio 'rural. Así tenemos la 

concentración de edificaciones. de servicios, de vías y modos de comunicación, que se unen en 

núcleos de población de cierta densidad. 

16 ()cscunsur en la ciudud ~1provcchando el tiempo libre. esto es entendido el descanso como recreación. a diícrcncia del descansar 
como n:cuperuciún. marcmJu esta en la curta dc Atenas en lo que denominan cl ciclo de las actividades cotidianas. 
1') Scgmcnto de la trm..luccilln al castelluno de 1960 de la Cartu de Atenas que aparece en La 1 Iistoria de Ja urquitecturo.1. 
contemporánea de Leonardo Bcn..!volo. Stu Ed. en cspuf\ol. Ed. G. Gili. Barcelona. 1982. Piig. 585. 
w E:--to sin n1enoscubo de que en ulgunus circunstuncins del ordcnan1iento y disello de las ciudades. deberá considerarse al hombre. 
udcmús de como un ente socinl. como una unidad biológica. 
~ 1 Schcjctnnn. I\·turio et. al. Principio!" e.le discilo urbano ambiental. Editorial Concepto. México. 1984. Pág. 6. 
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LA VIVIENDA EN EL PRIMER CUADRO DE MEXICALI 

TFSIS DE MAESTRIA 

Si bien ya se planteó la complejidad de la ciudad, en particular de su medio fisico 

construido, ·de los elementos que la componen y las relaciones que entre ellos se dan; para 

sintetizar esta estructura y'facilitar su análisis, se podrían considerar tres componentes principales: 

Las redes de; Í:t'1s_tal.aciones, ·los inedios de. traslado y los espacios adaptados, estos últimos las 

construccicme-~ p;6~iainente dichas.22 

·' .,-·;.. : . 

Las instalaciones proveen a los espacios adapt_::idos de servicios básicos para el desempeño 

de sus funciones, así los dotan, por ejemplo; de_ agü~':~otable y 10 liberan de aguas residuales, le 
' _.,_._. -- - __ , 

hacen llegar fluido eléctrico y le proporcionan de' lÓs fuediÓ~ d~ comunicación electrónica cada vez 

mas variados y complejos. Los medios de trasl~do;;pJ·~'~J'·~arie~or1 principalmente la vialidad (que 

de cierta manera también es un espacio adaptado p~1'e~ esios ~~e-den ser abiertos o cerrados según la 
. ~' -, 

función que cumplan) y el transporte.23 

El 1nedio humano, está formado entre· otras· -cosas, por estructuras sociales, fuerzas y 

relaciones económicas, historia, costumbres y cultura 'de-la población. Estos elementos del medio 

social, corresponden' .i las actividades diarias de la pobla~ión, las cuales están en relación directa 

con el medio construido, que tiene por objetivo princi~a:lel ~rOporcionar el lugar adecuado para la 

realización de dicl1~s acti~idade~. 

Es i~1p~rtante lw.cer ver que estas divisiones ~~ra:~~~¡j,¿~,¡~ ~iucl~d.i°:iotien~n s~ntido sin un 
- . . . . - .. . . . -· •'" ' . - '--. ' - - - -~-~.' ',,.._: -.- .. ' · .... -, . 

recíproco proceso.de síntesis; que nos permita ver el ente.urbano como_:ün.:fenómeno.complejo con 

esta visión inteéadora y- transdisciplinar para é1 est~cli~<le·'1~s~ps~~~~~~;¡;~#~<'>~~-§~iia:1-_M:orín24, 
y que permitiría ver la ciudad de manera Íntegra! y Üe'Varn6s a coTl~ideral;iones de su 

sostenibilidad. 

:::::: Schcjctnan. Mnrio et al 1984. Op. Cit. Pág. 27. 
:::

3 /híd. Pág.27. 
:::"' Parn mas sobre la propuesta de lu visión compleja. ver el libro º"Introducción ni Pensamiento Complejon de Edgnr Morin. 
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LA Vl\/1[· t-lü/>. E.N EL PRIME:F! CUALJHO DE MEXICALI 

TESIS DE MAESTRIA 

Actua/Jneute, la 111ayoría ele las ciudades se presentan _co1110 la il11age11 del 

desorclen, estas ciutlacles 110 corre.\ponclen en 111odo alguno a su finalidad. que sería la 

de satisfi1cer las necesidade .. ,· biológicas y psicológicas de sus habitantes. 25 

La Carta de Atenas 

París 1941. 

2.2- La imagen de la ciudad. 

De la interpretación visual que se de a las relaciones entre los elementos del ambiente. la 

ciudad obtiene una forma legible y memorable, o en palabras de Lynch, convierte al paisaje urbano 

en algo que entre otras cosas ha de verse, recordarse y causar deleite. Aparte, de la claridad, la 

imagen de un ambiente esta íntinmmente ligada a niveles de calidad ambiental, manifestada en 

términos de estética, estilo. deterioro o conservación del an1biente. 

Fig. 8.- Las i111ágenes 
diversas en las ciudades actuales se 
superponen. 

Fuente: Urbnni:1 .. nci6n l~ntinonmcricnnn. De 
Sumucl Jurumillo v Luis M. Cuervo. Páe.. 30. 

25 Segmento de In traducción al castellano de 1960 de Ju Cartn de Atenas que aparece en La Historia de la arquitectura 
cunten1poránen de Leonurdo Benévolo. 5tn. Edición. en cspm"\ol. Ed. G. Gili. Barcelona~ J 982. Pág.. 585. 
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LA VIVIENDA EN EL Pt<:IMEI~ CUADHO DE rJIEXICALI 

TF.SIS DF MAESTRIA 

Toda edificación que se realiza e integra a la ciudad, afectará y participará en el detalle, o 

de manera general, en mayor o en menor medida, en la imagen de la ciudad. -Es _importante para 

una conveniente participación de los nuevos objetos arquitectónicos en est<l_imagen; ql.le _Ia misma 

sea analizada e interpretada por el diseñador, para que esté en posición de responderle de la manera 
- --

que decida y convenga. Todas las clasificaciones que se hagan para los eleméntos que conforman 

la imagen de la ciudad, por necesidad tendrán que estar relacionadas de forma directa con los 

con1ponentes de su estructura y su funcionamiento, al no ser la imagen otra cosa que formas 

visuales de esos elementos. Surge así la posibilidad de definir zonas que por sus características se 

distingan unas de otras. establecer los límites de estas zonas, e identificar los elementos 

arquitectónicos que por uso o por forma sobresalgan, y encontrar las rutas de circulación que 

dentro de las zonas o entre ellas se den; esto por nlencionar solo algunos aspectC>s. 26 

"Cuando una ciudad carece de carácter y estructura, el he~ho. de.que se h~ya mal9grado se 

debe, casi siempre, a algún impedimento forma-función. '.'.27 'En_ est~ , ri:¡~~co, ic); ~;~e;;to~es que 

representan las relaciones de sus componentes, e incluso las 1 ~ir~u~;tanci~~ q-~~ ()r¡~Ínaron la 

ciudad. se hacen borrosas e incluso desaparecen".28 

Si bien la urbanística debe atender la problemática cÍe la estruétura y el funcionamiento de 

la ciudad; de forma usual (aunque no necesariamente de manera -única y exclusiva) en la realidad 

se orienta a la solución de problemas de imagen. Cuando e-n~;a•Íl-i6~'en cof1ia~to con una ciudad, si 

bien la forma visual del ambiente es lo que de entrada ~()'s~habla-acerca· de como es y como 

funciona el lugar, no es la única. Así la labor del diseño u~b~n~ ~e-orienta, más frecuentémente de 

lo deseado a resolver y solucionar problemas visuales, dando por tanto respuestas parciales o sin 

contenido. 

26 Es claro que estos elementos de In imagen que mencionamos son. sin nombrarlos de manera directa. los bnrrios9 bordes. nodos 
hitos y vías de Kcvin Lynch en su libro "•La imagen de la ciudad .. 
;:'1 Cullen. Gordon. El Paisaje Urbano. Ed. Blumc. Barcelona. 1974. 
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LA VIVlEND!'-.. CN l.:-l Pf<.lf'./IEP. CUADF{O DE MEXICALI 

TESIS DE MAESTf-(t/\ 

""El sÍlnbolo do111i11a el es¡Jacio. La arquileclura no basta. Y co111~ la.~· relaciones 

espaciales se es1ahlece11 nuis con los sÍ111bo/os que con las for111as,. la arquitectura del 

paisqje .... ·e co11vierte en .... ·ÍJ11bolo en el e .. \"fJacio 11u1s que for11u1 en el e~pacio. "'29 

Robert VentUri. 

2.3.- La estructura Significati,•a. 

Para hablar del orden de los signos en _el ambie~te urbartÓ',éleberr:ios 1neludiblemente hacer 

referencia a aspectos del lenguaje. Los elementos qlle integran:·i.1;.iá'~iitct~d; adenÍás de satisfacer y 

cumplir necesidades funcionales de manera satisfactoria.p~~'a ~1"'d~~~~a'do desenvolvimiento de la 

ciudad y mostrarse fisicamente con una imagen, ál .n1isri;o-tie·r;:¡po.cÓ.mUnican, en diferentes niveles 
' ' •' ' • ~ i • _,- • - ' •r 

y de diversas formas. Podemos. identificar tre~ niveles de .;;:¿presión y de presencia de lo signos en 

los edificios30 y de como. estos a su vez se conviertei{ en siÍ~1is~1ds; et~ signos. 

Un pri111er nivel de la presencia de los símbolos en ·1a ·ciudad, lo tenemos cuando estos se 

muestran con10 un sistema y un medio de c0111unicación·. L_os edificios y su acomodo en la ciudad 

nos hablan de estructuras socioeconón1icas, de uso del suelo, de tipologías etc. Esta comunicación, 

al permitir una fácil lectura del orden urbano, puede traducirse en simplificar el moverse y 

desplazarse dentro de ella. lográndose esto a través de elementos edificados que. van tomando 

trascendencia para el orden de la ciudad en base a su forma, tamaño, tipo, intensidad _C:Ie uso y su 

ubicación. 

Cuando los edificios que van adquiriendo hnportancia, _además de basarla. en las 

mencionadas características de orden exclusivamente físico, lo. hace también· en aspectos de tipo 

simbólico se pasa entonces a la conforn1ación de una estructura· significativa. 

:!M /bid. 
29 Vcnturi Robert. Aprendiendo de L~s Vegas. 
30 /bid. 
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LA VIVIENDA EN EL PRIMER CUADRO DE MEXICAU 

TESIS DE MAESTRIA 

Cuando Jos __ símbolos, sean los edificios en sí, algunos de sus componentes, sus 

características arquitectónicas o su uso, van adquiriendo importancia para ,la_ colectividad, 

podríamos ubicarlos en el ámbito del significado, generándose una estruciura:forrriada por Jo que 

Al do Rossi define como hechos urbanos31
• Estos no son ~tra cosa· que_ edificids:-l_()s·· ~uales 'por 

circunstancias históricas, por ejemplo el hab'er.;sido, recinto_ de'evenfos inherentes:a)a.m'ei-noria 

colectiva, por albergar actividades'._ que :tor~riáJ}1p~e 'de la. tradición de<Ía•·éiud~d~~', p~r ·una 

:~::7;::t:~: ~=~:í~::::d::.1 edifi6Io'; ;~r,?~)~~óti<liriileicia<l de ·•:u ._ ~so_;_,·i~~-~t·t~~~~j(r~l~v~ricia 
~-;.· ,..?<-.--. -.. -, \';;:-""·' -."'{.:~~::\~·y 

En última instancia teneÍtlo~ la estr~ctura formada pCír elérri~ntOs_q;}<iiiit~~\::*)i:~id~ dt'i-1as 

personas, formando un orden existencial para cadá una· d'e·-ellas.::;Este· s6fb'!ísa ~ni ceÜ~ros y 

subcentros que representan los lugares donde las personas desa~~!Ya~:~J; ~~i~Ü;af~~ ·~~ti~i~ades 
. - . - . . '" . - -- .. \ .. ~ . ·- ,. . --- . ~ - . . -

tales como su residencia; su trabajo 'y las actividades complementarias; y por.recorridos que son las 

rutas habituales de traslado entre esos sitios. Todo esto se'kiif1 '1~~ id~~~<Je, Ía ~6o~Ía clel espacio 

existencial de Schulz.32 

Las tres estructuras simbólicas aquí esbozadas, comparten muchos de los elementos que las 

componen, sobre todo en lo personal, para cada uno de los mienÍbros de la comunidad. Sin 

embargo los elementos de mayor importancia para el análisis y el disefio de los ambientes urbanos, 

son aquellos compartidos por la mayoría de los residentes de una ciudad, lo que le da sentido y que 

genera aden~ás el carácter de los lugares de uso comunal: el espacio público. 

De estas reflexiones y citas podemos concluir la import~mcia- del orden simbólico y 

significativo de la ciudad como uno de los factores importantes a utilizar como referencÍapara una 

propuesta de transformación de un ambiente urbano, al erigirse:-en;. puente entre• los cambios 

planteados y la con~unidad. 

11 Rossi Aldo. Lu Arquitectura de In Ciudad. Editorial Gustavo Gili. Barcelona. 1981. 
1~ Que Christian Norbcrg Schulz desarrolla en su libro: .. Existencia Espacio y Arquitectura·· Ed. Blumc. Buenos Aires. 1977. 
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LA V!\/l!-:r-JU1-'\ l:hl EL PHlMEF{ CUAUf~O DE rvlEXICALI 

TESIS DE MAESTRIA 

3.- Los Centros de las Ciudades. 

3.1.- Los centros históricos. 

Es variable lo que se define como centro histórico, diversidad que se da principalmente ·en 

función de una escala de tiempo, pero también en una espacial considerando.el ·tamaño del·:lugar. 
'',- __ .. _, ...... ,·_ . . 

Por eje1nplo los urbanistas italianos suelen denominar como. <<~er{tro :Ú1istóiic()>>.· "a los . - - - . -' - ~ - - -- ~ . . ~· . . 

numerosisimos asentamientos urbanos, grandes y pequeños,'• qué :se. rormaron .antes.·:C:!el 'desarrollo 

industrial capitalista, prácticamente antes de Ja unid<ld .itali'an<l3.3c-':.:~~J.·E~~.~~ ~~~ri1.ami~l1.tos, en .su 

mayoría se transformaron con el tiempo en el cc:;~~óffd~\i~l.lal ii(u:i~~C>.'cle '6'i~cladds, pues sobre 

ellos y en torno a ellos creció durante este siglo toda ~n<l ain;<i;;ón'úrpa:na':'c6mti•centro histórico 

Fuente 
f\t. \\';:usman El intcnnr de In 1 listori;:1. Púg. 129. 

Fig. 9.- En la ciudad, el 
pasado y el presente se encuentran y se 
en .. fi·entan. Laureano Forero y Osear 
,\fe=a. A111p/iació11 y reji11u.:iunali=ació11. 
(_ .. entro Fil/a1111e1·a. 1\ledellin C'v/u111hia. 

entonces;· se le> puede norrihr~r.·~ ~n ••··U:;el1.iamiento 

completo o a ~11.º d~ sus zoria~ erÍ ;.ll-tic~lar. Con esta 

última connotación es como nos referiremos a ellos. 

Haciendo referencia al tiempo, si hablamos de 

los centros medievales de algunas ciudades europeas, o 

de los núcleos coloniales españoles de muchas ciudades 

en América Latina de los siglos XVI y XVII, o de los 

centros de las ciudades del noroeste de México y oeste 

de los Estados Unidos, n1uchos de los cuales son de 

finales del S. XIX o principios del XX, todos estos 

centros tienen en común ser el punto de origen de una 

ciudad, cuya edad es proporcional a la edad del 

asentamiento, lo que sin. embargo no viene en 

detrimento de, sus cualidades históricas, reflejando 

momentos de la vida.de la, ciudad a la que pertenecen. 

33 La unificaciim dt: ltali~1 empieza a promoverse en Ja cunrta décnda del S. XIX. 
34 Campos Venuti Giuscppe. Urbanismo y austeridad. Ed. S. XXI. Madrid. 1982. Pñg. 159. 
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LA VIVIENDA EN EL PRIMER CUADHO DE MEXICALI 

TESIS OE MAESTRIA 

_Los centros históricos suelen conformar áreas homogéneas que ''confieren_identidad_a_sus_ 

habitantes"35
, a Ja vez de caracterizar el Jugar definiendo límites en términos_ de pautas dé formas o 

de uso. Sin embargo, de la misma manera corno sucede con el carácter. histórico, Ja:; hdin~geneidad 
.. , '_ - . ' '•' -· ·«-{. 

no es privativa, ni siquiera característica forzosa de Jos centros de Jasciudades!.-P'or elco~trario, su 

evolución histórica con frecuencia los vuelve expresión de dive_rsas épd~i.'~.d~~l~tgi-J~~ct'•i~or Jo 

tanto de las transformaciones urbanas. Esto crea nuevos<:factor~s ató'ruiJ}·~ri_~,~-µ~~?~-f(i¿;-:h-¡a:nera 
paralela a la importancia histórica, entendida ésta de. manera. específlca~corho''.10..éxpresiÓn de 

eventos históricos relevantes para la ciudad; dando pa~o:• a \~~e~ti~rie~\.: de tÍ~o; estético, 

morfológico, estilístico y otras diferentes maneras de rnanife~t~~e -JÓs momentos. de ~~~ ciudad. 

Por otra parte, es con1ún Ja existencia de barrios que. preserÍt_en "características homogéneas y 

confieren valores de identidad a sus habitantes o un ;econ6ch;'iierHo a Ja comunidad en general"36 

haciéndose acreedores a la conservación de manera siinilar a los centro históricos. Sin embargo 

éstos no forman parte, al n1enos no con Ja misma intensidad,• ni de la identidad ni de Ja memoria 

colectiva de Ja comunidad. 

.· 

Además de Jos límites fisicos, Ja homogenei,dad morfológica, Ja expresión de etapas 

sucesivas de Ja evolución de Ja ciudad -o :Ia')importancia significativa para Ja población, otra 

circunstancia que caracteriza normalmente•ª estos ___ siÚos es Ja centralidad, su ubicación fisico -

geográfica hacia el centro de Ja ;,,a~~h~· :~~b~~~f:-·E~t~ "centralidad" tiene para nuestra cultura 

urbana un sentido y una trascendencia· históriC:~~ÓrlglrÍada ·en Ja conformación- de las ciudades a 

partir de un núcleo generador, la Plaza Mayoi;':prcisldido por Jos edificios del poder civil y del 

religioso. De este lugar partían las calles; y desde-: él se estructuraba11 y; Jo~ _trazados. "Por ello Ja 

mayoría de las áreas históricas en América s~l~:ce~t~ale~, <!nJa ~c.!ctid.i-qJe alli, - a partir de la 

plaza - se sedimentan las expresiones más trascende?tal~s delavida-d~ Ja ciudad".37 

35 Varios. Centros 1-listóricos en AmériCn Lntinn. Colección Somos Sur9 Editorial Esenia., Bogot~ 1993. Pág. 10. 
36 /bid. Pág. 14. 
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3.1.1.- De centro histórico a centro-ciudad. 

Pero cuando lo "histórico" comienza a adquirir una dimensión mas amplia, en la que se 

valorizan no 111eramente las manifestaciones de un acontecer político.<institucioríaÍ,· sino 

especialmente los testimonios de una conformación cultural que se va enriqú-écie!nd¿ a través del 

tiempo. es decir que asume con plenitud todas• las· manif'estaéiones ique "aJÚ. h~ri 'ocurrido; los 

centros de las ciudades, sobrepasan su circunstancia histórica tomarido:uri. p~~;~1:'<le preeminencia 
"• '.' -

en el entorno y en la vida urbana y por tanto una nueva condición: .. Lo~> urbanistas italianos al 

enfrentar el problema de la definición del papel urbano de los cé'ntros,•históricos y de la 

funcionalidad, introducen una nueva categoría operativa en el debate urbanístico: la de "centro -

ciudad'" 38 el cual no es por necesidad el origen histórico de la ciudad sino que puede ser un lugar 

creado de ex profeso para ello. o generado por circunstancias de las transformaciones de la ciudad. 

Fuente: 
M. Waisman. El interior de Ju Historia. J>óg. 79. 

/·/;.:. /().-/'leca del z,Jc.:a/o t!ll /a (_'iudad de ,\/Jxh·o. 

Estos núcleos urbanos. son frccucntc111cntc no111brados corno centros urbanos39
, sin 

embargo el uso de este término puede generar confusión con la definición que el planeamiento 

urbano y regional da a una ciudad completa, o a un asentamiento como parte de un sistema 

regional o nacional; por lo que preferimos utilizar el concepto de centro - ciudad. 

-
17 /hiel. P{1g. l ..t. 
JM Para mús sobre el concepto ver: Los centros históricos. de Cinrdini. F. y Falini. P. (Editores) Ed. G. Gili. Barcelona.. 1983 . 
.lQ f\·lario Sch~jctnan al hablar de las cualidades que adquieren Jos núcleos de Jns ciudades dentro de un 

sistema monoJOcal lo nombra como centro urbano. México. 1984. Pág. 56. ----------:--::---"1 
TESIS CON 
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LA VIVIENDA EN EL PF<IMER CUADf~O DE MEXICALI 

TESIS íJE MAESTRIA 

Más allá de su carácter central y su antigüedad, estos sitios están revestidos por una 

importancia urbana. Esta trascendencia puede tener su origen en términos de la participación del 

centro en la estructura del asentan1iento, con10 componente del orden urbano tal vez a manera de 

centro geográfico. O como elemento funcional, por ejemplo como parte del sistema de 

comunicación vial, como centro de equipamiento (de comercio o de negocios); centro de .reunión, 

de diversión etc. En estos casos, los centros de las ciudades "están vistos primordialmente como 

hechos reales, actuados con la inmediatez de lo cotidiano, pletóricos de preguntas al respecto de 

los propios significados, y siempre como conjuntos que se usan y funcionan a manera dé partes 

integrales. no solo trascendentales, del aparato de la ciudad." 40 

3.2. Usos del Sucio, Funciones y Actividades de los Centros Urbanos. 

3.2. l.- Comercio y otras actividades en los centros urbanos . 

. . . Tite lights are much brigltter tltere. 
you can forget ali your troub/es; forget al/ your cares, 
So go Dow111ow11. wltere all the lights are brig/11 

Dol1'nlolt'l1 - lt'aitingfor .vou tonight 
Dou•11tol1 111 -you "re go1111a be ali rig/11110\1.1 ••• 

Downtown (Canción Popular) 

Petula Clark. 

Las ciudades se inician a manera de núcleos donde. se concentra población dedicada a 

actividades diversas y complementarias a las de tipo primario. ,La presencia en estos lugares, de 

usos de suelo diferentes al habitacion~l, se da entonces por. ;azoñes naturales; que incluso deben 

entenderse como el origen mismo de los asentamientos é:'cm·un.~arácter urbano. 

"º Varios. Centros Históricos en América Latina. Colección Somos Sur~ Editorial Esenia, Bogotá~ 1993. Pág. t O. 
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LA VIVIENDA EN EL PRIMEH CUADHO DE MEXICALI 

TESIS DE MAESTRIA 

Podemos_ encontrar diferentes tipos de centros caracterizados por.las actividades_que allí se_ 

desarrollan. Así tenen1os centros de con1ercio, los cuales resultan ser !_os más :comunes, donde se 

expenden productos básicos como ropa y calzado. Este tipo de comercio:'puede mezclarse- con 

otros giros mas especializados, así como con servicios profesionales e incluso-,reunirse a-aquel que 

busca satisfacer un niercado formado por turistas y visitantes. 
' \' .-. - -_ '-.-. '· \:,~;.~ .. :·" ·.. . -

Tenemos otro tipo de centro, conocido como distrito de negocios·Ios cüales·'"representan la 

especialización del proceso de división técnica y social del trabajo, al centrali~rij5~ en éila gestión 

de las actividades productivas que tienen lugar en los establecimientos ind
0

udt;i~l~s,;1t'~Jgunos lo 

han definido como especialización geográfica de ciertos tipos de· ünicli'.td~~~ d~' 6~n~~irio y de 

servicios e incluso centros de actividad "terciaria superior"42
• ~.<·.·. ·.:_·;_:;;::_:·:~ .. 

~\ ·:"~-.> :_ .. _/,}" 
Finalmente tenemos a un centro entendido como un "núcl~¿.: lúdicb:>·-~onéentradón de 

lugares de entretenimiento, diversión y ocio, asiento espacial de <las luces c!~3~:_~iÜ~~;~;;__;,.i~ ~sto 
-··... . ·-

sin referirse únican1ente al aspecto eminentemente funcional de los espectáculos-' y; centros _de 

diversión, sino a la sublimación del ambiente urbano propiamente dicho, a través de to'da una gama 

de diversas opciones y la valorización de una disponibilidad de <consumo> en el más amplio 

sentido de la idea. Si bien estos usos pueden generar el ambiente de algunos centros en particular, 

rnás bien se presentan con10 áreas con1plen1entarias y con10 zonas específicas. 

Figal l.- Lo,\· centros - ciudad. son 
núcleos de concentración de edificaciones 
así co1110 de actividades. 

Fuente: Urbanización Latinoam~ricana. Dc Samucl 
Jarnmillo v Luis M. Cuervo. Páe.. 79. 

-'
1 Castclls1\tlanuct La Cui.:stión Urbana. Siglo Veintiuno Editores. l'vtn<lrid. 1974. Jl¡ig. 265. r-----=-:-:::--::-::-:-:---I 

-1: !bid. Púg. 265. n--
., /bid. Pág. 265. 1Es1s e _. 1,1 

"FALLA DE ül-U.GEN 
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LA VIVIENDA EN EL PRIMEH CUADRO DE MEXICALI 

TFSIS OF MAFf.lTRIJ""" 

3.2.2.- La vivienda en los centros de las ciudades. 

El uso de suelo habitacional es esencial para el funcionamiento de la ma;yoría de los centros 

urbanos. incluso dio pie para la aparición de 111uchos de ellos. La importancia de la vivienda, si 

bien debe expresarse en términos de la razón del origen mismo de la ciudad, a través de la 

conforn1ación de su centro urbano y por extensión de la ciudad, no puede ser entendida de forma 

aislada sino como un complemento integrado al resto de las actividades del centro. 

Flg. 12.- Hoy en día la vivienda, 
así co1110 otros usos de .suelo que resultan 
econó111ica111ente poco redituables. son 
111arginadas de 111anera l1·iste111ática de 
centros de las ciudades. 

1:ucntc: Urbnniznción Lntinonrncricnnn de Snmucl 
Janunillo y Luis M. Cuervo. Pág. 14. 

La vivienda. cuando se hace presente en los centros de las ciudades, tiene una relación 

directa con la calidad del ambiente de esos ámbitos urbanos, y por lo tanto con el nivel de vida que 

puede ofrecer, así como una fuerte carga significativa, que de siempre, han poseído estos sitios. Así 

el caso n1edieval. donde " ... la clase dominante tenía su residencia. principal en la ciudad, en cuyo 

centro vivía junto con su séquito y sirvientes. Este c,enti:o)era,precisamente la zona de mayor 

prestigio, y en el se hallaban enclavados los más impiri'ririt~~?6diflcios cívicos y religiosos ... " 44 

Esta ubicación, además de proporcionar esa posició~·sii:ribÓflca dentro del orden urbano, reflejando 
·;'•,'' ·. :.·: ·. " 

un orden social. satisfacía necesidades funcional~~ t~le~ como la comunicación e incluso la 

protección de esta élite gobernante. TESIS COI\T 
FALLA DE uíUGEN í 

44 El origen y evolución de las ciudades. Sjobcrg Gidcon. Articulo de Ja colección: LA CIUDAD. Su origen crecimiento e 
impacto en el hombre. Selecciones del Scicntific American. Ed. 1-J. Blume .. Madrid 1976. 
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3.2.3.- La relación vh•icnda I comercio en los corazones de las ciudades. 

Si verdaderamente "Los elementos determinantes de Ja lógica del uso capitalista de Ja 

ciudad se individualizan en el crecimiento urbano, en la formación de Ja renta urbana'y en Ja 

relación segregación I zonificación'"45 tenen1os entonces la base para poder entende.r,Iri.manera 

como se relaciona, en términos fisico I espaciales, la vivienda con otros ·tipos·;,. de.; suelo y 

actividades. así de como se determina su ubicación, debido a lo margin~Í;. ~~-.i~'.:~~nta que 

proporciona. La evolución y expulsión de usos de suelo que en término; 'Je:;.· riierchdc'i .no son 
~" .. 

redituables. nos deja en claro la situación de las transformaciones .~I1F:I~~1M~~~r<>,s:>..: ciudad, 

caracterizada por la segregación, de entre otras actividades d~· la vivienda::·.' Esto tiende a 

transformar a los centros - ciudad, y de ser asiento de todas las· funciones urbanas se convierten en 

un sitio preferenten1ente a actividades terciarias 

Sin embargo. este desplazamiento de la vivienda provocado por otras actividades, no 

sien1pre se da de forma completa, generándose Ja mayoría de 

las veces, una convivencia entre casas. comercios y otras 

actividades de Ja dinámica económica. Esa relación la 

encontrru11os principaln1ente en dos nlodalidades: En una la 

presencia de an1bos usos se da cercana. incluso contigua, 

pero con una vida y un funcionruniento totaln1ente 

independiente, con una ubicación de los usos definida, como 

ya se señaló, en función de los valores del terreno y la 

rentabilidad de los usos. La otra forma es a manera de una 

vida en sin1biosis, donde se aportan beneficios mutuos, por 

ejen1plo a manera de continuidad horaria de la actividad, 

alojan1iento para trabajadores del centro entre otros. 

4
!i Can1pos Vcnuti Giuscppc .. Op. Cit. Pág. 160. 
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Fuente: 
M. \Vuismnn. El intc..-ior de In l lisloria. Púg.. 
93. 

Fig. 13. A diferencia de las 
viviendas antiguas~ los grandes 
desarrollos son bienvenidos. (Torres 
El Parque de R. Sahnona. Bogota. 
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4.- Decadencia y Muerte de los Centros de las Ciudades. 

··En ¡:1oco.•: aiios. la .. \· ciuclades se han tra11sfor111aelo íntegra111e11te, suscitando la 

no .. ,·talgia ante la evocación ele/ ayer. cuando todavía eran pueblos fraternales... . .. La 

ilnaginación ele/ recuerelo e111bellece lo que fue y reconforta de cara al futuro. " -1
6 

Michel Jean Bertrand. 

Los centros - ciudad europeos, refiriéndonos por ejemplo al caso de los italianos .• y en 

opinión de los urbanistas de ese país, tienen una etapa precapitalista (anterior. a la revolución 

industrial ) que está caracterizada por: La construcción de edificios que con el tiempo muchos de 

ellos adquirirían el carácter de monumentos, la organización paulatina de un amble~te y espacio 

público exterior y la conformación de una historia trascendente como parte esenciill de la historia 

misma de la con~unidad. Tienen por otra parte; una etapa capitalista donde las fuerzas de mercado 

establecen el uso de su suelo, sus transformaciones espaciales, la intensidad y características de su 

uso, la calidad de su ambiente. su posible degradación e incluso el destino de su propia existencia. 

Por el contrario. los centros de las "nuevas" ciudades americanas, sobre todo las 

desarrolladas a mediados del siglo diecinueve, como podrían ser las generadas por la colonización 

del noroeste de México y sus contrapartes en el mismo proceso del oeste de los Estados Unidos; 

nacen capitalistas y por tanto su origen mismo estuvo regido por intereses económicos y la 

búsqueda de generación de capital. 
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TESIS DE MAESTRIA 

La realidad del régimen económico capitalista, hace que "la ciudad sea realizada por las 

fuerzas del mercado (especulación inn1obiliaria) que actúa casi sin trabas en los factores de 

definición del lucro e111ergente de la venta de tierras urbanas y de construcción de la· ciudad.''47 La 

lógica capitalista de la ciudad se refleja como ya se dijo en: El crecimiento urbano a ultranza; en Ja 

búsqueda de rentas mas altas y en la marginación de usos de suelo no redituable~.<Ell. .. 10.que al 

crecimiento fisico de las ciudades se refiere; mas que detener, provoca y enfatiza ~}'.~~~~~lor~· de 

ciertas zonas de la ciudad como los centros urbanos, ''porque cuanto mas· _C~rec;;·e.~· i~:.:_'(:i~dad 
dimensionalmente más se acentúan las presiones sobre las zonas internas."48 ··:-~.;':)-·· .- ··~::·, ';,-_::·;-' 

En el caso específico de los centros - ciudad; d~ntro de este marco de ci:~u~~,i~'ii'i:i.'i~··sufren 
\' ·~:.":· 

un triple orden de transformaciones. El . primero . de carácter morfológico/; su~tituyendo) nuevas 

construcciones por antiguas. Otro de carác~er timcional donde. el cell.tro, ctd~~~.Ü:~~r ~¿c:l~s las 

funciones urbanas, se especializa convirtiendose en un lugar dedicado· preferentemente a 

actividades de servicios. La tercer transforniación es de orden social, en referencia a la expulsión 

de los estratos mas debiles económicamente, primero a la periferia del propio centro y después a la 

de la ciudad. Este modelo es el típicamente capitalista del crecin1iento urbano, que responde a los 

estímulos de la división territorial del trabajo.49 Estos cambios, por las modificaciones fisicas del 

ambiente así como por las afectaciones sociales, son de por si una problemática urbana; .sin 

embargo el problema mas agudo surge cuando estas transformaciones disminuyen o incluso cesan 

definitivamente. presentándose como seña inequívoca de que se entra en un proceso de declinación 

del interés del mercado por el centro en cuestión, al dejar de presentársele como. una z.ona 

productiva y comercialmente atractiva. Las implicaciones que esto tiene deben relacionarse con la 

permanencia e incluso la subsistencia y del propio centro . 

.ar.> Bl.!nrand l\1ichcl Jcnn ... Cnsn. barrio. ciudad. Arquitectura del h{1bitnt urbano'' De In introducción: Fonnn nrquitcctónicn~ forma 
urhann. Editorial. Gustunl Gili. Burcclonn 1984. Pág. 7. 
47 Campos Vcnuti Giuscppc. Op. Ci1. l\·1ndrid. 1982. Piíg. 159. 
-'" lhíd. Pág. 159 
.aq Jbíd. Pó.g. 160. 
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En los_país_es_latinoamericanos estas presiones están matizadas por la movilidad social. Así. 

tenemos en la migración de población rural al ambiente urbano, un ejemplOclaro deesaspresiones 

externas. Este fenómeno es intensificado por el acelerado crecimiento'.'de.l~sf~iucládes de esta 

región debido a dos factores esenciales: El aumento de la taza ·de'.6re~i~{in_to-:*g~etativo tanto 

urbana como rural gracias. entre otras cosas, al incremento.de la esperarizadé'viéla_al'.nacer·y a la 

pirámide de edades de la población 

Pero el fenómeno básico en el aumento de la población específicamen_te urbana es el _de las 
. ,. . 

migraciones campo ciudad. Caracterizada, corno propone Manuel CasteÜs, __ l}las por una 

descomposición de la sociedad rural, que como una capacidad de dinamismo por parte de la 

sociedad urbana.50 Los centros de las ciudades por circunstancias tales como su gran accesibilidad, 

la concentración de servicios, la facilidad de alojamiento, entre otros, se convierten-· en punto de 

llegada idóneo para esas migraciones las cuales en primera instancia exigen del lugar alojamiento 

de tipo temporal y posteriormente vivienda fija. 

Así los centros - ciudad se transforman en zonas de_ deterior_o y abandono, sujetas a 

fenón1enos demográficos. "Áreas centrales tugurizadas con equip_ami_ento obsoleto e inclusive 

semiabandonadas con usos esporádicos para -depósitos _o ,_actividades_ no·_ residenciales, utilizadas 

además. por una población flotante de empleados o -~e~d~d~r~~ a~bulantes que usan el centro 

histórico pero que no viven en él. Esta es la realidad de,,L_i~a,'·Ivlont~video, Quito; Cuzco, y tiende 

a ser similar en Bogotá y Buenos Aires"51 y es la ~é'alÍcla~ qÚ~ a!Caiiza a no pocas ciudades mas 

jóvenes por toda la América Latina, y no solo las gra~des):ii:iciactes: o a las capitales. Por su parte 

en las ciudades estadounidenses, "el centro es ho;:dí~;u~núcleo_.denso, de clas~ baja y evaluado 

como zona oscura, de baja calidad y de alto nivel de-crimiriaÚdad.52 

~n C~1stdls l\.fl.lnucl. Op. Cit. Púg.. 60. 
'.'I Gutiérn.::.r ..... Ramón en: V. V. A. A. Centros 1-listóricos Américn Lntinn. Bogotñ. 1994. PáS.16. 
~:? Rapoport. Amos. Aspectos l lumnnos de Ja forma urbana. Ed. G. Gili. BnrcClona. 1978. (Ideo de Cox. citado por Scwnon. citado 
por Rapopon ) Pñg. 62. 
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.. El uso distorsionado que se está haciendo del patrimon_io edifica<:fo,_que .. :--~tig11al que_ el 

suelo-- representa un capital fijo de inestimable valor para toda la ·comunidad,,53 ·~el despilfarro 

estrictamente económico de construcciones; .a 1rnenudo . en' .buetl.: es.tado, ;: Y-' .. en.; muchos ·Casos 

susceptibles de ser modernizadas que se demuelen.ánulrinctO sü~.".a"Io~;,,~~lal11'elltcb p~;:~~biar el 

uso del suelo. aumentar la renta y estrictamente cón~eg~iir \::i';~á.10'¡.:'(!cb~1a':ii¡;rrá;:·¿<J
7

rivÍrtiénélóse en 
una constante de la ciudad actual. ' :•:¡; .. :·;,;,.:;;:e~:-,.~.-·;;;: Y'·''.''' . ,.,, :.:,< '.>" 

Las consecuencias sociales de este fenó1úerio esp~éÜJai:ivo son bien conocid~s clesde hace 

años y por ello justamente combatidas, como por ejel11pló ·la expulsión de la ciudad haciá. la 

periferia, de muchos de los habitadores originales. A este respecto, es posible que los aspectos mas 

llamativos de la discusión sobre los centros históricos no nos pennitan ver .la" totalidad::·del 

problema, a pesar de que realmente es algo general y afecta a la ciudad de forma integr!ll; no soIO a 

la parte 111as antigua o las viviendas mas populares, sino a cualquier uso- susceptibÚ:::~~:· ~er 
sustituido por otro mas lucrativo con10 consecuencia de la renta diferencial. 

La dilapidación del equipamiento existente en los centros urbanos, en forma de edificios, 

infraestructura, equipamiento, mobiliario, espacios públicos entre otros elementos urbanos;_si bien 

para cualquier economía implica un dispendio que debiera impedirse, en economías. como: las 
-__ . _- :< - " 

latinoamericanas, la nuestra incluida, es un hecho al que se le debe guardar gran atención y_ dársele 

un seguin1iento cercano y continuo. Sin embargo sigue siendo poco común escuchar·acerca de 

acciones como la rehabilitación o la redensificación urbana, específicamente de zonas.-con·un uso 

de sucio habitacional. Esto lo leemos en escritos de investigadores o lo escuchamos de, Iabi,ós de 

académicos como el ya citado Ramón Gutiérrez en Sudamérica o Javier Villalobos:en México; 

pero poco lo vemos en los planes de desarrollo de las ciudades y mas dificilmente en la práctica. 

9 Cmnpos Vcnuti. Giuscppc. Op. Cit. Pó.g. 15. 
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5- El Rescate de los Centros de las Ciudades. 

De.\"jJUés de la sis1e111a1i=ació11 de Augusto y de la a111plic1ció11 de la =ona central de 

Roma con el foro de Augusto y los mercados trajanos, después de las obras de Adriano y 

hasta la caída del Imperio, el foro 110 pierde su carácter esencial de lugar de encuentro 

ele ce111ro ele Ro111a; For11111 R<J111<1110 o FlJr11111 M11g110, acaba siendo un hecho especifico 

en el interior 111is1110 ele la ciudacl, una parte que resz1111e el todo. 

Aldo Rossi. 

' ' -

Centrémonos por principio, aunque sin darlo como un•hecho incontrovertible, en establecer 

la pertinencia y la necesidad del rescate. c:Ie l~s c,entros.:deliis_ciudadés que se encuentran inmersos 

en un proceso de descomposieión (sin importar'.el or,igin C>}ª,s características de esta degradación), 

a través de responder las preguntas ele: par!Í qlli¡,:r{y p~~ii''qi.iéhealizar y desarrollar el rescate, así 

corno señalar algunas características del cón'1d p_lldie~1~~~r~.~i~:~-> -. 

Al respecto de hacia quien o quienes deb~rnos:Jri~'.~i~P;t~ iecuperación de los centros de las 
/:·'.: · . .- ·: :-~\:~~;,~.; :'.:\~'.:\.·.·;\;;'.'.·\.';·::s. 

ciudades, la respuesta tendremos que plantearla en¡d~Y,er::ie>sfcniveles, definidos por el grado, la 

intensidad y características de la relación entre-~! l~g~1iii~Jti~~<l'r-Í.() o posible usuario. "Debemos, 

en primer lugar. privilegiar los residentes en.el árC::a''éóf1''qUieÜ.;s';i:enemos una deuda en la medida 

que, aún en sus limitaciones económicas, son lo~-~l.le:,;;()~ I~iinp()~ibilitado que esta zona pueda ser 

recuperada. Nuestro desafío es, pues aquí, rec~~~r~.cpot~ncia~d(:) las calidades de vida de los 

habitantes"54 del sitio. Inmediatamente d~sp..;és;"ief1eln6~'(l l~s'que cotidianamente asisten al centro 

a desarrollar sus actividades laborales, esto es empleados, vendedores; propietarios; .. los que le dan 

al centro la dimensión de reconocimiento más allá de su vitalidad barrial."55 

~4 Gutiérrcz. Ramón. Testimonios de unn identidad Cultural. En: V.V.A.A. Centros Históricos A. Latina. Bogotá. 1994. Póg.16. 
~' /bid. Púg.16. 
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En un tercer plano. tenemos el resto de los habitantes de la _ciudad ___ en medida que el 

esporádico uso de-estas áreas les permite su identificación y la definición de una imagen de su 

ciudad. incluyendo al visitante eventual foráneo, a manera de_ turista. 

Cada grupo de\1su~rios requieren de servicios y equipa~iento acd~des con sus necesidades 

especificás,-. lris•~uai~s-~1C.:~nfró'd~•1a ~iudad · clebe6star'eri' pdslbilidad d~ ia'ú~racer.'Por otra-parte, 
,·· ... -.- .. _.,,-.·,'"·-~··:,.--_:" "~ .. :t·.·,· .; ·}".: ·"·"':~ .. '_.:.·· .. ·;:·.·-:.,.·.;·_:_':'.:..~-<·:.--····.:":.,o.:~,·~.~",.-'.:-/';_· .. !·.·_:,.: .. :·:·->.·.:.-·._~; 

es de vi.tal i~1p~rtancia'su':incorporación y particip.ación en larno~~Iid~~-91.le mejor'con..,enga al 

proceso; consid~í:a~d~ estcis úsúarioi ~omo el désti~o 'Ólti~o el~ 16s ¡;fc;gihrriasid~ r~rio~ació~: 

El- probiem~ d~ la recuperación de los centro~- de las ciud~cl~~.t)·~~~-.lc~-~:ii:ular de 

pueblos pobres como los latinoamericanos, no puede verse exclusi.Ja~,;nt¿· el~ la. perspectiva del 

rescate cultural, con la intención básica de recobrar edificios impórta.:ites de alguna época 

trascendente de la ciudad, para que sigan íormando parte de la "'identidad" de la comunidad y de su 

··memoria colectiva". Cuando referimos la relevancia y la pertinencia de· estos factores a otros 

aspectos de las realidades de nuestras ciudades y en particular de sus centros, como el problema de 

la vivienda, la decadencia económica y social, el desinterés inmobiliario, su decadencia fisica, la 

de su in1agen y su degradación ambiental; resulta por demás incongruente orientar los esíuerzos a 

actividades las cuales podrían considerarse, y sin aceptar que ·así sea, de poca importancia y hasta 

su perll uas. 

La recuperación de los centros - ciudad no puede _darse de manera suelta o de forma 

independiente y dislocada de un manejo de la ciudad en su-co-njunto: Deben realizarse entendiendo 

al centro con10 una parte definitivan1ente _n1uy importante del_ asentamiento cómpleto. Resulta 

necesaria, como se propuso en el apartado del análisis de la ciudad, una visión totalizante para 

enfrentar el problema. 
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6.- Políticas Urbanísticas para los Centros de las Ciudades. 

Es necesario y urgente que cada ciudad establezca su programa, 
promulgando las leyes que consientan su actuación ... 

La carta de Atenas 

El principal problema al que en primera instancia deben enfrentarse los programas de 

mejoramiento para los centros - ciudad, es que de manera trádicional las':polítÍcásurbanísticas y de 

vivienda, viendo a la ciudad en su conjunto, se han focalizad~ ~~~j ~~b1Jsi.Jarnente en los nuevos 

desarrollos, haciendo a un lado lo que se refiere a las,política's cihnde se iri~oh.~cr~n ámbitos ya 

existentes de las ciudades. 

Lo anterior tiene una obvia respuesta'en:la_dif~r~ncia que existe en la rentabilidad para los 

inversionistas entre uno y otro tipo de.obras!'siñieriíbargo ei crecimiento sin medida y control de 
.· "'·-· '·"·'"'',:;.;.-· ·.·· 

las ciudades. con énfasis en la apertura de·nuevaszonas al desarrollo, se caracteriza por, a la larga, 

volver mas difícil y costoso vivir lejos de--l~~ ac'IX.Jidadesproductivas y los centros de trabajo, por 

cuestiones de desplazamiento, pérdida de horas' ho_mbre de trabajo, fricciones urbanas, entre otras. 

Sin embargo en Europa, desde.pdncipio de los años ochenta, específicamente en países 

como España, aparecen '"nuevos marc~s urb~nísticos orientados por estrateglas d~_ f~~uperación de 

la <<ciudad existente>>, y la conformación de _unas políticas y de vivienda incentivadoras de las 

actuaciones de rehabilitación." 56 

Los proyectos coricebidos ;y realizados dentro del marco de una política urbana erróriea, son 

fuertes candidat~s a.no cumplir co~-él cometido para el que fueron desarrollados, e incluso pueden 

llegar a causar nuevos. problemas y agudizar los existentes que quisieron resolver. Los centros de 

muchas ciud~des· i:Ü Lati~oamérica, tras su regeneración realizadas en el marco de políticas 

56 Poi. Francisco. (coordinador) Ciudad. 1-listoria. Proyecto. Pág. 4. 
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parciales y no integradoras, haciendo, por ejemplo, énfasis en un sitio (!n específico, a la manera de 

Monterrey con su Macro plaza o Guadalajara con su Plaza Tapatía, o de _los centros de_ otras 

ciudades con rehabilitaciones de carácter muy particularizado, enfocadas por ejemplo al turismo 

como la de Quito en Perú u otro tipo de programas matizados por empeños parciales cargados 

hacia la imagen o al mobiliario urbano, no han resultado lo exitosos que se esperaba. Guadalajara 

tras 20 años de la 1nodificación a una sección de su zona central, cansada de esperar que la plaza 

en sí nlisma se consolidara y que_ desbordara de sus límites sus beneficios, retoma el problema de 

su centro histórico con un programa donde se incluyen nuevas políticas con acciones de otra 

índole. De esta fonna organiza y pone en marcha el programa "100 manzanas" (a la nlanera del 

progran1a federal de desarrollo urbano de 100 ciudades) involucrando, en principio, acciones mas 

bien de tipo econó111ico, reuniendo y agrupando los comerciantes, decidiendo ofrecer en la zona, 

incentivos que atraigan nuevos usuarios al lugar. 

Esta circunstancia, nos lleva, de nueva cuenta, a pensar en la necesidad de visiones mas 

completas, así como de propuestas de carácter integral. Por otra parte las políticas de mejoramiento 

de los centros de las ciudades, deben estar perfectamente identificados con una necesidad de evitar 

el mal uso del patrin1onio edificado, que significa el desperdicio de recursos que son escasos, sobre 

todo en ciudades y países como los nuestros, donde la realidad esta basada en las acentuada falta 

de tales recursos. 
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7.- lnten•encioncs Espaciales y de Uso en los Centros de Ciudad . 

... Un c1111hie11te concebido co1110 una escena... . .. Mv en tanto que escena 

requiere ser co11~\·er\'aclo e.,presc1111e11te por sus funciones que ,salvan solo con su 

presencia lafor111a e i11111ovili=a11 la vida y e11trfa·tece11 co1110 todas /as falsedades 

turísticas de un mundo desaparecido. No por casualidad· este concepto de . : . - . 
c1111hie11te es a¡Jliccu/o 111uchas veces y reco111e11dallo pOr aquellos· que Pi-~tenden 

conservar las ciudades históricas 111anteniencÍo·· .. 1C,s .:'ji:uil;ada .. T antigúas o 

reconstruyendo de modo tal que se ,;;~ntdí~g~fz /'¡,~;p:i.,'lfi/es y.lo;; colore:..· y· las 

cosas ele este género; y ¿Qué enc,-~nu·d;~~¡;,1:.;j:d~;fa-~~~~~-·;·de--·:·~~ta~·;· opera~ioúes. 
suponiendo que sean sostenibles y reali7ables? {j,,/;, ~i~endv~,;ía, ,;onfrecuencia 

repugnante. " 51 

Aldo Rossi. 

La ciudad en su proceso de construcción, es ·obj.eto, de continuas transfornmciones que 
. .. 

afectan tanto a la forma urbana como a la arquitectónica, a la de.sus.esp~cios abierto~ y a.la de los 

construidos, a su estructura, escala y demás características ·artjuité'c:tó.nicas. del· tejido edificado 

tanto público como privado. Proveniente de analizar el proc~s6.cle ~6ni6ririaciÓ~ y transformación 

urbana de buena parte las ciudades latinoamericanas, cabe c:>i:;:;eo/afrcÓrÍ1ode:forma prácticámente 

constante, a lo largo del tiempo, se han ido produciendo 'c,p~~~ci6~~~ el~ r~habiHtación en. torno al 

espacio urbano y arquitectónico público y privado, tendientes a. logr~r la;triejora. de las condiciones 

estructurales y espaciales así como u.na adaptación éontinuada a-1..;-d~ITiandiis. generad~~ por 

nuevas actividades y usos de los habitantes de la ciudad. 

La utilización de ejemplos de .. programas o proyectos urbanos propuestos para otras 

ciudades, debe evitar caer en el error de retomar experiencias de manera directa. La aplicación de 

las propuestas para otros sitios. con realidades totalmente diferentes puede acarrear graves 

~7 Rossi Aldo. Op. cil .• Pág. 214. 
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problemas. Sin embargo, y como se ha tratado de plantear en este marco_de,_referencia, existen 

sitnilitudes entre unas ciudades y otras, de la n1is111a n1anera_sucede entre sus centros, lo que nos 

permite generar analogías. y sobre todo la posibilidad de plantear _la- base para un cuerpo teórico 

común que haga factible emender, tales propuestas e incluso .. retomar aquellas políticas que 

adaptadas a otra situación~ podrían traer beneficios a la zoriaen cuestión. 

Dadas las circunstan~ias · y las características 

particulares de la mayoría -de ·-_nuestras _ ciÚdades 

latinoamericanas, de poco -:-nos·:. sirven· los modelos 

importados. sobre todo si· no son entendidos e 

interpretados a nuestras realidades. Los planteamientos 

que resultaron exitosos en ciudades opulentas, sin 

problemas sociales- y con sus organizaciones 

perfectan1ente estructuradas. 

Nuestras respuestas deben hacerse desde la 

desintegración social. con pobladores de mínimos 

recursos e ingresos inconstantes basados en economías 

informales. "El enfrentamiento entre la tentadora 

adscripción de la modelística perfecta del "deber ser", 

en contradicción con la in1perfecta y riesgosa necesidad 

de asumir la realidad, está presente en toda la historia 

americana, particularmente desde el S. XIX." 58 

:<>tt Gutiérrc7_ Ruml">n. Op. Ci1. 1994. Púg.15. 
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Esta realidad formada por ciudades con enormes carencias sociales, en materia de vivienda, 

de equipamiento e infraestructura, en rápido proceso de expansión y de renovación de edificios y 

caracterizadas por· una falta·--de. consolidación en sus tejidos y/estructura5> Circunstancias pues; 

opuestás -·-a la _el<· 1.11m, E~ropa •con su crecimi~nto ·-· poblacibnal· 6onti'o1~-~~•-e;cÍ~~~~- l~s grandes 

ciudades incluso pierden habitantes y tienen.casi resuelta' la'den::~~da'd~_~i-tienda:; ' ?• ·,' 

A pesar d~---Jo ahtes· .. expuesto. en los ._últim~s:-~l~~!:.~~-;~úr~~~~'se:1est~n·-~lante~ndo y 

~=·::~::0m~::~:~~~:::::::::º;;:~::::~c~:,gc~1~f ~~~~~~~~¡~~='~~7:::::: :: 
la rehabilitación. Esta idea si bien puede haber nacido de'. lcis}p~risad~res y urbanistas socialistas 

italianos en los setentas, estas se han ido dispersam1C>;¡Jc{~~i'6d'~,E~r~~a; q~izá por la presencia 

socialista en Jos gobiernos que iniciaron por há~e~ie.:~;-;;~~;;'~~·s··~~;Úáli~~ y, que han pasado a 

España, Francia e incluso Ja Gran Bretaña come;> úlÍ:irri~-ej~n;iplo;'ell'Ja persona del Primer Ministro 

de origen laborista Anthony Blair. 
- '· ·' ' ' .,' 

Los usos mixtos obviamente involucr~ uria p~Htica de vivienda acorde. La conveniencia 

de Ja presencia de casas, por razones como J~ coríti~uidad de la activid~d a ,;,, Irir~()~ d¿l día, su 
'' 

papel social en el entorno urbano, y Ja circunstancia. económica entre,:otros,',nos_;JJeya;,a una 

rehabilitación de Jos centro ciudad, implicando acciones en.la viviénda;'cuyospuntos'.b'áse:;<ieben 
- - " . . . - - - - -~--- . -.. · -- ., ___ ,_ ~- ·-· --' . : . "' ' -., 

ser: Una nueva política de crédito y un alquiler justo. Lo cual nos habla_d~:Ün.foarC:~c:l~)rabajo, 
que no se conforme con unos retoques. sino que decida a cambiar.m_:~~h¿'y'.ci,6-fó~a~;i';D::~;Ú ; ' 

:.--.:·;:". ·,t_:. ·~~~ :-2·· 

En México. tenemos la experiencia de programas de reconstrucción y de, ~~h-Í-lbilitaC:ión de . : ' -..... · .. ~ . '" .. ·' . ; · .. ,,,_-.;~-" .. ·-
viviendas, que se han necesitado en momentos de emergencia, tras el· enfrentaniieijiO-;de las 

ciudades a fenómenos naturales. Tales son los casos del programa de vivienda'.en)~ ·;:;¡-i:ádad de 

México motivado por los sismos de 1985 o más recientemente debido a los d~ños 6c'aslo;;~dos·por 
los huracanes de 1999 en las costas de Guerrero y Oaxaca o los de este año en.Yuc_atát'l'.);';J~lis,co. 
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8.- Conclusiones. 

La idea de que tanto la arquitectura como Ja ciudad son fenómenos circunstanciales puede 

sonar en primera instancia por demás obvia, sin embargo, si se reflexiona un. momeni(), ayudará a 

entender mucho de Ja naturaleza de estos dos procesos y productos d~l ;quehac~F:hurriano. Esto 
~ . ' : ',• ' . , ., . 

llevará a pensar en condiciones. en factores de influencia; Y:en escenarios.ci.;•rt!alidades diversas. 

Para este caso particular Jo orientará a considerar Ja ciudad y en pártiéi.lJar su zona C::eritral (como el 
-· -.. · . - ' 

sitio en cuestión) mas allá de ser tan solo un tinglado dond<se desarrollan.·activiclades humanas, 

sino entender además que tras todo ese acomodo, subyaceri.:füerz~ ~ irit~;~s~~ de'diversa ín.dole 

que definen su orden y su funcionamiento; que mucho mas allá'de una'i0:iie'n física.y de un orden 

espacial. tenemos parte de la vida de un conglomerado 1;um'arioien\ITi:ucl10~:.ci6:1C>s aspectos mas 

delicados de su existencia. como son su lugar de trabajo y su 1t~~r';~e~~sid~~2~a. 
. ,. . -': .:~·:~ ,.· .>-:'· · .. :,: ;- . ·_ ·:: .:_..·_ ·-.·._ 

Esto significa. que en tanto no se ubique el trabajo en Iá :realidad .. de e~·as: circ.unstancias 

trascendentes. donde se consideren elemento~ com~ ~uestro sistelTla ~coríÓ~i~o ·c;:()n' fa~i~res como 

la renta del suelo y sus i111plicaciones en Ja estructura urbana; ·o de ·involucrar.•miestra realidad 
--, ' . 

económica y no seguir pern1itiendo un bajo nivel de uso o el despilfarro de.los.recursos con Jos que 

se cuenten. (el medio construido incluido) mientras se ubiquen Jos centros de las éiudades como 

núcleos de actividad perf"ectamente integrados al resto del asentamiento y no se involucre a las 

pobladores mas allá de cifras estadísticas para consideraciones de dotación de infraestructura y de 

equipamiento sin buscar conocer sus apremios cualitativos y no solo en cantidad; en fin que 

mientras no adoptemos un proceso adecuado de análisis y de síntesis esto es que se logre separar el 

todo en sus partes y se pueda volver a reunirlas .para entenderlo como una entidad completa, 

ninguna propuesta que se realice, podrá llegar a buen térn1ino. 
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111.- ANÁLISIS 

1.- Delimitación y descripción del sitio de estudio: El Primer Cuadro de Mcxicali. 

1.1.- Presentación y ubicación del sitio de estudio. 

El ámbito geográfico donde se realizará el estudio es el Primer Cuadro de Mexicali, Centro 

Histórico de la capital del estado de Baja California, y próxima a cumplir 100 años de fundada 

(Marzo del 2003). Es además la cabecera del municipio del mismo nombre, y el principal 

asentamiento urbano del valle agrícola también homón.imo, uno de los más productivos del país. 

Con sus cerca de 600,000 habitantes, se ubica como la segunda ciudad' por población en el estado, 

solo después de Tijuana. Ambas son, por otra parte, dos d~ los principales.pasC>s.ftdnt~~i:ios hacia 

los Estados Unidos desde México. 

Fucnle: Autor. 

Fig.. J 5 .. - Ubicación del sitio de 
estudio a diferentes niveles geográficos. 

>':; };·:,~.:~·_,:· '·. ··--<- ~ " 

Ubicación del Estado: 
Baja California, al noroeste de la República mexicana, es 

estado desde 1952 el No. 29 de la•· federación (Antes 

Territorio Norte de la Baja California). Está dividido en 

cinco municipios: Mexicali, Tijuana, Tecate, Ensenada y 

Rosarito. 

Ubicación de la ciudad: 
Mexicali, ubicada a 32° 40' de latitud Norte y 115º 25' de 

longitud Oeste. Tiene un clima desértico extremoso con 

temperaturas máximas promedio en verano de alrededor de 

los 40º C y mínimas promedio en invierno cercanas a 0° C. 

Ubicación del Primer Cuadro: 
El Primer Cuadro, -ubicado al poniente y hasta el extremo 

norte de la ciudad y por tanto limitado por la línea 

fronteriza. Lugar de nacimiento y el principal centro de 

comercio de Mexicali. 
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1.2.- Mexicali, su contexto y su forma. 

El mencionado valle de Mexicali, que fuera el factor detonante para. la aparición de la 

ciudad y el posterior desarrollo económico de la zona, conforma el contexto rural. que rode11 la 

ciudad específicamente en el cuadrante sur-este. Por su producción, esta z6na ~grí~613..es una·de 

las más importantes del país, gracias a su. sistema de riego alimentado poréel 'i-i6~c61~~ado. La 

cuenca de este último; está ligada directamente a Mexicali por otro cuerpo de agua conocido como 

río Nuevo, el cual forma parte de la canalizrición del Colorado, donde esutili~~ci:() ~or ~!distrito de 

riego agrícola como' drenaje y c01n6 ·cauc~ en. el manejo de excedentes de a'iiti~·-c:Iel valle en épocas 

de avenidas. 

Salvo por unos cuantos bien localizados accidentes, en lo general Ja topografia de Mexicali 

es sensiblemente plana. Uno de esos accidentes lo conforma el cauce en depresión del ya 

mencionado río Nuevo, el cual atraviesa la ciudad en forma diagonal con dirección sureste

noroeste, con Ja peculiaridad de correr, debido a pendientes y circunstancias topográficas, tierra 

adentro hacia los Estados Unidos de América donde desemboca en el vaso conocido como Mar de 

Saltan. 

Fig. 16.- Mexica/i en s11 

conte.:"Cto regional binacional, con los 
valles agrícolas de Jl,fexicali del lado 
Me.l.:icano y de /111perial en los Estados 
Unidos. 

f.~uentc: Mapa INEGI. 
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Mexicali tiene una confornrnción urbana basada principalmente ___ enun_a serie retículas que 

se suceden una tras otra. las cuales hacen eco del orden regional de Ja zona-agrícola conocida como 

Valle Imperial del lado norteamericano. "La estructura fúndámental de Ía que partió todo el 

desarrollo de ese valle. que tomó como base una gigantesca parí-iÚa· ortogonal';59, se volvió el 

patrón para Ja geometría urbana de las ciudades de la región a ambos lados de Ja frontera. En el 

caso de Mexicali, las retículas están unidas a su vez por un sistema vial de grandes ejes. con un 

crecimiento, caracterizado por una rápida expansión fisica, y un perfil eminentemente horizontal. 

(Fig. 17) 

TESIS COI\i 
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Fig. 17.- La ciudad de /llexicali. 
El Prilner Cuadro dentro del circulo. 

Fuente: Mnpn promocionnl <le 

1.3.- El Primer Cuadro de Mcxicali inserto en la ciudad. 

La Primera Sección_ o Primer Cuadro de Mexicali, con sus 50 manzanas y sus amplias 

avenidas que ocupan cerca de diez hectáreas de valiosos terrenos, debe considerársele como su 

centro-ciudad. pues es un punto.muy importante tanto en el aspecto simbólico, como en el 

comercial e histórico. Sin embargo-no es su centro geográfico, debido a que el crecimiento del .,, ·;•· 

asentamiento está condicionado_;yclimitado por el eje de la línea internacional, lo que vuelve al 
' ·._ .. ,' --·· , 

Primer Cuadro un lugar.excéntrico-~de hecho perimetral, dentro de Ja trama urbana. 

'"Padilla C. Antonio y Piilera-R .. David, .. El surgimiento de Mexicali" En: Mexicali Una Historia. (VVAA) Pág. 178. 
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Este centro histórico, corno ha sucedido en n~uchas otras ciudades en el mundo, no ha 

podido madurar y evolucionar a la par de la ciudad debido a las características del crecimiento de 

Mexicali. Por lo que ha quedado sin posibilidades de satisfacer los nuevos requerimientos que la 

misma ciudad le ha ido imponiendo; Por el con~rario,·se ha ido deteriorando·progresivamente, está 

siendo abandonando paulatinameriie, y.ha'expei-imentando cambios en su tipo de usuarios, debido 
• • I' • • •.".,.• ·.·\ '_,;' •·, ·• ' • ,. 

a la reducción en la variedad y sobré'rodo la .calidad de las mercancías que ahí se expenden;· 

Corresponde al Primer C~adr:. el. trhourba~o formalinidald,er.1exi?a1i;;1Jri~ta~ente a 

unos metros de donde se dieron los primeros·as~ntamientos nri~urales a ~riÚ¡~·d·~~!1iiici;~¿e~6: Esta 
• . . . . ' . . . ·' ". • . '-· ,. '·.·o:~!·;,,_;,. :·:é'.·,;,_-"' ,; : . • .. 

parcelación tuvo a 1a vivienda como motivo <le su ~p~icióri y ¡Jo~io .:;~i~;J4<i'~é·'g~[i'{;irt:ió en .;1 uso 

mas generalizado de sus primerasconstrucciones .. J'> '< ' ... \ ... ;~:>·>, ~f;·; ·•;;: ·' 

:::::;::.::::::::::~:::;~;:;~:~1r~t~~~~~~t/rII~~t~:~~~=~:i~~ 
Imperial en los Estados Unidos. La primacía'del ;uso>Cdé}sueló\hábifa:ciO'nal• se:,refleja'en esé primer 

,.... -.. ·> -·.·<·, _:.·~->}- .:/;·>··.;._·'.~:.-:(;·:~·t¡~:·:>·:;,~~---~·y.'l~~·~;;.~-,::,:;~:-;}_;::;;~:~~>t.\i~;::t~::,::-;:h'.( .. :F-:i·).:.: ... '.)V(;~_,:t':·:·~-:~- \.·-.; ·_: . ·:-· .· :_ 
trazo, en la forma y tmriaño de los lotes en las'manzai'íá~'(de'did1o'oiden geolTlétrico(ádemás de los 

~:::n:se e::~::::nq:: ::s~:::r~:Ít~º~l~i~ki1~}~f ~{~Jf~~~l~i~&?~~1~l~}~~.~~U[li~i~::: 
elemento esencial del escenario de la vida y del ord,;n urba'.~Q" .de la'.prime~a'. ~ta'.pa:~c:le)a'. ~iud<ld. 

·. ' -, ' .... - . . :.-~-.~ -•/':,._;,~::.·::'i::·:-. <-:--.:'>~--

La relación siempre cercana entre ambos lados de lá. frontera. en ese tiémpo se.daba ·C::asi sin 
-- • o • • - ~·-- ,· - ,- ' •• --__ 

restricciones en el paso de personas, con un prácticamente inexistente límite flsico,y ad~inistrativo 
' ·'.,·. ·. '· 

entre ambos países y un casi libre paso de personas. La curiosa correspondencia·entre los 'nombres 

de estas ciudades vecinas de Calexico (de California-México) en el estado de. California, Estados 

Unidos, y Mexicali (de México-California), y el hecho de que el trazo de estas do~ ciudades tuviera 

una continuidad (incluso el que se deban a la misma persona) son muestras de .las estred1as ligas 

entre ellas. 
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LA VIVIC:hlDA EN EL PRIMER CUADF~O LJE MEXICALI 

lFSIS DE MAESTF<JA 

1.4.- Los límites del Primer Cuadro y su contexto inmediato. 

Los límites físicos del Primer Cuadro son de gran intensidad volviéndolo una zona cerrada. 

Al norte la línea internacional. además de in1poner una barrera al crecimiento urbano, se expresa 

físican1ente de manera tajante con una fuerte alambrada reforzada y coronada con alambre de púas, 

que concreta el límite político, el cual es casi inexistente en términos culturales y sociales. Por el 

lado oeste y sureste tenemos al Río Nuevo y al dren 134 que, de tajo, dan borde al sitio y por el 

este, el único lado por donde el "Centro" tiene continuidad, la calle Bravo lo limita. 

Fig. 18.- El Primer Cuadro o Primera Sección de 
Mexicali. Sus límites y su contexto inmediato. 

~soom. 

~ 

Las zonas que rodean al Primer Cuadro, y que conforman su contexto inmediato, son de 

características diversas, tanto por su uso y actividad, su imagen, e incluso, por la condición de 

frontera del Primer Cuadro, el país al que pertenecen. Así tenemos la Segunda Sección o Segundo 

Cuadro por el este, Colonia Pasad.ina por el sureste, Pueblo Nuevo por el oeste y Calexico, en los 

Estados Unidos, por ei norte, conforman ei'contexto inmediato del P. Cuadro {Fig. 18). 
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LA VIV!Ef"JDA EN EL PHIMEI~ CUAUl<..O UE MLXICALI 

TESIS Of? MAESTRIA 

Segunda Sección: 

Hasta 191 7 el fundo legal de la ciudad correspondía exactamente a Jos límites oficiales del 

hoy Primer Cuadro; sin embargo, al proponerse como un asentamiento con . un: rápido 

desenvolvin1icnto económico, tuvo pronto que ampliarse fisicamcnte. El -crecimiento de· Mcxicali 

Jo enfrenta en su periodo Esteban Cantú, gobernador del entonces distrito .. nortc de Ja Baja 

California. De· esta manera se crea, hacia el este del Primer Cuadr.o,':Ja Segunda Sección con 

terrenos comprados a Ja Colorado River Land Company.60 

La aparición del segundo cuadro se dio oficialmente en 191 8; fue la respuesta natural al 

crecin1icnto del asentamiento, por la zona por donde se podía dar de forma n1ás fácil y directa. El 

Primer Cuadro con su estructura urbana. Ja que se podría considerar como una ciudadela generada 

por sus ya mencionados fuertes lín1ites, tanto naturales (Río Nuevo y Oren 134 al este y al oeste) 

como políticos (la línea internacional por el lado norte), creció hacia donde de manera sencilla se 

les podía dar continuidad a sus vialidades principales como eran la Av. Leyes de Reforma (Antes 

Ramón Corral) La Av. Madero (antes Porfirio Díaz). No pasaría mucho tiempo sin modificar 

Mexicali su extensión, pues exactamente un año mas tarde tendría que desplazar de nueva cuenta 

sus lí1nites de manera oficial para su ampliación, apareciendo lo que conocemos con10 Pueblo 

Nuevo. 

TESIS rin¡,,: 

'(i'Al.LA DJ~; U.1.üUEN 

Fig. 19. La avenida Refor111a 
en la Segunda Sección. 

Foto: Autor. 

60 La Colorado Rivcr Land Company fue la ernprcsa nortca111cricana a la que se le otorgó la concesión de fraccionar y 
con1ercializar los terrenos del Valle de Mexicali. 
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LA VIVIENü/\ EN EL Pf-?.lr.1Ef-?. CUADF!O DE l\.lEXtCi!..LI 

TESIS DE MAESTRIA 

Pueblo Nuc,•o: 

Durante los años de 1905 y 1906, durante las ya mencionadas inundaciones de la región, 

incluyendo el sitio del incipiente asentamiento de Mexicali, parte de la población se vio obligada a 

trasladarse, ubicándose al oeste del Río Nuevo por ser terrenos mas altos. Con este hecho, se puede 

considerar aparece la colonia Pueblo Nuevo, aunque oficialmente lo hiciera hasta muchos años 

después, pues no fue sino hasta 1918 que el gobierno procedió al trazo y urbanización de lo que se 

denominaría como Tercera Sección (Fig. 20). 

Fig. 2(J.- Lí111ites de la 
colonia Pueblo 1Vuevo. 

UABC. J\.ltcnmtivns <le 
Estrutcgins 

500m 

:-•• 

Pueblo Nuevo fue el primer barrio popular de Mcxicali. Originalmente estaba limitado al 

norte por la línea internacional, al oriente por el Río Nuevo al poniente por la calle hoy conocida 

como "Once'', y por el "Camino Nacional", hoy Av. Michoacán, por el sur. Por el oeste y por el sur 

pronto se vio rodeado por colonias que en su mmnento le dieron continuidad al crecin1iento de la 

parte occidental de la ciudad. La importancia simbólica de esta colonia se refleja claramente en el 

hecho de que las colonias, incluso todo el poniente de la ciudad más allá del Río Nuevo, fue por 

mucho tiempo conocido de 1nanera tradicional como Pueblo Nuevo. 
--~~~~~---:--~-. 

TESIS C01T 
f'AL~.~\_f¿l~ 0iüGEN 
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LA VIVIENDA E:.N EL PH1t·.'1E.f~ CUADl-':{0 DE r,,1EXICAU 

Calcxico: 

La ciudad de Calexico en Los Estados Unidos de América, es la contraparte urbana de 

Mexicali. Estas ciudades hernianas han mantenido un proces·o de·. desarrollo .. Y· una historia 

compartida desde su origen. Las relaciones entre ambas son múltiples,·desde la definición de su 

ubicación y su trazo con ejes compartidos, hasta la curiosidad de la c~~formación de.sus nombres, 

que tuvo un origen más bien de tipo comercial y de pron1oción inmobiliaria; aspectos que se han 

traducido en estrechos lazos de amistad internacional. 

Hay quienes plantean una simultaneidad en la realización en los trazos de Mexicali y 

Calexico, basándose en las "características fisicas, 

~····~··-... 
.\\t;:\;.IC \.1.1 

Fig.21.- Relación entre los trazos de Mcxicali y 
Calcxico en un plano de 1902. 

º' Padilla C. Antonio Op. Ci1. 1991. Pág. 185. 

funcionales y simbólicas que las dos geometrías 

comparten entre si"61
, además de lo práctico y lógico 

que hubiera sido hacerlo de esta manera. Basar el 

orden del trazo de 1903, en la línea internacional y 

la prolongación de los ejes que habían servido. para 

el ordenamiento de Calexico, facilitó el trabajo. Sin 

embargo seguir esta propuesta, de ·cierta n1anera 

orillaba a abandonar el concepto original de las 

ciudades coloniales mexicanas, donde el ·elemento 

rector era un espacio abierto en :torno .. al cual se 

daban los edificios principales administrativos, 

religiosos y con1erciales, los cuales a su vez 

proponían la pauta para el desarrollo de la ciudad. 
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LA VlVIL:NUA EN EL F'f:O:tr:JLI-< CUAUl<'O DC r,_H::XICALI 

1.5.- El río Nuc~·o como contexto y como continuidad. 

En la plana topografía de Mexicali el cauce del Río Nuevo, que corre por una depresión, se 

presenta con10 el accidente n1ás in1portante de su relieve y como unO: de las escasas zonas de la 

ciudad con el perfil quebrado. Este motivo lo vuelve trascendente y significativo para fa 

colectividad, como también el hecho de atravesar la ciudad. en forma: diagonal con una dirección 

general sureste-noroeste. dividiéndola en dos grandes regiones. 

,· ,.-rrr 
Ful•nte: Pltmo pn.1111ncil11ml t.h: l\lcxiculi 

Fi¡:. 22.- Igual c¡ue c:u111u el río J\'uevo 
en ~\·u pc1so por 1\lexicali la divide 
prácticc1111ente en dos, separando al Primer 
Cuadro de la colonia Pueblo J\'1te\'O. 

Foto: 
.. tutor 

Fig. 23.- Las i11111ediaciones del Rio 
Nuevo, hoy en gran parte entubado en su paso 
por la ciudcul, incluida la secci<Ín que pasa por 
el Prilner Cuadro. 

Esta corriente fluvial tiene la peculiaridad de correr tierra adentro debido a circunstancias 

topográficas de pendientes y niveles en la región. Con una franca dirección norte, deja México 

penetrando a los Estados Unidos, desembocando en el vaso conocido como Mar de Salton. Antes 

de cruzar al lado norteamericano toca de manera tangencial al. Primer Cuadro. La relación entre 

ambos, la zona del Río y el "Centro", siempre ha sido de rechazo por lo que en donde debería 

existir continuidad espacial y funcional, realmente se presenta una ruptura en el tejido urbano. 
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LA VIVIENDA EN EL PRIMER CUADRO DE MEXICALI 

TESIS DE MAESTRI./\ 

Fig. 24.- l/11.\·trt1ci'111 1/e /11 sección del rlo /\'uevo a la altura del P. Cuadro. 1-"ucntc: Aulor. 

El Río Nuevo durante muchos años se mantuvo al margen del desarrollo urbano, debido 

seguramente a la sombra de las inundaciones, que se mantenía y retomaba fuerza con cada crecida 

de río Colorado; esto a pesar de que la posibilidad de daños como los de aquella ocasión eran cada 

vez mas remotos gracias a los trabajos de canalización en el valle, que desde hacia mucho habían 

controlado por completo el cauce del Río Nuevo. 

TESIS CCH11 

'FALLA DE: üRl.UEN 

Fig. 24.- Una vista del 
abe1ndonado fracciona111iento 
Río Nuevo. 

l-"010: Autor. 

No es sino hasta mediados de los sesentas que se da un trazo en las inmediaciones del Río, 

específicamente en el tramo que corre junto al Primer Cuadro, dando lugar a lo que se conoce 

como el fraccionamiento Río Nuevo, del cual se construyeron algunas casas dispersas y un 

conjunto habitacional. 
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LA VIVIENDA EN EL P~~lrw1ER CUADf~O DE ME:XICALI 

1.6.- Principales usos y funciones del Primer Cuadro de trascendencia para Mcxicali. 

El Primer Cuadro, conocido también como "El Centro" o "El Pueblo''. es una zona de gran 

relevancia para la ciudad entre otros aspectos por su situación física, su papel histórico así como 

por sus usos y actividades. 

El Primer Cuadro Como ••origen de la Ciudad". 

El Primer. Cuadro es la parte de Mexicali que presentó el primer trazo urbano formal, 

justamente a unos metros de donde se dieron los primeros asentamientos naturales a.orillas.del Río 
. . .... -. .· ·- ,• -·,_ '_. -. ·: __ :·-·::--'~_:<-."-

Nuevo. Esta lotificaéió.n tuvo a la vivienda como la razón y motivo de su origen; si¡;ndo así rni~mo 

su uso de suelo m~s generalizado en esos primeros años. La aparición efe: ~~i~ a'i~~iaÜiieÜtC> se 

volvió necesaria de modo que se respondiera a la naciente. demanda· de servicio¿''qu~>e~pezaba a 

hacer el crecimiento económico de la región agrícola· biiiaciómil, foríri~da·~al 'sufé:t~;la ·línea 

internacional por el Valle de Mexicali, el cual se presentó como Ja; contraparte 'rn~xlcana al 

incipiente des.arrollo del·\falle Imperial del lado estadounidense. 

El Primer Cuadro como ••centro de co~er~io": 

La "Primera·. Sección" de la ciudad, hÍibía funCionado tradicionalmente como el principal 
' - ~ .. -· 

núcleo de comercio, tanto a nivel ciudad como de la región. Realidad que se vio afectada con 

algunos cambios sufridos por la estructura comercial de Mexicali, caracterizados principalmente 

por la aparición, durante la década de los sesentas y 

setentas, de los prin1eros centros con1erciales de la ciudad. 

Estos al ir aumentando en número y en tamaño y sun1arse a 

la consolidación de algunos "strips" comerciales como la 

Calzada Justo Sierra, empezaron a afectar comercialmente 

al Primer Cuadro; situación que la misn1a zona agravaba 

con su propio proceso de deterioro. 
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Fig. 26.- El co111ercie1/ es el 
uso de suelo 111ás generali=ado en el 
Pri11wr Cuadro. 
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LA. VIVIENDA Chl EL PRIMER CUADRO DE MEXICALI 

TESIS DF r'.11AF!:lTRIA 

El Primer Cuadro corno cruce fronterizo internacional y .. Puerta de México". 

La garita internacional fue elemento esencial para el nacimiento de la ciudad, incluso puede 

considerársele como uno de los motivos principales del origen de Mexicali. Por ello adquiere una 

relevancia histórica para la población ligándose, por lo nlismo, de manera estrecha a su evolución. 

De la vida de la garita se desprende además 'una· importancia funcional, manifestada en el 

paso de personas y de mercancías, producto de un intenso movi~ie~to 'co~ercial, ta~to a pequeña 

;::::a~~::::sl1:st:u:::::~::~n~:::r :l~r:s::::.;: .· =o~;~b~¡:;;~~~ji~~*!~9f ::::ase~o:r::: 
movimiento en México. Esto hace del Primer Cuadro una puerta·d~~·écl::so ii la ciudad y al país. 

Fucnk· !\.tc"\:1cnll una l lis1orin. 

Fi;:. 27.- Imagen untigua de la guritt:1 

Gracias c·:~I''." cruce fronterizo, la cultura 

nortean1ericana· se hizo presente en múltiples 

formas. Las compañías, las empresas, hombres de 

negocios, terratenientes e inversionistas se 

multiplicaron, lo que se reflejó fisicamente en la 

incorporación a la ciudad de ciertas ·fOnnas de 

vida. La introducción del ferrocarril,·, que .. unía 

Mexicali con los EEUU, en especial cé>~ el Valle 

Imperial, permitió el uso de materiales de construcción como la madera, importada·y; i~aída de lo 

aserraderos del norte de California, utilizada principalmente en edificios público!(y algt.iria:s casas. 

Esto por consecuencia introdujo métodos constructivos, tipologías arquitectónicas y finalmente 

una imagen urbana importada, que dio imagen a los prin1eros afios de la. ciudad. Desde entonces, la 

influencia mutua, la interacción y un desarrollo ligado de ambos lados de la frontera, han dado a 

esta región un carácter binacional. 
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LA VIVIENDA EN EL PHIMER CUADRO DE MEXICALI 

TFSIS DF MAESTRI/., 

El Primer Cuadro como parte del sistema vial y de transporte de la ciudad. 

_: i 

El Río Nuevo y su lecho se encuentran en 

una depresión respecto al nivel general de la 

ciudad. Esto hace que prácticamente, divida 

Mexicali en dos. Para unir ambas:zona:s -·se han 

construido a lo largo del cauc;:; del:;í~:iiri~-.~ene de 

-:-~ 

m:~r :';11¡¡.,,~""'~,. 
puentes. La distri~~¡~:,if i:-\'~~J'.}f:f J'bli~ntes es 
desequilibrada, concentránd~sé• de' manera marcada 

en la zona del Primer:cúifdro:'Lo.anterlor genera la 

aparición de paso en 

congestionando sus vfas de circulación. 

Fig. 28.- /111ag,•11 de 11110 de los 
p11e111c.\· que SCl/\'an el riu /\'uc\•o. La i111agen 
es de a111es de que este .fiwra co1?/inado. 

Otro aspecto importante es el hecho de que ahí 

inicie el Blvd. A. López Mateas, columna del sistema de 

grandes ejes en el que se basa la circulación vehicular de 

la ciudad. Esto provoca un fuerte movimiento de 

vehículos de paso por el Primer Cuadro.62 

TESIS CON 
FALLA Di:: Ui:üGEN 

Fig. 29- El tránsito de vehfcufos 
de paso por el Primer Cuadro. 

····1 1 ••• 

,_ 
~ i ....... 

el lugar, 

...ucnle: Autor. 

62 Para mas información sobre el movimiento de vehfculos ver: Amézquita. Roberto y Rivera. Roberto. El espacio 
público del Primer Cuadro de Mexicali. Tesis de licenciatura Universidad Autónoma de Baja California. 1985. 
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LA VIVlf~NDA f:.N FL PRHVICR CUAUHO DE ME.XICALI 

1.7.- La importancia de la cultura China para Mexicali y el Primer Cuadro. 

Si los empresarios estaban encarnados por los norteamericanos, se necesitaba del 

complemento en forma de fuerza de trabajo. necesidad de mano de obra que se vio satisfecha 

principahnente por inmigrantes nacionales y de manera nluy especial por orientales, -- los ,cuales 

representarían un importante factor de desarrollo económico y de conformaciói:i _cül¡uraL ~~rii la 
' :-7 ,,,',-,-,,,. ·, 

región, muy en particular para Mexicali. 
;-,,·" 

Al iniciarse la tercera. décadá _del' siglo, la población china era la que predominaba en 

Mexicali63
• Los comercios esiaban.~~ ;~-~~y<:lría establecidos por ellos, y en franca competencia 

con los de los mexicanos_. La prosperidad de sus establecimientos propició las envidias de los 

nacionales provocando movimientos anti-chinos. A 

pesar de esto, una tradicionalmente 

.. introvertida", supo hacerse presénte en la ciudad y 

formar parte esencial de su desarrollo en términos 

comerciales y culturales. pero de nmnera muy 

importante, en lo gastronómico. Este factor cultural 

oriental. ha tenido una influencia -decisiva en el 
_, ·. 

desarrollo de Mexicali y de forma muy especial en el de 
. --

su centro comercial tradicional, elemento sin el cual este 

lugar no se podría entender. 

~ 
1 

~-,-~~--,...,;;:...>~~~~~::;:;;%:=:~=1 

1:ucnte: Mcxic:.tli mm J listorin. 

Fig. 3().- Logia 111asúnica china en el 
barrio de la Chinescu . 

En el Pritner Cuadro, la concentración de los comercios de chinos generó la zona conocida 

c01no "La Chinesca", de tanta importancia para Mexicali, como _lo_ han sido .para Los Ángeles o 

San Francisco sus propios barrios chinos. En él se generó"al cent~o de al~~~as-manzanas del sitio, 

una tipo de vivienda muy cerrada con unos cuantos accesos que-~asan·d~;~~ercÍbidos, además de 

los casi míticos subterráneos donde habitaban gran cantidad de orientales. 

(>J /bid. 
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LA VIVILNDA E:-N EL PJ"-<.IMEf~ CUi~DF~O DE ME?.XICALI 

2.- El Objeto de Estudio: La vivienda en el Primer Cuadro de Mexieali. 

2.1.- Notas generales sobre la vivienda y el esquema de desarrollo de Mexieali. 

Hasta tien1pos recientes fue relativamente fácil dotar de servicios e infraestructura a 

Mexicali gracias a las características topográficas de su emplazamiento, sin embargo esto se ha ido 

tornando cada vez mas difícil debido a que las nuevas colonias y desarrollos van quedando mas 

alejados de los centros de manejo de servicios, tales como plantas de potabilización y bombeo de 

agua. subestaciones eléctricas, plantas de tratamiento de aguas negras entre otros. 

El camino seguido hasta ahora por la ciudad, ha sido el de permitir su crecimiento sin 

ejercer un control en la densidad de construcción con que se da dicho desarrollo. Esto se manifiesta 

entre otras cosas con la presencia d~',{'¡~f1~:,¡;1rtumerable cantid~d de lotes baldíos dejados por el 

veloz crecimiento .. de la mancha Urbrin.~:'< ~~te:. desen~olvimiento se caracterizaba además por la 

presencia, casi com~ constarite,· de edificacÍ'anes de un solo nivel.. Nunca se hizo la previsión de las 
•', .. ·:- '·': ~:- :.- . .. .' . 

dificultades crecieñtesqüe implicaba el· utilizar un proceso de urbanización con una propuesta 

horizontal>& baj~ densld<id d6 construcción d cual producía un esquema de ciudad ""difusa" que, 

entre otros nluchos problemas, consun1e · grandes extensiones de tierra, complica las 

comunicaciones y merma laimporta~ci~ ~I c~n;ro ciudad .. 
- _.e-__ - '"--' -, . • 

Dentro de este marco, se pres~ntaba el resid~ncial como el uso de suelo mas generalizado, 

con una marcada tendencia (casi.única) hacia la vivienda unifamiliar; que buscaba el ''.ideal" de un 

terreno amplio, a precios mas o menos accesibles. Terrenos Jos cu.ales se podían fácilmente obtener 

restándoselo al uso agrícola del valle. En su apresurada dinámica·Ja ciudad no tuvo Ja oportunidad 

de considerar y ensayar otras opciones donde se utilizara de manera mas intensa el suelo, 

proponiendo construir edificaciones de carácter vertical con una mayor densidad; oponiéndose o al 

menos ofreciendo otras alternativas a las arraigadas imágenes para Ja vivienda, importadas estas de 

un urbanisn10 sajón. 
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LA VIVIENDA EN EL PHIMER CUADRO DE MEXICALI 

TESIS DE MAESTRIA 

La situación descrita es válida y representa los últimos treinta años de historia de la ciudad. 

Si nos ubicainos específicamente en los años sesentas, nos encontraremos con que las expectativas 

del mexicalense acerca de su vivienda, tanto en lo que refiere a lo arquitectónico·como a lo urbano, 

estaban caracterizadas por. el imperativo de ubicarse en los nuevos rra:éciÓnamientos ·cuya 
, .. ;··. · .. '. ' ' 

ubicación debía estar lo mas cerca· posible a las tradicionales zonas· residencfl:l.Ies de:. alto nivel 

socioeconómico como la Colonia Nlle~a, ó a sitios como el corredo~ de. cr~¿;¡A;i~r{l.c:i habltacional 

que se estaba formando a los lados clel principal "strip" comercial de la ciudad, sobre la vialidad 

conocida como Calzada Justo ·Sierra y su ·prolongación, él Blvd. Benito Juárez. Estas zonas se 

consideraban con10 la mejor opción por encima de otras, tales como el corredor industrial sobre el 

Blvd. Adolfo López Mateas, las colonias con un carácter mas bien suburbano del extremo oriente 

de la ciudad, y por supuesto el Primer Cuadro, y Pueblo Nuevo. 

Fig. 3/.
importantes para su 
épocas de la ciudad. 

Zonas de 
desarrollo 

Mexicali 
en ciertas 

1.- El Primer Cundro. S.- Calzada. Justo Sierra. 
2.- Pueblo Nuevo. 6.- Blvd. Benito Juñrez. 
3.- Colonia Nueva. 7.- Zonn Industrial 
4.- Centro Cívico. 8.- Colonias. originulmente 

c..;,jidos. 

1:ucn1c: Plano prornocionnl <le Mcxicali. 

Si bien el patrón de uso de los terrenos era (y aunque con dificultades pero sigue tratando 

de ser) el edificar una sola vivienda para una sola familia por lote. con la mayor cantidad de jardín 

al frente. Sin e1nbargo en esa misma década de los sesentas empezaron a darse algunos esfuerzos 

orientados a aprovechar de mejor manera los predios urbanizados. Ya fuera que esto se haya dado 

por influencia del centro del país, ejercida por los encargados de la construcción masiva de la 

vivienda de origen institucional o haya sido por razones económicas locales, se empezaron a 

construir algunos conjuntos nlultifamiliares los cuales, sin embargo, no tuvieron gran aceptación. 

55 

UN~, f\11 MAES'T RIA EN DISEÑO AROUITF:C 1 ONICO 

'I'E.SlS f:ON 
~ALLt\ Di!: ORIGEN 

U A F3C 



LA VIVIENDA EN EL PRIM[~f<: CUADRO DE MEXICALI 

TESIS DF MAF.STRIA 

2.2.- Apuntes sobre la vivienda en el Primer Cuadro. 

La vivienda, ya se comentó. es el inicio mismo del Primer Cuadro y por extensión de 

Mexicali. En una primera instancia se dio de manera natural en la forma de ·algunos.iinprovisádos 

asentamientos junto al Río Nuevo. para posteriormente darse formalmente sobre ·lo que fue el 

prin1er trazo de la_ ciudad. La primacía del uso de _suelo habi_tacional se refleja en el. primer trazo, 

en la forma y tamaño de los lotes de ese primer· acomodo ·geométrico y en los . registros de 

propietarios yde.s~s construcciones en los inicios dela dudad que llega hasta nosotros gracias al 

levantamiento él~ información de 1904 ya antes señalado; .Tenemos entonces que se nos muestra la 
- :--~ \ - . ,"; -- " 

vivienda; er,i Ia-:realidad de esos años de Mexicali; corno el elemento principal de la escena urbana 

y de. la vida de esa primera etapa de la ciudad. 

En el aspecto de los materiales de construcción tenemos dos claras orientaciones. Por un 

lado las viviendas construidas con materiales extraídos ·del propio suelo, como el :.adobe, la 

cachanilla y el tule, todos con características aislantes, i.decuados para el .ext~emC>~~~~lirim local. 

Por otro lado la utilización de madera de pino, proverti~~te, de los aseriadéro~;d'e(¿~ntro de 

California y traída por el ferrocarril, la cual era destinada a ofi~i~a_s; b~d~g~~ /e~ :J~n~ral a las 

instalaciones de las compañías nortearncricanas.64 '· 

En lo que a tipología se refiere, desde su aparición, ia vivlen°da: (!n el cé~tro C!;;¡~ ciudad ha 
,_- - - -·- .. --· " . ' -. - - - . 

ido evolucionando, adquiriendo diferentes formas ·y característicás,· definidas de manera muy 

importante por SUcr~1a:l::ión/con otros usos de suelo. Esto la ha id~ llevando, de su papel 

protagónico original, hasta el extremo de una presencia marginal. De las residencias de los 

pioneros de la citJdad: a los anónimos residentes del pre~ent,;, habitadores de deterioradas casas en 

los callejones de se_rv-icio, e incluso de miserables cuartos de hotel, transformados en vivienda 

semi-pern1anente. (Fig. 32.) 

' 

64 Pedro F. Pércz y Ran1írc7._ ••J>anoramn de Mcsicali 1915-Jff• En Panorama J-list. de B. C. UABC. 
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Hay sin embargo otros casos lejanos a los extremos descritos, donde debemos señalar unas 

cuantas residencias ubicadas discretamente al centro de las manzanas, así como varios edificios de 

apartamentos en buen estado, aparentemente destinadas a estratos socioeconómicos medios. 

Fig. 32.- Hotel usado c.:01110 
vivienda se111i- fija. 

1:010: Autor. 

2.3.- Dos momentos de la evolución histórica del trazo urbano del Primer Cuadro, y su 
relación con el uso de sucio habitacional. 

2.3.l- 1902, El primer trazo. 

La influencia de la planeación urbana norteamericana, se hace presente en el primer trazo 

de la ciudad de Mexicali el cual se debe a los oficios del ingeniero norteamericano C. R. 

Rockwood. y data del año de 1902. Las referencias geográficas para el inicio de la ciudad fueron 

los monumentos 220 y 221 de la línea internacional la cual_ obviamente desde ese momento se 
- -

transforma en la referencia y limite de naturaleza política, inelu"dible para la definición física del 

crecimiento de la ciudad por el norte. De la misma manera_e,l-ri<;>·Nue~o;_pero este como limite de 

tipo geográfico-físico, lo es por los lados oeste y sur. Los p~;,:to's-de i.ibic~ción referidos, aparecen 

desde el mismo contrato de compraventa de los terrenos' ~Ja' s~- urbanización por parte de Sr. 

Antonio H. Heber el 17 de octubre de 1902, de lo que en.elfiituro sería Mexicali. 65 

65 Padilla C. Antonio Op. Cit. 1991. Pág. 183. 
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En esa primera _distribución de la ciudad, es clara la desconexión_ que hubo. entre_ el orden 

urbano propuesto y_ la vía del ferrocarril. La ubicación definitiva del eje _del_ tren de_nota que al 

momento del trazo de_ Mexicali se desconocía por donde pasaría la vía, pues tras -su construcción, 

esta irrumpe en. el. poblado, rompiendo abruptamente su orden formal y'. ful-iciC:11,:U:1;: generando 

discontinuidad en las ·calles. Esto en el futuro inmediato no pudo ser resueiti::>, i:;~i-sisÚ6ndo los 

problemas en los éruces de estas calles con la vía y su derecho. Aun hoy, soh:i-Cionadas estas 

intersecciones la presencia del eje :ferroviario sigue siendo violenta, dividiendÓ ~:~ d6s zonas el 

Primer Cuadro . 

.,.. ••• -"'o .. .,..., 
MEXICALI 

Flg. 33.- El primer lra=o de 
Me.xica/i. 

Fucnlc: Mc:dcnli unn Mistorin. 

Los ejes que orientaban esta primera disposición de Mexicali sobre _el terreno, tenían una 

orientación con un :franco norte-sur en un sentido y este-IJe~te• ·_en ,-.~Lo~ro:, por lo cual para 

relacionarse con la línea internacional, que corre también éste~C>este pero con una leve desviación ' -_ .,.,:.,-.·e: . :'··. , ' . -'~-- ' .. : - _" '. 

sur-este, se trazaron las primeras manzanas con fo~11~3-~~apezoidal;'~absorbiendo el desviaje entre 

ambos ejes y sirviendo de articulación entre ellos. Se ubi_can además una serie de plazas paralelas a 

Ja línea divisoria que :funcionaban como zona'. de ·amortiguamiento entre los dos países. Esa 

urbanización original consistió en tan solo Ja _lotificación, pues realmente los terrenos se vendieron 

casi rústicos ausentes de todo los servicios, siendo estos de forma rectangular, con un frente de 15 

m. por 60 m. de fondo. 

1_1 r..; A, r ... 1 
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Resulta de suma importancia para apoyar algunos 

de los supuestos de este trabajo, la orientación de dos de 

las calles de ese primer trazo, como son la calle Del Río 

y la Av. Internacional, ambas dispuestas de manera 

diagonal al resto de la parrilla, alineándose respecto al 

margen derecho del Río Nuevo. Se debe hacer notar que 

ambas calles generaban frentes. en los lotes que daban 

hacia ellas, provocando a su vez una fachada de la ciudad 

hacia el río, dándole importancia, su lugar y una 

dignidad que en el futuro perdería. 

t 
..,.9 • ,....I•c1"q...,. 

MEXICALI 
Baja Californio Mex. 

1 ......... _ .. _ 

Gi4AWllW"'lll ·-

.. ~ucnle: Mcxicnli una l-listoria. 

Fig. 34.- Re/aclón del prit11er tra=o de 
A-le:-cicali con la =ona del río Nuevo. 

A finales de 1904 la federación solicita un censo para calcular las indemnizaciones que 

hubiera tenido que cubrir en caso de acceder a la propuesta estadounidense de dejar libre de 

construcciones 300 metros a cada lado de la frontera, lo que de haberse llevado a cabo, hubiera 

terminado casi por completo con el entonces incipiente Mexicali. Gracias a este levantamiento de 

datos, sabemos que para esas fechas la población era de 197 habitantes agrupadas en más o menos 

60 familias. Las edificaciones consistían en 27 casas, 3 cocinas, 1 horno panadero, 2 cantinas, una 

carnicería, una fonda y una casa más, que funcionaba como hotel66
• La mayoría de las 

n1encionadas construcciones se encontraban sobre la calle Ramón Corral (hoy Av. Leyes. de 

Reforma). Es notable como el habitacional era el uso de suelo generalizado, el cual estaba 

estrechamente ligado al comercio (en algunos casos en el mismo edificio) en su mayoría enfocados 

a satisfacer las necesidades de trabajadores, como por ejemplo, los del tendido de la vía de 

ferrocarril. 

66 Padilla C. Antonio y Piilera R. David, Op. Cit. Pp. 189-190. 
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2.3.2.- 1906, un nuevo trazo. 

1905 y 1 906 son los años de las inundaciones del valle de Mexicali, debidas al 
-.·.-·, . . 

desbordamiento del Río Colorado durante algunos trabajos 'de canalización .Y:control de su flujo, 

los cuales coincidieron con crecidas y avenidas extraordinarias deI.ITlisrno~íC>}-porlotanto•de sus 

afluentes. Unos de los efect~s urbanos mas drá~tici~ .i~e-~ll'~:Ó,~~1~ic~1Ii;'~?:~í~;~e ''tales 
inundaciones, fue el desbastam1ento de poco mas;de'la·mttad·de~los .. terrenos:.que, aparecen en el . . " , . , ~ . . . . ..- . .. .. . ... ,. .· ." - - ., 

lado oeste del plano de Rockwood, donde precisamente:·~í.lrgiÓ'cl'núcleo originaltLa'margen 

derecha del Río Nuevo se desplazó hacia el oriente c;si 'ibedÍo' kilé>metr~/de~inífc;1i'déi incluso las 

instalaciones del ferrocarril 

No se tiene constancia documental del. nuevo trazo que tuvo que realizarse tras la 

destrucción producida por las inundaciones, sino hasta el plano producto del levantamiento 

realizado en 1926, (Fig.32) 

Fig .. 35 .. - El nuevo tra:o de Me."Cicali 
tras las inundaciones de 1906. 

l"ucntc: Mcxicnli una 1-listorin. 

En este aparece el P. Cuadro casi como lo conocemos actualmente, dándose las diferencias 

principales en las intersecciones entre las vialidades y la vía del tren, y en las banquetas a lo largo 

de esta, la cual seguía siendo un obstáculo para el movimiento de vehículos. Parte de este derecho 

de vía, se transformaría posteriormente en el Blvd. A. López Matees, una de las principales 

vialidades de la ciudad. 
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Fig. 36.- Sección central 
del tra:o de 1906. ·con los lotes 
destinados ~I co'n1ercio .. 

Fuente: Mcxicnli unn J listorin. 

TESIS DF. MAESTRIA 

En el plano se puede notar que los lotes de las manzanas 5 y 6. según la nomenclatura, eran 

de dimensiones mucho más grandes en comparación a los demás (Fig.36). Esto nos permite inferir 

una especialización y la clasificación en el uso del suelo, pues el destino de estas áreas 

seguramente era el comercial, esto por su ubicación mas directa con la garita internacional y:con 

las instalaciones del tren, así con10 por su tamaño. La relación entre estas manzanas Y,,:el f~.rrocarril 

tendrían una influencia directa en el equipamiento que allí se instalaría como por ejemplo 

estaciones de can1iones foráneos, hoteles y demás servicios para viajeros y visitantes. 

Otra característica iinportante es la relación de este 

trazo con la nueva ubicación del río Nuevo tras las 

inundaciones de 1905. Con el recuerdo aun fresco' de estos 

eventos, el trazo en vez de dar fachadas hacia el río, como 

sucedía en el trazo que le precedió, ahora generaba una serie 

de callejones que más o menos seguían el perfil del río. 

Hacia estos callejones los lotes daban sus frentes, dejando 

las espaldas para el río (Fig. 37). Se inicia así un proceso en 

el que, buscando protegerse psicológicamente del río, se le 

ignoró, tornándolo un patio trasero con el resultado del 

deterioro de su ambiente. 

1-~ucnte: Mcxicali unn J listoria. 
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2.4.- Relación de la vh•icnda con otros usos y funciones urbanas importantes en el sitio. 

2.4. 1 .- La vivienda y su relación con la actividad comercial. 

Desde su origen, el Primer Cuadro ha tenido un uso de suelo de tipo mixto, cuestión que 

tuvo que ver con las circunstancias de la aparición de la ciudad, al empezar a generarse como 

núcleo urbano, donde lo que se buscaba era satisfacer ciertas necesidades comerciales y de 

servicios que ya tenía el Valle de Mexicali y su importante desarrollo agrícola. Aquí empieza a 

darse esta estrecha relación entre yiviendas y comercios. 

Algunos casosJl·~:a-}~;~~i;¿·fivicnda-comcrcio. 
~-,_-;·¡j',·:,·_· .. ~t;.'.' <:"> 

:•:, '. : .. , :" ~: .~ ' : ' . ' . -

Este mencionado'· lazo entre comercio y vivienda ha ido cambiando y evolucionado a lo 

largo de la vida dél<sii:ib/1Tl~nifestándose en diversas formas: Así tenemos l·a vivienda de los 
.-. ,' ', 

propietarios de algunos negocios, como el caso específico de algunas familias chinas que desde 

muchas décadas atrás allí viven en los centros de las manzanas del tradicional barrio de la 

chinesca, o el caso de la .vivienda de algunos trabajadores y empleados de los diversos comercios, 

que viven hacia el perímetro del centro, en las zonas urbana y económicamente mas deprimidas. 

Uno de los casos interesantes de la relación vivienda-comercio, se da en el del conjunto del 

Mercado de las flores sobre la calle México. Allí los dueños y empleados de las florerías que 

componen el mercado, han construido de manera poco 

planeada y con .ROCO presupuesto, unas improvisadas 

viviendas que con el tiempo se han ido consolidando en su 

uso, pero no en su imagen ni presencia urbana. Las casas 

haciendo mancuerna con comercio tampoco han escapado 

al deterioro. En el ejemplo, una dinámica comercial 

estable, no se ha reflejado en la calidad de sus 

edificaciones; ni las comerciales, ni las habitacionales. 
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2.4.2.- La vivienda y el paso entre México y los Estados Unidos. 

La población en1igrantc que no logra pasar a los Estados Unidos con frecuencia intenta 

quedarse en la ciudad. Con las dificultades de integrarse de manera adecuada- a la-- economía 

urbana, y su circunstancia de no ser sujetos de crédito en programas de vivienda de interés social, 
. - -; ...... ···. 

recurre al arrendamiento. Sus restringidas posibilidades cconómicas;:J_ÓHe~ario"éopCio11es ~orno 
las que ofrece el Centro de Mcxicali, con viviendas de tipo de las:Üamadás'-~·C:uárterias',~;.de renta 

aparentemente "barata" al menos para estancias cortas. Una sit\.ial::ió'ri qJ~'difi~Ütt~ Í~ a¿C:~~ibilidad 
de vivienda de rentas bajas; es el que los propietarios de J~~'?á·~~~~¡-~i<::tica~~;:¡¡~- orlll~ ~ los 

arrendatarios a desocupar las ·viviendas con el objetivo de iri¿~érri~nthr las rentas; C:ir~~ristancia 
bajo la cual, a la población: d_e menores recursos no le queda, IT!ás -remedio que replegarse a otras 

zonas de la ciudad mas empobrecidas. 

En el sitio de estudio la vivienda de renta se ubica_ en cantidad, muy por encima de aquella 

en la que los habitado~es son los propietario~ o ejercen ot_r~s'ti~o-s d~ tenencia. Es común encontrar 

casas que en su origen fueron pensadas: ccimo ~lvic~ct'as_ u~ifamiliares, las cuales han sido 

subdivididas, transformadas y adaptadas _ para su renta. Esto porque definitivamente el 

arrendamiento como opción para satisfacer la fuerte demanda de vivienda de la población de 

escasos recursos es además un negocio bastante rentable. 

UN A r~1 

Fig. 39.- El cerco de 1nal/a refor=ado 
es el obstáculo a salvar por los aspirantes a 
indoc11111entados. y que los tran~fonna en 
inquilinos 1e111pora/es del Pri111er Cuadro. 

ló"oto: Autor. 
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Los patrones de tenencia y propiedad de viviendas que mas frecuentemente.se presentan en 

el Primer Cuadro. los cuales a su vez tienen manifestación en las tipologías arquitectónicas 

predominantes son: -los ·cuartos -de renta, la vivienda multifamiÚar; los'-ripartarnientos, . . ,_ . - . , __ ;, ,.: 
los 

'.··: . . ' 

vecindarios y la-vivienda'lmif'amiliar. 
· .. :;. ~ -~· - .. "'~. ' .. :/ . .. : . ' 

En el pr¡;_...;~~ Cuadr<l- no obstante los cambios en el uso de suelo a otros supuestamente mas 

rentables que la vl'.v'i~~da, se sigue presentando posibilidades de casas renta económica, aunque 

cada-vez en menos cantidades. Estos cambios colocan en peligro la existencia misma del uso de 

suelo habitacional, una de las funciones mas importantes. y proveedora además de actividad y 

vida continua al lugar. 

Folo: l\utor. 

Fig. 4fJ.- Un t{ien1plo de! 
vivienda tipo c11arterit1. 

l,;-olo: Autor. 

Fi¡:. 41- Una vecindad en 
el callejón Lerdo. en el perímetro 
deteriorado de viviendas del P. 
ruadrn. 

La vecindad es una tipología de vivienda que se hace presente en todo el Primer Cuadro 

(Fig . .//). La idea original del planteamiento de este modelo era la de alojar la mayor cantidad de 

personas_ por habitación, reduciendo sus áreas· a pequeños cuartos redondos. La construcción de 

dichas. viviendas, tradicionalmente involucra proble~as. dé'.: ventilación, iluminación, uso de 

materiales perecederos, sistemas sanitarios comunes entre otros. Una de la finalidades del 

propietario·'~ra la de edificar a bajo costo, una construcción de la que pudiera sacar máximo 

beneficio. 

U Nt=• ;-.,1 

64 

TESIS CON 
"FALLA J2E :JR1GEN 

MAESTRIA EN DISENO AROUITECTONICO U.ABC 



LA VIVILNDA EN EL P!<.lrvH:J<! CUAUf-!O DE MEXICALI 

1FSIS DF rJIAF~.TRIA 

2.5.- La vivienda en el contexto inmediato al Primer Cuadro. 

2.5. J.- La vivienda de la Segunda Sección. 

La Segunda Sección recibió a habitantes con posibilidades económicas~· asentándose 

principalmente sobre la hoy Av. Leyes de Reforma, donde actualmente podemo~, seguir, admirando 

algunos ejemplos de casas habitación de los 20's y 30's, normalmente c;ri~ri~:'cie~'~riéÍ~ra de la 
:: .: ·: :- ••• ,. '1' ~· , ' • ' '. : •• ,,., :·" - :: • ••• • .. : • : : ' 

morfología conocida "bungalow", las cuales fueron importadas ínteg~d~é¡:}í;:'(:Pr~y-~ct~;e incluso 

los materiales) de los Estados Unidos. La imagen urbana que se obtenía, era, muy similar a la de 

ciertas zonas de la ciudad de Los Ángeles en California, donde las altas y esbeltas pálmeras,,en 

conjunto de las casas elevadas sobre el nivel del terreno y con un pórtico al frente, componían el 

paisaje. El segundo cuadro de la ciudad dio asiento a las primeras residencias de Mexicali, algunas 

de las cuales hoy siguen dando carácter al sitio y definiendo su imagen urbana. 

Fig. 42.- La Segunda Sección de 
AJexica/i en la actúa!idad 

Foto: Autor. 

Otras vialidades: importantes para el desarrollo del Segundo Cuadro en sus primeros años 

fueron la Av. Madero y fri ~Av, ,'Alvaro Obregón. Esta última espacialmente tenia una gran 
;: : .- •;.--·.-

trascendencia para la, zona,, Úl·terier como remate el terreno donde en el futuro se edificaría el 
; • ,o•; 

palacio del gobierno estatal, (Hoy, el edificio de rectoría de la Universidad Autónoma de Baja 
, , 

California), sin embargo las casas habitación nunca se multiplicaron en cantidad suficiente sobre la 

Av. Álvaro Obregón, corno_ para• consolidarla como zona de vivienda (aunque originalmente su 

destino era ese). por el contrario alguna~ ca5a/~6clierori sus edificaciones a otros usos de suelo, 

generando un núcleo de servicios profesionales desde los cincuentas hasta la actualidad. 
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2.5.2.- La vivienda de Pueblo Nuevo. 

Si bien Pueblo Nuevo queda totalmente fuera de los límites de Primer.Cuadro, tanto la 

relación geográfico-física entre arnbos, como su evolución histórica paralela, hacen importante al 

menos asomarse y ver que pasa con la vivienda en este sitio. 

Pueblo Nuevo en sus inicios era " ... un áse.:it~miento al margen del Río Nuevo, su 

consolidación estuvo fuera de cualquier acto organÍ~a~~ y legal, ya que fue costumbre en dicho 

sitio tomar posesiónsin mediar·ningún cl'.>llt.ra.to ... " 67 No fue sino hasta 1918, que legal y 

oficialmente aparece la col6ni~ Pueblo Nu6~i:; b61locida originalmente como Tercera Sección. 

Fig. 43.- La. colonia Pueblo Nuevo presenta 
11111chos lugares' con'. viviendas c11nbientab11ente 
degradadas· 

Foto: Autor. 

Esta. zona. nunca ha podido consolidar su ambiente. De manera histórica ha sido conocida 

como una zona deteriorada de la ciudad, con problemas de servicios como el pavimento. Incluso su 
- . ·.- --·=· 

nombre lo ha adoptado la comunidad, para reconocer a buena parte de la zona poniente de la 

ciudad, heredándole tal carácter de pobreza a toda esa región de la ciudad. 

El decaimiento de este sitio, en lo que a sú\iso habi.tacional se refiere, se puede constatar en 

la reducción del número de viviendas ocupadas. Ya q~~de.)980,a',1990, la,ciiidad aumentó en un 
,·· ,: . ,:· -··;·;4{'·~·¡~·)i;,:;·-:~i-~~,)_,,:;;.;'~<4J.JV~·~;-.~.~~~~::·:.,;:~Í" :;;:_.·;_.¿7;q; :·:,:·.:-; 

43.8 % el total de viviendas habitadas. en tanto que ene Pueblo 1'1l1eyo fºl" su' lacio, se redujeron en 

un 22.9 %, lo que hace evidente una modificación e~ ~{~'s:;'.~~;;~;i~Í~ ten e~~e~ífico la salida de 

habitantes del sitio.68 

67 Snmnnicgo Lópcz. Mnrco Antonio. En: I'v!cxicnli Una Historia~ -1991. Págs. 283-284. 
68 Inst. de lnv. Soc. UABC. Alternativas de estrategias para In renovación urbana de Pueblo Nuevo. 
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LA VIVICNDi\ f t-J FL F-~1<.1r ... 1r::f< CUAOl~O DE rvlEXICALI 

Tr-SIS í..JF. MAFSTRIA 

2.5.3.- La vivienda de la zona del Río Nue'\'O. 

Por su parte en la zona del Río Nuevo, no es sino hasta mediados de los sesentas que se da 

un trazo urbano y una lotificación. Específicamente en el tramo que correjurito al Pri1ner Cuadro, 

dando lugar a lo que se conoce con10 el fraccionainiento Río Nuevo, del cual se construyeron 

algunas viviendas dispersas de tipo unifamiliar, ubicadas específicamente en la ladera que une este 

lugar con el Pri111er Cuadro. 

Foro: 1\utur. 

Fi¡,:. 44.- I "il·h:mlas en la ladt!ra <¡lit! 
une la =ona clt!I río L'Oll el Primer Cuadro. 
A 111u¡111.! t.!.\· ta ima~e11 se presenta en 1111u.:hos 
puntos u todo lo /urgv del paso riu Ntu.!\'o por 
la ciudad 

f<~oto: Autor. 

1:-;g. 45.- Los cundoulinios A1ontealhán. 
Un intento de desurrollo for111e1/ de la =ona del 
río Nuevo con uso habitacional. 

Por otra parte, a finales de los sesentas se construye un conjunto habitacional tipo 

Multifamiliar denominado Condominios Montéalbán, con_fuÍlto"formado por 128 viviendas, el cual 

resultaba una novedad para la ciudad por el tipo , de régimen de propiedad con el que se 

comercializarían los departamentos. 

UNAM 
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2.6.- Can1bios en las estructuras sociocconúmicas del Primer Cuadro, en función de sus 
transfonnacioncs urbanas en los años 50's y 60's y sus repercusiones en la vh•icnda. 

2.6.1.- Modificaciones en los 60's al trazo del Primer Cuadro. 

Los cambios que se han dado en las últimas décadas en la geometría urbana del centro de la 

ciudad, han tenido como sus motivos principales la circulación vial y la apertura al uso urbano, de 

mayor cantidad de sucio. 

El evento mas importante en este aspecto que se ha dado en el Primer Cuadro en los 

últimos tien1pos, se presenta a fines de los sesentas, con la apertura al tránsito del Boulevard 

Adolfo López Mateas, importante vialidad que une diagonalmente el noroeste. con el sureste de la 

n1ancha urbana. 

Fig. 46.- Un tramo del Blvtl. A. 
Lópe= A/ateos afina/es de los 60 's. 

Fuente: Fotogramctrfu oficinl 

El arroyo de esta vialidad, lo confom1ó parte del derecho de vía del ferrocarril, 

restringiendo el paso del tren a un camellón central. Esto permitió la presencia de la calle y la 

posibilidad de ampliar generosamente las banquetas. Esta vialidad, se .convertiría en el eje 

principal y colu111na vertebral de la ciudad en términos .de· movimiento de vehículos. Las 

subsecuentes transfommciones relacionadas con el tránsito. en el centro de la ciudad, se dan 

tainbién en relación a este boulevard, específicamente en lo que se refiere a su relación con el resto 

de la retícula viaria, dándose diversos can1bios en las intersecciones;.:·-------:-::-::-::----, 

TESIS r;c;~J 
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2.6.2.- Consolidación del Primer Cuadro como centro de comercio regional. 

Las nuevas y mejores posibilidades de comunicación que permitió Ja apertura al 

movimiento vehicular del Blvd. A. López Matees. generaron un verdadero repercutieron 

directamente en el aumento de la actividad con1ercial del Primer Cuadro, consolidándose como 

centro de comercio no solo para Ja ciudad sino para toda la región. Esto se vio acompañado, 

además. con Ja intensificación de Ja vida del sitio en su uso con10 espacio público y de convivencia 

para Ja ciudad. 

Es un mo111ento brillante en la historia del Primer Cuadro, como en su momento los fueron 

algunos años de las décadas de Jos treintas y de Jos cincuentas. Comercialn1ente aparecen grandes 

almacenes y tiendas departamentales, que darían una nueva imagen. principalmente a Jo que 

anteriormente había sido el ámbito de Jos patios del ferrocarril. 

Fig. 47.- El Pri111er Cuadro tuvo 
una larga época de esplendor econó111ico 
desde los a11os treintas ha.~ta principios de 
los setentas. Dis111in11ida pero hasta hoy 
sigue conservando un 111ovil11iento 
co11wrcial i111portante. 

Fulo: Au1or 

/ 

El otro aspecto en que influyeron los cambios en el trazo. fue la apertura de sucio útil, sobre 

todo en las zonas de nmyor actividad. En terrenos ganados y definidos por esas modificaciones al 

trazo. aparecen elen1entos del con1ercio con10 el increado de curiosidades dcno111inado Escainilla. 

además de improvisadas tern1inales de can1ioncs así con10 i111provisados estacionan1ientos. Para 

estos dos últimos usos, se necesitó cerrar algunas vialidades, con la consecuente afectación al 

tránsito de vehículos. Otras calles se acondicionaron y cerraron aunque de forma pasajera para ser 

utilizadas como zonas peatonales. 
TESIS r.n~r 
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Ll\ VIVIENDA EM EL Pl<!l\1Eí~ CUADP.O DE ME.XICALI 

2.6.3.- Plusvalía de terrenos, cambios en el uso del sucio y marginación de la vivienda. 

El primer efecto que la "bonanza'" comercial del Primer Cuadro acarreó, fue una plusvalía 

en sus terrenos. Esta plusvalía se ordenó físican1ente con esque1nas concéntricos a dos niveles. 

El prin1ero, se dio de la zona central del Primer Cuadro hacia su perímetro. Los precios más 

altos correspondían al ámbito del Blvd. Adolfo López Mateos y hacia el norte, de aquí los precios 

empezaban a descender hasta sus mínimos en, los límites del centro de la ciudad, a saber al 

poniente el borde con zona del río Nuevo, al sur en la zona del mercado de abastos Braulio 

Maldonado y al oriente el borde con el dren 134 (Figuras 48), 

Fuente: Dibujo sobre futogramctria olicj¡1l 

Fig. 4811.- Sección del perbuetru 
habitacional del Prilner Cuadro que se fue 
fonnando por el proceso ele .'Htslitución de 
vivienda por co111ercio, uh/igando a la 
vil•ienda a 111c1111enerse en terreno.\· aislados. 

·, ·: ...... : ~ ¡. ! ¡ ) 1 ': : 
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1:010: Autor 

Fi¡:. 4Hh.- I ·¡\'l·enclus por la 
calle Teotiltuaccrn, en el perÍ111e1ru del 
Pril11er Cuadro hacia el Río 1V1te\'O. 
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LA VIVIE.NDJ"-. Cr-J El Pl~Jri.1ER CUADRO Dti. rv1EXICALI 

TFSIS OF MAESTRIA 

El segundo nivel se daba por manzana. pero era de carácter- inverso. En este,. eL perímetro. 

por sus posibilidades co111erciales. tenía los precios mas altos y estos disminuían hacia el centro de 

las n1anzanas. donde por lo mismo empezaron a ubicarse improvisados estacionamientos, servicios 

con10 talleres mecánicos y por supuesto vivienda (Figura 49) 

Fig .. 49.- Vivienda en el callejón 
Iglesias, rodeada terreno adaptado co1110 

estacio11t1111iento. 

Fnto: Autor 

En el caso espccilico del borde del Primer Cuadro que da hacia la zona del Río Nuevo, la 

relación que se dio entre cstos dos ámbitos fue definitiva para caracterizar el uso de esa parte del 

perímetro del centro de Mexicali. En primera instancia el can1bio que se presentó entre los trazos 

de antes y después de las inundaciones de principios de siglo, donde en _el primer trazo, el Primer 

Cuadro daba su cara a la zona del río y en el segundo se volteaba -ignorando el lugar. Con el 

recuerdo en la me111oria colectiva de las repercusiones que tuvieron en la zona las iÍlundaciones de 

1905 y 1906. las casas aquí asentadas dan la espalda al río, cuya zona empezaba a experimentar un 

proceso de deterioro ambiental resultado del abandono y negación:_del·-mismo por la ciudad y sus 

habitantes. En estos bordes se presentan casas que se fueron_ dando al margen de la retícula del 

trazo oficial del centro. respondiendo al perfil quebrado que de-manera natural establece el río (de 

la misma manera como lo hace el dren 134). En algunos casos se puede suponer incluso un origen 

de tipo irregular en lo que a tenencia de la tierra se refiere, pues la lotificación no tiene una lógica 

clara, y se encuentra fuera de las ordenanzas del crecimiento de la ciudad en el momento de su 

aparición. 
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LA VIVIENDA EN EL PRIMEH CUADRO DE fv1EXICALI 

TESIS DE MAESTRlí"I. 

Durante los setentas, hubo un nuevo desplazamiento de actividades y de. población, debido 

a la creación de un subcentro urbano que recibió el nombre de Centro Cívico y Comercial de 

Mexicali. En el se· concentraron servicios a nivel ciudad tales como. equi¡)amierito;,de .·salud 

(institucional), de administración pública en sus diferentes· niveles••y d&:!>tipo ·financÍ~~o:· A lo 

anterior se sumaba la aparición de centros comerciales portodaia ciudad. En cortjttnto gef1eraron 

una fuerte presión sobre el Primer Cuadro, a lo c~als~ si.uri,ab~'un:;fr~c,o'.prC>~e~() de deterioro 

fisico que ya experimentaba, originado por su mo"imi~nto 'é:'óme~ciai depri.:J.iido.>Todo. esto tuvo 
' ",. 'e',, •-. ,, - .. , ·'- · ·,.' <'.·· '\ .·r- ' 

fuertes repercusiones en la vida comercial delPrime~_CÜadro que hasta.la actualidad nóhan. podido 
.. , . --- ' .. - ' -_- - . . " 

revertirse. 

La afectación al comercio, tuvo influencia en todas las estructuras ·del .Primer Cuadro 

incluyendo la habitacional, Si a esto se agregél que el Primer Cuadro, en el contex,to de la ciudad, 

ha tenido de. siem~re -.valores del sucio m~y altC>s, se puede definir uría situación, en la cual 

resultaba. cada vez:: mas difícil acceder a vivienda en la zona, trayendo consigo Ja .salida de 

habitantes.d~llÚ~~r; .. 

. En: resumen, que esta dinámica de.Ja población, se tradujo en una disminución del número 

de.reside~~es;.; ~sto a su vez en la baja del.índice de ocupación del suelo para uso h.abitaeional, asi 

conio e~ ~ii ciet~imento en la calidad del ambiente, manifestada por el aba~dono de lo~ inmuebles y 

su inexorable destrucción. Este fenón1eno no es exclusivo del Primer Cuadro, sino una 

peculiaridad en la evolución de las áreas. centrales de diversas ciudades de nuestro país y del 

extranjero. "Áreas centrales tugurizadas con equipainiento obsoleto e inclusive se111iabandonadas 

con usos esporádicos para depósitos o actividades no residenciales, son utilizados aden1ás, por una 

población flotante de empleados, o vendedores ambulantes que usan el ce_ntro histórico, pero que 

no viven en él.~'69 

69 Varios Autores. Centros Históricos en Américn Latina. Pág. 16. 
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LA VIVIENDi\ EN E:;L PHlr..rlU-<! CUADRO DE. MEXICALI 

TF.SIS DE MAESTRli--.. 

2.7.- Importancia actual de la vivienda del P. Cuadro expresada en términos mensurables. 

Además· de mostrar Ja importancia que desde diversos puntos de vista el uso de suelo 

habitacional tiene para Ja vida y Ja actividad de la zona central de .la ciudad y por extensión para 

toda en su conjunto. es n1enester detnostrar su in1portancia per-'sé, expresada a través de los 

valores absolutos de algunas de sus características, en concreto haciendo referencia a aspectos 

cuantificables, donde los datos aporten la base para la afirmación de la trascendencia de la 

vivienda del centro de la ciudad. Realizado esto, estaren1os en posición de completnentarla y 

enriquecerla con Ja participación de la vivienda en otras de las variables que conforman el 

ambiente urbano del Primer Cuadro. específicamente datos demográficos y de vivienda del centro 

tradicional de Mexicali en comparación al total de la ciudad. 

El Primer Cuadro de In ciudad dentro del AGEB70 007-6 de estudios estadísticos. 

El P. Cuadro queda inscrito totalmente en· el AGEB 007-6, el cual abarca, aunque en 

mínima cantidad, áreas más allá del perímetro oficial del centro; en específico Ja sección de la zona 

del río Nuevo que va, del eje de su cauce hacia el Prin1er Cuadro, y de la línea internacional hasta 

el puente Colorado. Gracias a las características de particularización (desagregación) geográfica de 

la información de los censos de población, es posible realizar un análisis intra-urbano por AGEB, 

por lo que se ha podido manejar de manera aislada e independiente Ja información correspondiente 

al Primer Cuadro. Las fuentes que se han utilizado, y de donde provienen todos los datos que de 

aquí en delante se muestran. son el censo e 1990 y su complemento del conteo del 95. 

70 Los AGEBs o Área Geocstudística Búsica. según lNEGI. constituyen In unidad elemental del marco GEO-cstadistico. 
Su perímetro esta n.:prcscntm.lo gem.:rnlmentc por calles. avenidas. brechas y. en ocasiones. por rasgos flsico nnturnles y/o 
culturalcs. nurrnalmentc reconocibles y pt.:rdurubles en el terreno. Con base en sus caracteristicas. las AGE13 se dividen en urbanas 
y rurales. Las urbanas. como lu que específicmnente nos ntmlc. se definen como el áren gcogr.ificn de que se encuentra dentro de 
unu localidad (incluycndo todas las eabeccrns numicipnles nmyures o menores de 2500 hubituntes) integrmJu por un conjunto de 
n1anzanns edificadas y ddimitaúu por cnlles y nvc.:nidus. cuyo uso de sucio no es fOreslal ni ugropecuario y. que partiendo de un 
punto. presenta continuidad tisica en todus direcciones o. en su caso. sea interrumpida en fornm notoria por terreno de uso no 
urbano. 
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LA VIVIEMD/\ EN L:L fJHIMF:R CUAUí.tO DE fv1L XICAL.I 

Por conveniencia y para el n~as adecuado manejo de la información, estab_lecerem_os la 

convención de hacer equivalentes en definición territorial al AGEB 007-6 y el Primer Cua_dro. con 

base en que geográficamente son casi la misma zona. La diferenda estriba~en'que la zona del Río 

Nuevo que pasa junto a la Primera Sección no pertenece oficialrnente'a esta:~e-io~i:r~rrna parte del 

Ageb. Sin en~bargo.este ámbito que las hace diferir, tiene_una.estrecJ-Ía-:reláCión con._el Centro 
' - -·.. - --· "'. .. . .... - - - - . -· --- - ,. ... - _, -·'.~ . .- -·-" -- - --' - - ., - -· 

tradicional de la ciudad, además de que tanto por su reducido tamaño; co¡-;,"o por sLis cáracterísticas, 

difícihúente--p~clría considerarse, tanto para su estudio_ corno para su planeación y diseño, como 

una unidad independiente. 

Para facilitar la lectura del texto se útilizarán Jos diversos nombres que indistintamente se 

aplican a Ja Primera Sección de Ja ciudad, para referirnos al multicitado AGEB. 

'.1 N /'· r.1 

Fig. SO.- AGEB 007-6, el 
cual abarca íntegro al centro 
traclicio1u1/ de la ciudad de ¡\r/e..'\:icali. 

1:uc11tc: f\1apn promociom1I de f\1cxicnli con 
información Je INEGI. 

rrsE~r~ t,0~:-i: 

f ALhA·-·u~. ~hlGEN 
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LA VIVIENDA EN EL PHIMEH CUADRO DE MEXICAU 

TESIS DF l\;lAFE;TRI>.., 

2.7.l.- Aspectos demográficos y socioceonómicos de los habitantes de la zona. 

Información demognífica. 

Estos datos nos aportaran la información básica para definir el perfil general de la 

población que habita el Primer Cuadro de Mexicali, y empezar a conocer quienes viven en el 

Centro. 

El cuadro # 1, con la información acerca de la población total. nos indica que las 1; 755 

personas que viven en el Primer Cuadro, equivalen al .29 % del total de habitantes del área urbana 

de Mexicali. Esto es, hablando en nún1eros relativos, relacionando ciudad con zona de estudio, se 

nos presenta un núcleo de población el cual, desde esta perspectiva en particular, podría 

considerarse poco significativo. 

Cuadro t. Comparación entre datos de población y vivienda entre Mexicali y El Primer Cuadro. 

Mexicali. 

Porcentajes. 

Primer Cuadro. 

Porcentajes. 

Población 
(Área urbana) 

601.938 

1,755 
(.29 o/o de Mxli.) 

Fuente: Cens~ general de poblnción y '\.'iviCndn 1990. 

Total de Viviendas 
Particulares. 

135,732 

100% 

561 
(.4 1 % de Mexicali) 

100% 

Viviendas Viviendas 
Particulares Particulares 

Propias Rentadas. 

100.428 35,304 

74 o/o 26% 

134 427 
(. 13 % de Mcxicali) ( 1.2 o/o de Mxli.) 

23.88 % 76.11 % 

Sin embargo, si se. hace referencia al uso del suelo dominante en el sitio, por el que se 

reconoce al lugar exclusivamente como _un __ centró d_e comercio, y por otra parte si se considera la 

población del centro en núrne~os:a.bs()luto~;,; tenem()s _que las casi 2000 personas que viven en el 

Primer Cuadro son, de l~e~l10 ~uy Írnpc:,'rtante~. Si sehiciera la suposición de considerar al P. C. 

como un asentamie~~~ ind~~;11cli~l1tl!, extra;énclolo de Mexicali, y analizar esta población en 
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LA VIVIENDA EN EL PR!t-.,1EH CUADRO DE MEXICALI 

TESIS DE MAESTRIA 

función de la adicióndel artículo 1 O de la Ley orgánica de la administración,_p~~l:>l_i5_a_1nuni(!ipalde 
- . . .· ., .. _.. ' 

Baja California de 1995. donde se determinan los tipos y características, _de· _l_os,c:.centros de 

población en los municipios. estaría muy cerca de ostentar la categoría de c61oriia (c()ri-•un rango 

de 1999 a 499_9 habiHmtes) con las prerrog~tivas que e.stci impliC:~f'Í¿}~ S ¡.}rz .. . ~t'~;~i~_;:.• .. 

-Poi::_o~~a •• ~~d:. ~1~-- I ~'.~~~ ~~?d~\~~-'.~-~~j ~,n,t~ ,yi~f:h·.~i~.;~,~~tí~~~2J3~~~!i~J,~,~~g~:·, i~:·~~al: en 
ningún momento puede considerarse como una población desdeñable;i'por,lo'mismo tampoco se le 

·· · ""·, ·.··· · ... ·: ··:: -.')·: .:::- <i, ,-: ·:- -.'.':,- .. ·",: '.-::::::",.·. ·. ~·:·3/;, ::::t.::rr~·>'.·;¡~:·,.~;: · .. ::.~.': :" :~. ·,.1.-,-.:.r ... · .~:::;; ,.·J¿~.c;· ''.°'J··,;-.,~.:.~.·:,~~~¡¡~~h)z,~1\:,~:;;;~~:_.c.-_'ttf."',~-r~:):.;;:.,~}:~:r~r~,:.:.j~~·;,·f.{.rt: ~·;-·:;.. 
debería marginar,.como sin•embargo sucede, por.planes como 'el de __ désárróllo'de":lacií.idád;''.donde 

sin·· embar~o _e1 · ~.itio_e.s. --~~h§1~~7I;;~~é:l~~J~~~~~t~---SiT~~.tDi~g~j~~i~~~~r{1~ÍJt~~t~]~~~W~f #~~mas 
específicos de_ zonas refocionada!l ;con' el Primer. Cuadro'como el•del ·Río'·N"_uevo~' doride• igualmente 

se propone exclusivamente el d~~~i~~· ~~·fu~r'¿i~Ú pa~a •elÚ1s6-:cigl>~ti~ik;;; l~,F~ecciÓ'n cÍ~Í Primer 

Cuadro aledaña al Río;72 . ·<.J, .. 'F ··· . .,-:-. -.:· -,_._-:--·, ., .. · ·.>;: 
_., -. _.._;,··': - ... /.: 

Si comparamos las características ,de: la ¡:Íoblaci9n' re~i;.t"6rite ¡j(!' I~ iona de estudio con 

aquellas que presenta la ciudad en su COnjün,iC:i, tenen1"os que: el prime!'. cuadro aglutina, como se 

mencionó el .29 % de la pobl~ción totaÍ 'y b°L4 l % cÍe viviebdás, cJ;or lo que está muy por encima 

del promedio de habitantes por~ivie~d~ que tiene la ciudad) De un 4.43 'habitantes /vivienda de la 

ciudad, por un 3.12 habitantes/ vivienda delPrilTler Cuadro. Las vivie~das particulares propias de 

Mexicali en 1990. sumaban 100.428 eqüivalente:- al - 73.9 % de las 135, 732. de viviendas 

particulares en comparación al muy bajo 23:88 % que en la ~i~rria,';;laéió~ se da en el Primer 
. ,. - ·.··' · .. · ,- "- -

Cuadro, lo que nos habla de la frecuencia del árrencia01ie11to coilio modo de uso de las viviendas. 

Una característica importante de la ;p¿',;i~¿¡~gE_q~~ ~~~lde ~n la zona de estudio en 

comparación con la del conjunto de la ciudad, es)a ~re~~~ciia mas acentuada de personas de edad 

avanzada. esto bastante por arriba del prÓmecÚo 'dé 1a.•:ciudad; pues en 1990 mientras que la 

población total de Mexicali registró un porcentaje d~- 3:79 % de personas mayores de 65 años, en la 

zona de estudio el porcentaje fue de 6.66 %. 

71 Gobierno del Estado de B. Calilbrnin. Esquema de desarrollo urbano de In Ciudad de tytcxicnli~ 1994. 
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LA VIVIENDA EN EL PRIMER CUADRO DE MEXICALI. 

TESIS DE MAESTRii\ 

_Aunque no de manera tan _acentuada, otro tanto sucede con otros grupos de edades, donde 

desde el grupo de 15 años y mas, la diferencia de los porcentajes se va haciendo cada vez más 

grande. Esto nos sefiala una pirámide de edades de la población del sitio, la _cual estar formada 

principalmente por personas de edad adulta mostrada por el grupo de "18 años y mas" con un 64 o/o 

del Primer Cuadro por un 56.7 % de Mexicali. (Ver cuadro 2.) 

Cuadro 2. Edades de la población: 

Población 5Aflosy JSAflosy 18 Anos y 3!5°Aflos y 65 Ailosy 
Total. más. más. más. más. más. 

Mcxicali. 601,938 518,648 385,935 341,315 152,488 22,828 

Porcentajes de 100% 86.16% 64.11 o/o 56.70% 25.33 % 3.79% 
Mexicali. 

P. Cuadro. 1,755 1,508 1.239 1,135 567 117 
Porcentajes del 100% 85% 70% 64% 32.3% 6.66% 
P. Cuadro. .29% 

1:ucn1c: Censo general de población y viviendo 1990. 

* Nota: En el renglón sel'ialado como "Porcentajes del P. Cuadro", del casillero que contiene dos cifras, la primera 
corresponde al valor del Primer Cuadro y el segundo al porcentaje de la población del Primer Cuadro respecto a la de 
la ciudad de Mexicali. 

UNAM 
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_Por otra_parte, del origen de Ja población, si bien se podría suponer que en el Primer 

Cuadro. por Ja antigüedad del lugar, Jos habitantes nacidos en Baja Calif~rnia serían mayoría, no 

resulta ser así, lo cual puede deberse a las transformaciones propias del sitio como la evolución del 

uso habitacional a otros usos del suelo, Ja salida de los habitadores originales y la aparición de 

nuevos ocupantes de las viviendas que provienen de fuera (Cuadro 3). 

Cuadro 3. Origen de la población: 

Población Total. 

Mexicali. 601,938 

Porcentajes l. 100.% 

P. Cuadro. 1,755 

Porcentajes 2. 100% 

Fuente: Censo general de poblución y vivienda 1990. 

Información soeioeconómiea. 

Nacidos En La Entidad. 

387,648 

62.44 % 

853 

48.6% 

Nacidos Fuera De La Entidad. 

226,027 

37.55% 

902. 

51.4 % 

El porcentaje de Ja población económicamente activa del Primer Cuadro, es más alto en 

comparación conJá de Mexicali, lo cual se puede entender en función de las características de la 

población.por grupos de edades donde predominan los adultos y por tanto en posibilidad de 

laborar;.Po~csu parte los porcentajes tan bajos de personas económicamente activas desocupadas, 

tanto en el P. C. como en la ciudad son reflejo a su vez del bajo índice local de desempleo. 

Cuadro 4. Población económicamente activa: 

Población Población Población 
total. económicamente activa económicamente activa 

Población 
económicamente activa 

desocupada. 
4,566. 

total. ocupada. 
Mexicali. 601,938. 204,670. 200, I 04 

Porcentajes. 100% 34 %/ 100 % 97.8 % 2.23 

P. Cuadro. 1,753. 759. 743. 16. 

Porcentajes. 100 % 43.3o/o1100 % 97.9.% 2.1 % 
, _;¡,;. '.C·';;·:,,,·._;...:, '. ._'.;· ~ , • • - - . • • • . • -

Fuente: Censo general de: población y vivienda 1990. 
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De nueva. cuenta las características del Primer Cuadro como centro de comercio se ven 

reflejadas en. la. información estadística. Si planteamos el hecho de que n1uchos de los habitantes 

del Primer Cuadro. a su vez laboran allí 111ismo. podemos entender que la actividad preponderante 

de los habitadores del lugar sea específicamente en el sector terciario. 

Cuadro 5. Ocupación de la población económicamente activa por sector productivo: 

Población 
económicamente activa 

ocupada. 
200.104. 

Población ocupada en el 
sector secundario.73 

Población ocupada en el sector 
tcrciario.74 

Mexicali. 

Porcentajes. 
P. Cuadro. 

Porcentajes 

100 o/o 

743. 

100 o/o 

Fuente: Censo gcncrnl de poblución y vivicndu 1990. 

52.230. 

26.% 
106. 

14% 

104.999. 

52.5% 
586. 

78.9 o/o. 

De una forma similar sucede con las actividades que desarrollan los que viven en el sitio, 

donde comparando el Centro de la ciudad. en los que se refiere a empleados la diferencia entre 

ambos porcentajes es de casi tres puntos, y sobre todo acerca de los que trabajan por su cuenta. que 

muy posiblemente señale los que viven en el lugar y ahí mismo tienen su negocio, de la misma 

fom1a como ocurría setenta años atrás en las primeras épocas de la ciudad. 

Cuadro 6. Ocupación de la población económicamente activa por actividad: 

Mexicali. 

Porcentajes. 

P. Cuadro. 

Porcentajes. 

Población Económica-Mente 
Activa Ocupada. 

200,104. 

100 o/o 

743. 

100% 

Fuente: Censo gcncrnl de poblnción y vivienda 1990. 

Empleado Jornalero 
-Obrero. Peón. 
134,941. 23,348. 

67 o/o 11.7% 

517. 24. 

69.6% 3.2% 

73 Minería. extracción de petróleo. gas. industria manufncturcrn. electricidad. ngun y construcción. 
74 Comercio. Transporte. gobierno y otros servicios. 

_TESJC'.. ":"~ 
"FALLA ~il', 10.it!.l..TEN ! 
L-:.:.=-----------~ 

: i·J .' 

--------- --------

79 

t':V·I<~ l !~1:.-. L N DISEÑO AF<OUITECTONICO 

Trabaja Por Cuenta 
Propia. 
27,579. 

13.8 o/o 

152. 

20 o/o 

TESIS r:r.w 
FALLA Dl!; Uh1\.1EN 



LA Vl\!lf~f>J[)A Ef.J EL Pt-.!IMEH CUAUh:(J lJ[: MEXICALI 

TF.SIS DF.: MAESTRii\ 

2.7.2.- Característic•1s físico-constructivas de las viviendas del Primer Cuadro. 

Si lo "'importante en la vivienda no es lo que ésta es, sino lo que llace por los usuarios" en 

otros términos que la satisfacción proporcionada por ella no depende necesariamente del nivel 

material y de las características físicas de la casa, estaremos entonces atendiendo a cuestiones 

eminentemente psicológicas. Sin e1nbargo los aspectos físico / materiales, son esenciales· para el 

óptimo desempeño de una vivienda (y por extensión de cualquier edificación). Para ~Ócl~/~t~luar 
y calificar de alguna manera la calidad de vida, en función de las características.d~ ~~.;ti~l~~clas, 
de su emplazamiento y de su entorno urballo, debemos referirnos a la~ cirdun;t8.nC:ia'.~_del ambiente 

en que vivan los usuarios, las cuales pued~n analizarse de manera objetiva.::· .. ··•. · .'. J.?f.. :/,·;: . ' 
. . . ~·: ··. -

No hay duda que en México existe un déficit de vivienda, 'y que ~ste'.'adqllier;; matices 

cualitativos también ~s innegable75
• Esta calidad se manifiesta de dive'rs;;.s f-órrn~~; {;61-·~je.{jplo el 

hacinamiento o los materiales. " ... La vivienda puede ser vista bajo el asp'ectÓ rriÓrfoiÓgico', como 

un conjunto de objetos; o puede ser considerada como un sistema de rel~~iÓ~~s 2-~~i~diémes entre 
•' ''·' ., . 

habitaciones-- los artefactos físicos y habitantes -la gente que los usa-... . .. Si la vivienda se mira 

con10 una cosa física, ella será evaluada por los estándares materiales." 76 

John F. C. Turner plantea que las deficiencias y las imperfecciones en la. vivienda son 

infinitan1ente n1ás tolerables cuando uno es el responsable de ellas que cuando lo es otro. Pero mas 

allá de estas itnplicaciones psicológicas tenemos involucradas· circunstancias económicas: 

"Cuando los. usuarios controlan las decisiones mas importantes y son libres para aportar su propia 

contribución al diseño, construcción o administración de su· vivienda, ambos, proceso y medio 

ambiente producidos, estimulan el bienestar individual y social. Cuando los usuarios no tienen 

control sobre las decisiones clave ni son responsables de ellas, el producto final puede convertirse 

en un impedimento para la realización personal y una carga para la econornía."77 

75 Catalán Vuldés Rafocl. Las Nuevas Políticas de Vivienda. F.C.E. México, 1993. 
7

b Turner. John F. C. Interpretaciones y políticas alternativas. Un examen de los establecimientos espontáneos en A. L. citado por 
Emilio Prndilln en ºLn ideologia burguesa y el problema de In vivienda·· No.7 de la Revista Arquitectura Autogobierne. Pág. 27. 
77 Turner F.C. John. Vivienda. Todo c:I Poder pura los Usuarios. 1977. 
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Para Carlos González. Lobo. La arquitectura de los pobres, o de quienes laboran en y por 

debajo de los salarios mínimos (que son la mayoría), entraña en la producción ·Cle sus.viviendas y 

también en los tramos de la ciudad correspondientes ... .. ;necesariamente seai!configurada y - ·'· , .. ··:_:.. .-· - ; .. ·' 

realizada de manera importante por los PC,bladores mismos_~ Los 'l':!(! tiebe~ q~o;:·~~ü0k ele diversos 

modos su gestión y también participar en su coprodÜccióri~osúprodué'~iÓrdnicial:\ >/ :. 

Los materiales de construcción de la~ vi~¿~~~~;~~·.eitl~~:i~~~.~~~·jtci?;;c '\. . . ". ·' ... 

:::::::~:::.~:~::~::::~:.:.~·::.::frr~~~~g?:~~ii~~~~~lt~1i~~~t::~ 
entendido y considerado como un material délezllable y po~6 cÍurabfe) el pO'~é~n:i:aje ·d¡; presencia 

de este material en el Primer Cuadro esta muy por abajo del de la ciudad. ·P~r· ~tro !~do !~ madera 

tiene una muy importante presencia sobre todo en los primeros años de historia del sitio (ver 

cuadro 7). 

Cuadro 7. Materiales en muros. 

Mexicali. 

Porcentajes. 

P. Cuadro. 

Porcentajes. 

Total De Viviendas 
Particulares Habitadas. 

135,732 

100 º/o 

561 

IOO% 

Fuente: Censo general de poblnción y vivienda 1990. 

Con Paredes 
De Tabique 

83.285 

61.3 % 

287 

51.1 % 

Con Paredes Con Paredes Otros 
De Adobe. De Madera. Materiales. 

24.535 15.992. 11.920 

18.% 11.78 8.78% 

94 121. 59 

16.7% 21.56 10.5 

Por su parte en lo que se refiere a las cubiertas, en particular aquellas formadas por losa de 

concreto, el sitio registró un porcentaje. por encima del que presenta la ciudad. Para esto hay que 

tomar en cuenta la tipo'Iogía dé <.:ie.rtos tipos de vivi~nda como son los edificios de departamentos, 

los cuales son comunes.en~¡ sltÍo (ver c~adro 8). 
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LA VIVIENDA EN EL Pr:.::IMER CUADRO DE MEXICALI 

Cuadro 8. Materiales en cubiertas. 

Mexicali. 

Porcentajes 

Primer Cuadro. 

Porcentajes 

Total De Viviendas 
Particulares 

Habitadas. 
135.732 

100 o/o 

561. 

100 o/o 

TESIS DF MAESTRIA 

Con Techo de 
Losa de Concreto. 

28.360 

20.89 o/o 

138. 

24.6% 

Servicios e instalaciones de las viviendas. 

1:ucnlc: Censo general de población y vivienda 1990. 
Con Techo de Otros Materiales en 

Lámina de Asbesto la Cubierta. 
Cartón o Metálica. 

7,880 95.492. 

5.8 o/o 73.3 o/o 

64. 359. 

1 1.4 o/o 64.o/o 

Los servicios públicos conforman factores esenciales para establecer niveles de calidad de 

vida. Ya sea que consideramos la calidad de vida como una línea paramétrica formada por factores 

precisos y mensurables, o con10 Ja relación entre las aspiraciones del ser humano en busca de un 

desarrollo pleno, bajo sus perspectivas y conceptos individuales, de sus cualidades físicas y 

mentales o simplen1ente el contar con satisfactores de necesidades que van desde Jo 

básico/fisiológico a lo superfluo/social, obteniendo diversos niveles de bienestar. Así Jos servicios 

van desde una línea de agua o drenaje hasta una línea de t. v. por cable con conexión para Internet. 

Cuadro 9. Viviendas que cuentan con energía eléctrica: 
Total De Viviendas Viviendas Que Disponen 
Particulares Habitadas. De Energia Eléctrica. 

Mexicali. 135.732. 127,014 

Porcentajes. 

Prin1er Cuadro. 

Porcentajes. 

100% 

561. 

100% 

93.57 % 

535 

95.36 o/o Fucnlc: Censo gem:rnl de 
población y vivienda 1990. 

El P. Cuadro, es una zona prácticamente satisfecha.al 100% de. los servicios básicos, lo cual 

categóricamente se comprueba con la información que aportan Jos cuadros de datos 9, JO y 11. De 

ellos resalta el más del 95 %:de.viviendas con energía eléctrica, aunque Mexicali en su totalidad, 

con su 93 %, esté altamente satisfecha en el abastecimiento del fluido eléctrico. 

'iESIS CON 
"'Aíi l\. DE Ot\l.GEN \ l' L! .u ---~.--.--" 
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Cuadro 10. Vh.'iendas que cuentan con agua potable: 

Mcxicali. 

Porcentajes. 

P. Cuadro. 

Porcentajes. 

Total Oc Viviendas 
Particulares 

Habitadas. 

135.732 

100% 

561. 

100% 

Fuente: Censo general de: población y vivienda 1990. 

Viviendas 
Particulares Con 

Agua Entubada 
En La Vivienda 

86,614 

63.81 % 

407 

72.54 % 

Viviendas 
Particulares Con 

Agua Entubada En 
El Predio. 

31.515. 

23.2% 

117. 

20.85 % 

Viviendas 
Particulares Con 

Agua Oc Llave 
Pública. 

1.488 

1.09% 

Otro dato relevante son Jos casi diez puntos porcentuales del Primer Cuadro por encima del 

porcentaje de Ja ciudad al respecto de casas habitación con agua entubada en Ja vivienda. y sobre 

todo el casi 92 % de viviendas con drenaje del centro sobre el modesto 60.9% de Mexicali. que nos 

habla de una fuerte carencia de este servicio en Ja ciudad. 

Cuadro 11. Viviendas que cuentan con drenaje: 

Mexicali. 

Porcentajes. 

P. Cuadro. 

Porcentajes. 

Total de vh•iendas 
particulares habitadas. 

135.732 

100% 

561 

100% 

Fuente: Censo gcnernl de población y vivienda 1990. 
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Con drenaje 
conectado a la calle. 

82.711 

60.9% 

521 

92.86 % 

Con drenaje 
conectado a fosa séptica. 

9.074 

6.68% 

5 

.89% 
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IV.- Diagnóstico 

El de Mexicali y su deteriorado centro urbano no es en Jo absoluto un caso úniCo ·o singular; 

por el contrario. encuadra perfectamente en Jos ejemplos de ciudades cuyo crecimiento, _ tras 

experimentar una fuerte aceleraCión. se ·torna expansivo adoptando su· desarrollo un esquema de tipo 

difuso. Todos estos can1bios tienen regularmente, entre otras consecuencias, afectaciones negativas 

sobre Jos centros urbanos de dichas ciudades. generando eri ellos procesos de deterioro. 

En Mexicali, al igual que en diversas ciudades como por ejemplo Cartagena y Quito78 en el 

continente americano, o Burgos y Salamanca en el europeo. Jos cambios geográficos en Ja relación 

entre el centro y el resto de Ja ciudad han sido similares en los últimos tiempos. El espacio que se 

reconoce como su centro histórico representa hoy una reducida parte del área total ocupada por Ja 

ciudad. en con1paración de lo que sucedía apenas unas décadas atrás, donde el centro representaba una 

parte importante de Ja ciudad no solo por sus características físico-funcionales sino por el simple 

espacio que ocupaba. En estas y otras ciudades el proceso se ha dado de manera 1nuy similar: Una 

aceleración del proceso de urbanización que va acompañada de la dispersión espacial ·de las 

actividades de la. ciudad; situación posible en gran medida gracias a Ja masificación del transporte 

automotor. El resultado: la disminución de la importancia de los corazones. de las ciudades. 

La salida de los centros-ciudad de actividades .ccÓnómicas importantes, i;;specialmente las más 

dinámicas. así como del uso residencial. sobre todo el de. nivel medio y alto, unido a un proceso de 

deterioro físico progresivo de edificios, tanto de -propiedad privada como edificios públicos, 

monumentos históricos incluidos; afecta en última instancia Ja vida del Jugar, pues se dificulta el 

cumplimiento, de manera plena. de las funciones y actividades de los centros de ciudad desempeñan. 

A este fenó111eno, cún1ulo de procesos de diversa índole, se le conoce como obsolescencia urbana.79 

7
M Rojas. Eduardo. El sector privado en la conservación de centros históricos. En: h1111•/'"""' errh!fr!SIHC!IA!lumlnelr!Slq!i•IO/mlu "'"' 

79 Flores Peña Sergio. Proceditnicnto de lnstrun1entación del Sisten1a de Transferencia de Potencialidad de Desarrollo en la 
Ciudad de México. Estudio para el Gobierno del Distrito Federal. ailo 2000 (inédito) 
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La salida de dichas actividades económicas y residenciales disminuye el beneficio que obtienen 

las inversiones inmobiliarias que realizan los particulares en el lugar. La disminución de.·Ia: démanda 

por espacios. sobre todo comerciales. mengua los flujos de rentas corno la velocidad _di:: ~venta de las 

propiedades. "Estos procesos reducen o eliminan los incentivos del sector priv~dc(:Pª1:ª r_ealizar 
- : ' ~-, ··, ., ;· .. " 

nuevas inversiones en ampliación o mantenimiento del acervo edilicio. En la medidáque_ lc:is _retornos 

de la inversión privada disminuyen por bajo el promedio de la ciudad, el interés de' los inversionistas 

se desplaza hacia las nuevas áreas de expansión urbana abandonando las áreas central e~. ~;ím 

La afectación económica tiene un índice evidente en la disminución de beneficios para las 

entidades administrativas de Ja ciudad en términos de impuestos pues '"la disminución de la actividad 

económica y residencial y la disminución o paralización del ritmo de construcción reducen el 

rendimiento tributario de los centros históricos"81
• La atención que cobran las zonas peri-urbanas la 

pierden los centros de las ciudades. Simplemente "el crecimiento explosivo en la periferia desvía la 

inversión pública de las áreas centrales acelerando la espiral de deterioro" 82 y por lo mismo el que se 

acentúe la imagen de abandono. 

La necesidad de atención resulta palpable, y no dársela acarrea graves consecuencias en el 

futuro inn1ediato de estos sitios. Enfrentar la obsolescencia requiere de atraer nuevos usos y 

actividades las cuales deben ir acompañadas a su vez de intervenciones públicas que en términos 

cconón1icos no son otra cosa que inversión. Así tenemos que cuando se experin1enta una condición de 

obsolescencia deben i111plicarse "nuevas intervenciones por parte de la autoridad para crear las 

condiciones que atraigan el interés de los promotores inmobiliarios. En ausencia de esas medidas, las 

zonas obsoletas son progresivan1ente ocupadas por actividades marginales o de bajo rendin1iento."83 

00 Rojas. Eduardo. Op. Cit. 
KJ Ídem. 
K:! Íden1. 
83 Flores Pcl1a Sergio. Op. Cit. Allí se idenritican 4 tipos de obsolescencia urbana: Calidad Física, La Funcional, Ja 

Ambiental y la de Localización. 
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Por desgracia cuando se inicia la intervención pública para promover- la recuperación de un 

centro histórico, con frecuencia éstas áreas han perdido muchas de sus_ actividades principales y se 

encuentran en un estado de abandono donde Jos propietarios no reciben ningún beneficio y por Jo 

mismo no hacen ningún:tipo ,de inversión o esfuerzo por oponerse al proceso de degeneración. Al ser 

el fisico el deterioro más evi_dente, terminó por definir el cárácter de las intervenciones urbanas en los 

centros de las ciudades. Si bien en ocasiones con un origen conservacionista, su tono en última 

instancia era formalista y/o estético, el cual no incidía de fondo en los problemas o de manera 

estructural. La repercusión económica negativa de la_ conservación a ultranza y de las reformas 

esteticistas no se -hizo esperar: "las ordenanzas de conservación incrementan los costos de 

construcción poniendo los edificios rehabilitados fuera de competencia con las nuevas edificaciones 

de Ja periferia."84 

1.- Problemas en el Primer Cuadro. 

En particular en el Primer Cuadro (P. C.) o centro de Mexicali también el deterioro fisico es el 

aspecto más claro de su problemática, pero esta es tan variada que se puede aseverar que presenta 

diversos tipos de obsolescencia85
• incluso se podría afirmar que esta es generalizada. Las estructuras 

edilicias del P. C .. afectadas por sismos. el tiempo así como por la falta de mantenimiento; han hecho 

que el sitio hace n1ucho haya dejado de cumplir satisfactoriamente las funciones que de- manera 

tradicional venía realizando. No es más el principal centro de comercio ni regionaLni local. Su 

comunicación con partes de Ja ciudad se ha complicado por las distancias, al haber sido di.trante 

mucho tiempo el extremo opuesto del sentido del crecimiento urbano de Mexicali, por lo, que 'ahora 

geográficamente resulta estar muy alejado de zonas densamente pobladas. Esto ha llevado a la 

aparición de nuevos sub-centros urbanos que menguan la in1portancia del centro -histórico 

mcxicalense. Igualmente esta excentricidad geográfica dentro de Ja geografia de Mexicali ha hecho 

que su función como nodo de transbordos del transporte público resulte cada vez más forzada. 

8~ Rojas~ Eduardo. Op. Cit. 
85 Flores Peña Sergio. Op.Cit. 
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2.- Oportunidades en el Primer Cuadro. 

Si co.n sÍ.1s actuales circunstancias el· P. C. está, como se señaló, lej~s de cumplir cabalmente 

con sus funciones acostiimbradas, mas distante está de. satisfacer ·ní.tevasdemandas ó mievos usos. Sin 

embargo en ~u misma ~eaíidad eo~cierra' algunas características que ofrecen· oportunidades para su 

propio mejoramiento o ·reéúperaciÓn 

Se han tomado en cuenta 4 aspectos considerados con10 generadores de oportunidades en el 

Primer Cuadro. los cuales son: 

• La ,.¡,•icnda. 
• El paso fronterizo. 
• Los procesos de mejoramiento de la Segunda Sección 
• El proceso de mejoramiento integral de la zona del H.ío Nuevo. 

Las dos primeras son elementos de su propia realidad que en conjunto de las que son externas. 

mas no ajenas a él. pueden ser utilizadas como ele111entos para influir de una f"orma positiva en el 

Pri111er Cuadro. ya que por sus características, dinátnica y significado pueden ser e1npleadas en los 

procesos de revitalización del sitio. Estas por supuesto deben verse en relación de todas las actividades. 

dinátnicas y estructuras del centro para no aislarlas de la realidad en que están inmersas y poder 

aprovecharlas de nicjor niancra. 

La condición de frontera de la ciudad tiene implicaciones económicas, simbólicas, históricas. 

con1erciales. turísticas, de relaciones internacionales entre otras y en el P. C. adquieren máxima 

importancia debido a la presencia del paso fronterizo de México hacia los Estados Unidos que si bien 

se ha transf"ormado con la aparición de la nueva garita al oriente de Mexicali, ya mencionada en el 

análisis, sigue guardando una importancia estratégica para el P. C. y para la ciudad, importancia que 

debe ser aprovechada. 
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TF.SIS OF MAFSTnll\ 

El centro de la ciudad sin embargo tiene aun muchas opciones. Por ejemplo.como nodo 

comercial tiene la posibilidad de seguir la tendencia de una especialización atendiendo algunos nuevos 

giros comerciales y reforzando otros ya existentes, multiplicándolos por el lugar. Otra posibilidad es 

que pudiera transformarse en un lugar con vida interna más independiente de Mexicali, reforzando su 

autosuficiencia. Esto implica por supuesto el fomentar el uso de suelo mixto en la zona donde, y aquí 

interviene el uso habitacional, las viviendas· tuvieran un papel preponderante. El uso de suelo 

residencial, además del leitmotiv de este trabajo, es sin duda la función más marginada y menos 

tomada en cuenta en el sitio. A pesar de esto la vivienda tiene características.que deben ser analizadas 

y aprovechadas. Esto en lo absoluto sería una propuesta historicista donde se pretendiera 

deliberadamente volver la zona a una etapa de su pasado, sino el experimentar una línea de acción que 

ha sido utilizada en tiempos recientes por muchas ciudades. en el mundo.como parte de las propuestas 

de renovación y reactivación de sus zonas centrales. 

La estrategia de recurrir a la vivienda como factor de activación del sitio, si .bien no tiene hoy 

día una oposición abierta por parte de las autoridades, tampoco ha sidó considerada por éstas en 

ninguna parte de sus propuestas de Planeamiento. De hecho el plan de desarrollo de Mexicali define al 

Prin1er Cuadro exclusivan1ente como núcleo con1ercial sin ·tomar. en cuenta una población 

relativamente in1portante que sigue habitando el lugar. Lo 1nismo sucede con otro instrumento de 

planeación con10 es el Plan Parcial para el Río Nuevo que hace referencia al P. C. exactamente en los 

mismos términos y con la 111isma visión. 

La idea no es simplemente seguir una tendencia, que pudiera incluso considerad.a una mera 

moda de planeamiento urbano. Tampoco es retomar de manera literal experiencias donde la.vivienda 

haya sido la protagonista o uno de .varios factores estratégicos de algunos prograt;i;i.ªS.·d~;m,.ejoramiento 

para zonas centrales en varias ciudades. La intención es, en principio, no:disdéñar:ni;desechar de 

antemano el uso habitacional, sino considerar la opción de aumentar la ofe~¡.d¿c\;i~Íe:n.cia ;,·an~lizar su 

viabilidad así como exponer la posibilidad de convertirla en factor de transforiri~ciÓi~.: 
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V.- Rc,•isión de ejemplos análogos. Referencias para la propuesta. 

1.- Caracterización de Ja propuesta para la selección de los ejemplos análogos. 

Este nace de considerar el fortaleci1niento y desarrollo del uso de suelo habitacional, como un 

apartado in1portantc a tomarse en cuenta para la rehabilitación de los centros, de ciúdad con procesos 

de deterioro. Para ello se utiliza información proveniente de algunas experi,enc,i~~tdtiintervenciones, 
de los últimos quince años, en las zonas centrales de ciudades medias pri,l1C:i(Jáhl1~nté e~1~opeas. En 

estas propuestas urbanas el- uso de ,sucio mixto se erige como constante}y5:'rasgo :distintivo; y la 

promoción de la vivienda en agente de cambio importante, incluso en e1~n-i~l1t6,' ce~1tr~l de planes de 

rehabilitación. Se define ~nt~nces con1~ carácter de la propuesta, eJ cent~arse en el uso de suelo 

habitacional. Llamar, la atención sobre Ja importancia de la existencia de la ::Vivienda ,en, Jos centros 

históricos, así como de Jás posibilidades que ofrece la mezcla dé_ usos- de suelo frente a una 

terciarización plena de estos Jugares 

La propuesta se centraría en aprovechar los aspectos generales, y en, Ja,medida-,de Jo posible 

consideraciones especificas, de planteamientos recientes de rehabilitación" de centros urbanos de 

algunas ciudades específicamente españolas, que puedan, con las debidas res,ervas y adaptaciones, ser 

empleados en el Primer Cuadro de Mexicali. 

2.- Consideraciones. 

La preocupación inicial seria decidir que utilizar de cada: propuesta estudiada. Corno hacer la 

discriminación de los instrumentos y los planteamientos que en ellas se, vierten'; pues como dice Ja 

autora Lori Anglin "no hay duda de que cada lugar es único, por lo que no puede haber una receta 

común par Ja conservación de los centros de las ciudades. Los medios, para salvaguardar estos Jugares 

dependen de cuestiones políticas, recursos, aspectos económicos, Jos intereses de Ja comunidad, las 

leyes así como aspectos administrativos. Pero se debe tener la conciencia de lo que trabaja para una 

región, puede resultar inapropiado o impráctico para otra."86 

•• Anglin. LorL Aniculo: Conserving Historie Centers: More Thnn Meets the Eyc. En la Revista "Conservation: The Getty 
Conservation Institute Ne\vsletter" Volu1nen 12, Número 1. Prirnavera 1997. Página 1. 
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LA VIVtLND/\ [H:L PHlr.11FH CUADí(O UE r.:1EXICALI 

TESIS DF MAF:STRIA. 

No obstante tenemos elementos que nos pern1iten vislumbrar que. el empleo .. de estrategias 

utilizadas en Europa es factible ya que existen diversas coincidencias de Mexicali cori muchas de las 

ciudades medias europeas. las ibéricas incluidas. 

Se d~be considerar, por ejemplo. que. el proceso de urbanización europeo realmente' no ha 

provocado la creación de un grupo muy nun1eroso de grandes metrópolis, pues para 1997 ·se tenían tan 

solo 21 ciudades de más de un millón de habitantes;· contra 344 que tenían entre 100,000 y un millón 

de habitantes. 87 Esto permite pensar que de entre IC>s estudios y propuestas urbanas destinadas a este 

universo de ciudades, seguramente se pueda encontrar ejemplos que resulten aplicables en más de u~ 

sentido a nuestra ciudad. Se ha optado principalmente por casos españoles ya que tanto pororigen, 

como por circunstancia cultural, se encuentran inexorablemente vinculados a los· ejemplos 

latinoan1ericanos. 

Por otra parte tenernos que al igual que nuestra ciudad, todas las "europeas deben de 

confrontarse a un número creciente de problen1as idénticos vinculados a la evolución del ·contexto 

económico, el desempleo, la degradación medio ambiental, la conge~tión del tráfico, :la pobreza, los 

problemas de alojamiento la criminalidad y la toxicomanfa"88
•· Se podría afirmar que son los mismos 

problemas solo con escenarios diferentes. 

Por el contrario existen múltiples aspectos muy importantes a considerár con cuidado, al 

pretender utilizar para Mexicali algunas de estas experiencias externas, por las direrencias que se 

presentan entre esta y las ciudades españolas de tamaño tnedio. Por ejemplo se tiene que muchas de 

ellas son centros históricos muy añejos. La historia de esas ciudades, más de alguna milenaria, frente a 

la corta historia de Mexicali generan importantes diferencias que deben ser escrupulosamente 

consideradas. Ciudades como Burgos y Salamanca tienen gran cantidad de n1onumentos históricos 

varias veces centenarios, por lo que resulta comprensible la dificultad de la aplicación de las 

propuestas urbanas y de rehabilitación. Esto sin embargo en lo absoluto significa que aquí se deba 

"
7 "Hacia una Agenda Urbana en la Unión Europea" Comunicación de la Comisión Europea (COM - 97) Pág.197. 
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desdeñe el valor histórico que el P. C._ tiene para Mexicali. Sin embargo por otro. lado se tiene que la 

historia reciente de e~tas y otras ciudades. específicamente en lo que a su desenvolvimiento urbano 

durante el siglo XX se refiere. no-se diferencia grandemente entre unas y otras, seguramente por haber 

seguido al pie de- la letra las reglas de juego impuestas por los_·planteainientos de los diferentes 

momentos del urbanismo del siglo pasado._ 

Otra fuerte diferencia la tenen1os- en --_la dispar)velocidad- entre el crecimiento de 1nuchas 

ciudades del viejo mundo y la Mexicali. Terien1os por ejemplo casos _de ciudadescomo Burgos en 

España, que prevén la reestructuración espacial y funcional de la ciudad para un número de habitantes 

igual al que hoy tienen, incluso menor. o el c~so d~ Méri-da también en. España; q~1e hoy' tiene una 
- -

población ligeramente menor a la que tenía como Emérita Augusta en tiempo deFimperio romano. 

esto es que en los últimos 2000 años el incremento de su población ha sido cero, 

Por otra parte tenemos también como diferencias importantes Ja :extensión ·y _la manera de 

utilizar la tierra en términos de densidad de edificación, así como el tipo de desarrollo ·de las ciudades 

a las· que hacemos referencia. Por ejemplo Salamanca con sus 160,000. habi'.tant~~~- distribuidos en su 

mayor parte en edificios de entre siete y nueve niveles. le permiten- ten~r--uná mancha urbana 
- . . . - . --

compacta, frente al mas de medio millón de habitantes asentados de manera muy extendida y de forma 

casi constante en viviendas unifamiliares, que han hecho de Mexi~ali u_na ciudad que representa 

fielm_ente el esquema urbano difuso caracterizado por la dispersión. 

El carácter y el esquema de desarrollo compacto. muy generalizado en las ciudades europeas, 

hace que en ellas sea común. y factible aden1ás. pensar en el uso de su casco histórico, a través del 

manejo de la centralidad. como un elemento urbano que puede ayudar al mejoramiento la ciudad en su 

conjunto. De hecho sus plantean1ientos de rehabilitación van encaminados en ese sentido. Por el 

contrario en el caso de Mexicali es difícil pensar en ello. El tamaño y específicamente-Ja extensión de 

la ciudad nos debe llevar a seguir fomentando la distribución de la centralidad entre diferentes puntos, 

88 Íde111. Pág. 197. 
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cosa que desde los, afios setenta se viene proponiendo y realizando, con el Centro Cívico-Y Comercial, 

otro entorno de Mcxicali con fuertes problemas urbanos, el cual nunca- ha consolidado su carácter 

central, compartido con d centro tradicional. 

Todos estos ~Ó~ aspectos y consideraciones que deben tomarse muy en.cuenta almOmento de 

analizar y en s~1 casocutÚiz~r' propuestas qUe ·pudieran llegar resultar ajenas a nuestra realidad, no 

adaptables y por tanto_ im:lus~ iflútll,;s_ 

Resulta muy importante deja~ P()r asentado que el planteamiento general que se propone para la 

vivienda en ningún momento deba considerarse como una acción única ni siquiera como punta de 

lanza para la rehabilitación del P. C. de Mexicali. Lo importante es que se considere al uso de suelo 

habitacional, como parte inextricable de las estructuras propias del lugar, con funciones específicas y 

con una importancia y trascendencia que deben ser reconocidas, por las que puede convertirse en 

elemento capital a considerar en cualquier propuesta general de planeación para el sitio. 

El lenguaje utilizado en_ el desarrollo de este apartado de propuestas sea el del planeamiento 

urbano y el de la planeación estratégica aplicada al desarrollo de la ciudad. Sin embargo TIC> ,;·~--'en lo 

absoluto intención presentar. un plan especial para la vivienda del P. C. La idea no,-va,Irii'.prcÚ.;nde ir 

más allá de levantar la mano para recordar la presencia de vivienda en el lugar, Y .• apro\(~~!-iar:-alg1inas 
estrategias probadamente exitosas. del fomento -Y la introducción del uso -de suelo. l~'i'ibi_t~~iC>~_ai- eri-los 

centros de las ciudades para su mejoramiento integraL 

Hay una referencia direC:ta\1e:Ías p'r~ptÍestas que se hacen a la vivienda á; la ubicación 

geográfica fisica expresadas en· plaTlos:}a Ja r~laciól1 'que· guarda la vivienda con ot~C>~ l.lso~ d.; suelo 

tanto en términos ,de actividad c~~º-d~ locaÜz~ción. E~to.nos '11,;va a apelar al uso muy cercano de Ja 

geografia urbana dentro de una propue~tá de planeación. 
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3.- Referencias teóricas de la propuesta. 

3.1.- J~c,•italización Funcional contra la Obsolescencia Urbana. 

En todo el mundo las zonas centrales sufren experiencias similares por lo que se han 

establecido estrategias generalmente coincidentes, cuyo objetivo es generar programas de 

revitalización para devolver al centro el Jugar que le corresponde en el escenario de la ciudad. "El reto 

de cualquier programa de revitalización es conservar el centro y devolverle su grandeza."89 Para poder 

utilizar la revitalización urbana como arma contra la obsolescencia, es necesaria la identificación de 

las áreas obsoletas dentro del área estudiada con Ja posibilidad de acceder a un proyecto de renovación 

urbana a partir de una acción puntual, con identificación de las funciones a reemplazar o conservar, 

actualización de usos y proposición de remodelación. Importantes son también .. las fuentes y medios 

de verificación econón1ico-financiera de la propuesta de renovación urbana"9º 

3.2.- Conservación urbana: Los centros de las ciudades como núcleos históricos. 

"Los centros históricos fueron desarrollados por y para las personas, y han sido utilizados, 

disfrutados y algunas veces destruidos por personas. Si las cualidades tradicionales de los centros 

históricos han de sobrevivir. el involucrar a aquellos que tienen intereses, sean residentes y 

trabajadores. propietarios y dueños de negocios, líderes de la comunidad o políticos, es',ese-ncial. La 

comunidad es el guardián principal de un lugar histórico. Los programas de conservación. urbana no 

pueden tener éxito sin el apoyo de ella. "A lo que se le debe dar su plena importancia -es·a la necesidad 

de preservar la cultura de lo cotidiano de la misma manera que los tejidos fisicos urbanos. La 

conservación urbana in1plica la conservación de la cultura, lo que significa que las características de la 

población existente y su cultura, debe ser valorada y mantenida" 91 "Los centros históricos son además 

centros culturales. no son simples colecciones de edificios; su historia y su gente le' dan sentido. 

89 Boué lturriaga~ Gcrardo. Op. Cit. 
''º Rojas. Eduardo. Op. Cit. 
91 Íden1. Pág. 2. 
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Sin embargo nuestra realidad económica hace anteponer otras_ necesidades a los intereses 

culturales; como señala Lori Anglin que en centros históricos de naciones en desarrollo, acciones 

como el dotar de vivienda y de servicios urbanos son con frecuencia 1netas difíciles de lograr. "En 

algunos lugares la necesidad de reparar cubiertas y muro's puede no ser prioritaria, pero la restauración 

de estas viviendas traerá consigo a largo pla2:o los 1:>.::n,eH~_i~s de una resguardo continuo"92 

3.3.- La tendencia estética y de protccci~n~c la ;~~:bil.itación urbana. 
,-:.', ',', 

Las intervenciones urbanas_ en algúnos .~~ntrc:>s~de ciudad con procesos de deterioro, tuvieron 

un claro periodo de experiencias basadasen,la preo;;upación por la apariencia. Así se convirtió casi en 

regla el carácter eminentemente fisico, generándose una tradición formal donde el mejoramiento del 

paisaje, de las fachadas, en resumen de la in1agen urbana era la norma. En los casos de los centros de 

ciudad con un patrimonio histórico importante sucedía algo similar, solo que relacionado a los valores 

de dicho patrimonio pero sin perder lo visual su papel de preponderancia. 

El centro histórico recibe así "una consideración técnica, preservacionista y restauradora, casi 

muscística, al margen de una perspectiva integradora ...... pero en ocasiones se tiene la sue_rte de contar 

con investigaciones que desde el conocimiento geográfico aportan una visión global _que conecta la 

evolución histórica y el diagnóstico de los problemas sociales y funcionales, corno ,bas~ impre_sciri.diblc 

previo a emprender cualquier tipo de intervención en el centro histórico de una ciudad"93 

Es importante señalar que estas ideas en ningún momento significan el hacer a un lado la 

calidad espacial, arquitectónica y estética de los centros de las ciudades, sino que dichas propuestas 

físicas deben tener un sustento socio económico y político administrativo. En el continente europeo 

empezaron a desarrollarse propuestas con una visión más amplia pues resultaba itnprescindible el que 

estas trascendieran sus propias li1nitaeiones histórico-forn1ales auto-impuestas. El cambio seguran1ente 

empezó a darse debido a los fracasos continuos que significaron la realización de diversos proyectos. 

'>:: Ídem. Pág. 2. 
''-' Rojas. Eduardo. Op. Cit. 
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3.4.- La Revitalización y la Conservación urbanas no son posturas encontradas. 

Ambas líneas de acción pueden perfcctan1cntc unirse dentro de un plan de mejoramiento para 

un entorno urbano. Por ejen1plo en conservación de estructuras arquitectónicas pero transformando su 

uso o destino, produciendo ejercicios de reconversión o de reciclaje. En ellos Ja transformación del 

uso de inmuebles debe producir una mezcla atractiva de actividades que genere un reposiciomúniento 

de Ja zona. y la recuperación de la actividad· económica través de Ja captación de mayor inversión, para 

así dar como resultado la conservació.•~:·de,b~a,lriífr:info histórico. 

3.5.- ·Participación· públic~ 'y .~~it~~~·7l~~~~~·t~)'~~~2~~¿s de. rehabilitación Urbana. 

Es esencia definir Ja n1Émera'.dé participación y actuación de 

planes de rehabilitación: A corit¡~taciÓn.ti~s·ba~~~ o etapas de ello. 
'. ~.-- .. -".. - ' . - . ' ...... ··' . '" -

:' '\;· .. ·:~<-«. 

sector público y privado en Jos 

1.- El sector. público lider~(éi:proceso 'de. conservación del patrimonio urbano de los centros 
. . '°': .-.,· .. :-· .... .,,..,./ ........ ·····-. 1 

históricos, al inicio a través de. legislacfón:.de' protección y planes de conservación y, en fases 

posteriores, invirtiendo cnla c~ns~rva~ión de:;,,6numentos. 

2.- En fases más avanzadas de la intervención pública en conservación, entes públicos 

invierten en el mejoramiento de Ja infraestructura y los espacio públicos que rodean los 1nonumentos. 

El objetivo de estas inversiones ha sido múltiple, conservar nlontnnentos de valor patrimonial, revertir 

la imagen de deterioro del área y generar.externalidades para atraer inversionistas privados. 

3.- Sólo cuando el proceso de conservación ha adquirido un nlinimo de inercia se materializan 

inversiones privadas en conservación o rehabilitación de inmuebles. 

Es importante hacer notar que Ja definición de un orden para la·puesta en marcha de estos 

pasos, no limita, o no debe limitar la participación constante tanto del sector público como del privado 

en el planteamiento de las propuestas de mejoran1iento de un centro deteriorado. El orden de las etapas 

mas tiene que ver con aspectos de orden cconón1ico y financiero, es decir de las inversiones. 
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3.6.- La importancia de la multit"uneionalidad de los centros urbanos para una propuesta de 
revitalización y de rehabilitación. 

Los centros urbanos son partes de las ciudades que pueden definirse a través de sus actividades 

principales, el comercio, la gestión, intercmnbio de bienes y servicios de todo tipo, que se suman a la 

función residencial, es decir se caracterizan por su multifuncionalidad. El área central de las ciudades 

es un espacio urbano de máxin1a competencia entre usos, agentes y funciones, y los conflictos 

funcionales que se generan merecen un análisis que permfta vislt1111bra.r algunas propuestas de 

alternativa económica y social para lograr la revitalización del c~nt_ro históri~o en·. las ciudades 

actuales. "Si no se adapta el. lug~r a esas nuevas necesidades, y .si se olvida la revit~li,¿a~iónde los 

valores de uso y funcionamiento que doten del correcto dinamismo al conjunto. urbano, se estaría 

haciendo una mera operación de cirugía estética."94 

Poden1os resmnir que para la conservación y el fortalecin1iento de los centros de· las ciudades 

es necesario enfocarse en su contenido econó111ico y social, reflejos estos de sus .funciones y 

actividades, pues solo así será posible la preservación y el enriquecimiento de su património o como 

señala Lori Anglin en su artículo "n1as de lo que el ojo ve" que preservar una comúnidad ·de carácter 

histórico. posee retos que no tienen igual dentro de la conservación de la herencia cultúraL 

Los retos van más allá de la necesidad de conservar edificios y objetos. pues la conservación de 

centros y distritos históricos se refiere además a la búsqueda de formas de asegurar que el amplio 

rango de cualidades que da al lugar su carácter particular, sean estos su historia, sus, espacios abiertos, 

tradiciones. cultura y vida social que son 111antenidos con vida por los residentes o miembros de esas 

con1unidades. para futuras generaciones. º'Conservación es tanto o mas acerca de personas como de 

ladrillos y mczcla."'95 

9
-' Rojas~ Eduardo. El sector privado en la conservación de centros históricos. 

En: http://w\V,\'.arch i. fr/S 1 RCHA L/se111inair/SirchalO/rojus.ht1n 
.,, Anglin. Lori. Op. Cit. Página 1. 
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3. 7.- Procesos y estrategias de intervención y rehabilitación en centros históricos. 

El declive y la n1arginalización de algunos centros urbanos y cascos antiguos es un problema 

presente en muchísimas ciudades. M. Ribas Piera (1982) ha elaborado una tipología de posibles 

procesos para enfrentar situaciones de deterioro urbano, que es extraordinariamente sugerente p~ra los 

planificadores y que puede servir para establecer diferentes estrategias de actuación. Se conte1nplan 

cuatro procesos posibles definidos a partir de dos parámetros, el continente y el contenido y de dos 

posibles actitudes, la continuidad y el cambio. El continente es el soporte fisico:' las,'cáÚe~'y;c:!~pacios 

públicos, los edificios, etc. El contenido hace referencia a la población residente y stis,ri~fr¡~iáhclés. 

a) Proceso de degradación. Se caracteriza por la continuidad del soporte:'fi~icc:l>',~6~etido, eso 

sí. a un progresivo envejecimiento. y el cambio de la población con nuevo~ habi~~ni~~,'e~c~ridrados en 

grupos sociales de menor nivel económico claramente marginales; q~e:e~pt~í~;~;{~~::¡~' población 

tradicional que escapa del proceso de degradación. 
.,.':.):·. 1_,_·.,,:'.:'}>: 

b) Proceso de restauración. La restauración es un proceso de"di~dgí~,~~!Íc!ldo' al continente, 

que se conserva pero mejorándolo, y que lleva aparejado un, proceso::~!lr~lelc:> de sustitución del 

contenido tradicional por otro de mayor poder adquisitivo que valora la éentraÜdad urbana. 

e) Proceso de renovación. Es la destrucción fisica del continente y su substitución por otro de 

nueva construcción, acon1pañada de una substitución paralela del contenido por nueva población y 

nuevas actividades. Es una alternativa radical y poco respetuosa tanto con el legado urbanístico, del 

que se salvarían solamente los elementos más embletnáticos, como con la población tradicional 

desplazada. 

d) Proceso de relwbilitación. En este proceso se pretende dar continuidad no sólo al 

continente. respetando y mejorando al mismo tiempo el tejido urbano tradicional, si no también al 

contenido, manteniendo la población y las actividades tradicionales. 
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-t.- Planeación como base de la rehabilitación. 

Una priinera visión del planeamiento necesario para el P. C. es considérar que de una manera 

similar a los planes generales, el planeamiento parcial para un caso como este requier.; .de _la reuniÓn 

de un modelo territorial y de un modelo de gestión y control96
: 

1. Un modelo territorial fisico. La elección de la trama urbana y el trazado de·la ;:.;d viaria 
local, la zonificación, las reservas de suelo localizadas para equipamientos comunitarios, 
etc., son decisiones que conforn~an el modelo físico escogido. · · · 

2. Un modelo de gestión y control. La elección del sistema de actuación, I~ d~{¡ri;it!l~iÓn de 
los polígonos, las asignaciones de aprovechamiento, el establecimiento 'delPlah-de'Etapas, 
la validación financiera, etc., son decisiones que forman parte del modelo de•gestión y 
control. · · · -· 

-1.1.- La herranlienta de la planeación española aplicable. 

Para el caso que aqui nos atañe el instrumento de planeación pertinente.es el llamado Plan 

Especial de Reforma Interior, de uso común para la rehabilitación de cascos ~ntiguos ibéricos. 

Este es una figura de planeamiento específica para el suelo con.s6Údri·d~. : Opera en suelo 

clasificado como urbano. en el que las obligaciones y los derechos de la propiedad;son trascendentes y 
:>< 

especiales. Las razones que pueden impulsar a la elaboración de Planes Especirilei(de Reforma Interior 

pueden ser diversas. J. Esteban (1981) relaciona tres tipos de áreas urbanas adecuadas para este 

planeamiento especial: 

Áreas vacías. como podrían ser los terrenos liberados por el abandono de una gran 
infraestructura o de industrias urbanas. 
Áreas degradadas. que pueden presentar problemas de congestión, de envejecimiento de la 
edificación. de déficit en equipamiento comunitario, de déficit en espacios libres, entre 
otros. Lo que es el caso de muchos cascos antiguos. 
Áreas en las que se pretende cambiar las actividades y funciones desde la perspectiva 
global de la ciudad. Es el caso, por ejemplo, de centros históricos en los que se podrían 
potenciar las funciones culturales dirigidas al conjunto urbano. 

96 Roma Paujadas y Jaime Font. Ordenación y Planificación Territorial. 1998. Pág. 31 1. 
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4.2.- El marco local oficial de planeación en el que se da la propuesta. 

Los problernas del Primer Cuadro han sido, en repetidas ocasiones, objeto de estudios de toda 

índole y origen; así como motivo de los más diversos proyectos enfocados principalmente al 

mejoramiento físico estético. Sin embargo hasta la fecha no se ha realizado un plan formal con una 

visión prospectiva de su evolución, que oriente y defina sus transformaciones de una manera ordenada 

y sistemática. Aparentemente este plan está por realizarse, pues existe ya la iniciativa del• gobierno 

municipal para su desarrollo, con el nombre de "Plan Maestro y de Adecuación para la Zona Centro". 

Las referencias principales de cualquier propuesta específica para el P. C. deberían ser, en primera 

instancia, el plan de desarrollo urbano de Mexicali, y por supuesto un plan parcial particular para la 

zona. Sin embargo como ya se comentó este no existe y el primero, al definirlo exclusivamente con10 

centro de c01nercio. no considera en todas sus dimensiones y características, la importancia que guarda 

el centro histórico para la ciudad en general. No se toman aspectos inherentes al P; C. que son de gran 

relevancia a nivel local ),. regional, pues no los presenta ni proporciona, ni podrá proporcionarlos. 

ninguna otra parte de la ciudad. 

Los procesos de revitalización se deben planear contemplando acciones integrales. Se requiere 

evitar acciones aisladas que no .conformen parte de un plan integral y que no ofrezcan beneficios 

definidos dentro de la estrategia de revitalización del centro.97 Al no contar el P. C. con este plan 

parcial o específico para su desarrollo, las respuestas que se han dado a los problemas del P. C., 

provenientes tanto de iniciativas públicas como privadas, han sidosiri referencia a un instrumento de 

planeamiento oficial apropiado. Un esfuerzo único e integral de planeación sería sin duda lo más 

conveniente pues permitiría sumar y conjuntar todas esas propuestas aisladas e independientes, 

reuniéndolas en una sola de carácter global para el lugar. 

97 Boué lturriaga~ Gcrardo. Revista El Arquitecto Anáhuac No. 9. Pág. 2. Ton1ado de Internet. Dirección: 
http://\\'\V'\v.anahuac.mx/arquitcctura/publicaciones/arqanahuac/09/in1ponancia.htn1I) 
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LA VIVIENDA DEL PRIMER CUADí{O DE MEXICALI 

TESIS DE MAESTRIA 

VI.- Propuesta. 

El objetivo principal es un planteamiento para el mejoramiento y la revitalización del uso de 

suelo habitacional en el Primer Cuadro (centro-ciudad) de Mexicali. 

1.- Objetivos. 

• Proponer lineamientos y políticas orientadas a la protección y la revitalización de la 
actividad residencial en el Primer Cuadro de Mcxicali, controlando la relación entre este 
y otros usos de sucios, principalmente el comercial. 

• Promover la vivienda como factor de rc,•italización de la zona. 
Pron1ovcr el uso de suelo habitacional en zonas donde ya existe. en zonas del centro donde sobre 

todo por circunstancias sociales conviene con10 elen1ento de can1bio. 

• Mejoramiento y rch~1bilitación física de vh•icndas 
El mejormniento de los recipientes continentes del uso residencia, si bien debe contemplarse de 

manera generalizada, rnas allá del aspecto de imagen urbana debe considerarse como factor social de 
mejoramiento de calidad de vida 

• Mantenimiento de la población. 

Si bien la decisión al respecto de proponer o no una dinámica-de sustitución de habitadores, no 

puede darse como una política generalizada, pues es cc:mve~i~nteique ;esponda ri)as circunstancias 

especificas de cada caso basándose en un análisis correspondiente, -en primera:instancia el-objetivo 

sería retener la población residente en áreas actualmente deg~adadas. 

• Mejorar las dotaciones de equipamiento, servicios, accesibilidad, e infraestructuras básicas, 
como base para mejorar la calidad urbana incentivando la edificación. 

• Integrar las distintas funciones con la actividad residencial evitando la excesiya_especialización 
de los espacios urbanos. esto es que la mezcla de usos no se de solo a ni'VeLgeneral del P. C. 
sino por zona, barrios o secciones del sitio. -

• Establecer los medios oportunos para posibilitar la rehabilitación del patrimonio edificado. 
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2.- Inserción de las propuestas en la realidad del Primer Cuadro de Mcxicali. 

• Circunstancias cconón1ico-sociales. 
• El mercado inmobiliario. 
• Tradiciones costurnbres y cultura. 
• Administración y planes existentes. 
• Un plan de rehabilitación más amplio. 

Circunstancias sociales: Estructuras sociales, organizaciones, seguridad. 

Por largo tiempo. los aspectos del deterioro generalizado del Primer Cuadro de Mexicali que 

más preocupaban a autoridades y la comunidad eran el fisico y el econón1ico, por lo que proyectos de 

reactivación económica y mejoramiento y renovación física eran la constante. Sin embargo la evidente 

descomposición social del P. C. reflejada en el aumento de la violencia, los índices de criminalidad y 

el simple sentimiento de inseguridad de. pobladores y visitantes, volverán .en el corto plazo a este 

aspecto de la vida del centro de Mexicali,.en foco central de atención y por lo.1nismo de-proyectos y 

propuestas. 

La vivienda es un importante factor de cambio.cuando,_la_•problemática•tiene.una conexión 
- ' --·'" :· '- ·-· ... >.-- . ·' . ·- ,.,_ 

directa con aspectos de degradación social. La vivienda de hech~_,s_e'e:;;tá _com1irtiend_o en elemento 

constante dentro de las consideraciones de propuestas ptira.el meJo~ami~nto de los c~i1tros deteriorados 
.· ,_-. ·''":,,,·. :.; .. · ... - . . . -.. 

de algunas ciudades, como nos lo muestra Gerardo Boué Iturri~ga·-al incluirlo _c_om9·parte de las 

acciones enfocadas al mejoramiento de los inmuebles de lo~centr<>:; de l~s cilJdrid~~, específicamente, 

reciclando edificios para ser convertidos en viviendas de-calidad p~~a nichos éspec'ífi~()5 d~ mercado98
• 

Aunque a esto deberíamos añadir la creación de nuev~!;/ V'i~i~ndas, ya -sea . er( solares vacíos o 

demoliendo estructuras donde no se tenga otra opción; .• Por.- su parte se debe ·considerar como una 

acción estratégica. el establecer un progrmna específico d_e.seguridad para la zona, que genere un clima 

de confianza para los propietarios, visitantes e inversionistas. 

98 Boué Iturringa. Gcrardo. Op. Cit. 
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Circunstancias económicas. 

La conservación urbana inicia con el reconocimiento de que un distrito o sección de la ciudad, 

como lo es el Prin1er Cuadro. tiene cualidades particulares tanto físicas como sociales, que estas son 

especiales y que tienen o están en un proceso de deterioro. En algunos sitios, por la trascendencia de 

su historia, es este el valor que se antepone, •·en otras partes los valores. culturales, históricos incluidos. 

deben supeditarse a otras necesidades básicas más apren1iantes · con:io. es la alimentación, la vivienda, 

el vestido o la educación"99
• Estas necesidades deberían ser consideradas de manera central en un 

proceso de renovación del P. C. junto con sus valores como centro de comercio e histórico. 

La protección de los centros históricos es más efectiva cuando se asocian la comunidad, el 

gobierno local y el sector de los negocios. Esta asociación debe alimentarse y fomentarse con 

programas orientados a la concientización del valor de la conservación urbana, incluyendo sus 

beneficios económicos, sociales y culturales. Pero cuando pensamos en aquellos quienes controlan el 

futuro de los centros históricos: propietarios, líderes políticos, banqueros, corredores de bienes raíces, 

y los contribuyentes. el asunto que cobra importancia central es comúnmente el mismo: el económico, 

no los valores culturales. "¿Pueden los prograni.as de conservación urbana reforzar el desarrollo 

econóni.ico y estin1ular nuevas inversiones? Ciertan1ente. Hay numerosos ejemplos de esto alrededor 

del mundo. En casi todos ellos el proceso es gradual, de colaboración y visionario." 1º0 

Posiblemente el aspecto más difícil de plantear. desarrollar y controlar, es sin duda .la 

orientación de la intervención en términos económicos, pues esto define la forma como se verán 

afectados los usuarios. Una modificación puede literalmente sacar a los habitadores tradicionales, pero 

tampoco conviene el extremo de ton1ar la postura idealista de conservar a ultranza a todo.s y· cada uno 

de las personas que en el lugar viven o comercian. Lo que debe buscarse es no Í-¿;,~I>-~r con las 

estructuras que le dan cohesión y personalidad al lugar. El carácter económico de la propuesta puede 

llevar. en un 1110111ento dado, a perder lo que se buscó conservar del lugar . 

.,., Anglin. Lori. Op. Cit. Página 1 
IOO Íc/e111. 
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3.- ;.Que vecinos para el Primer Cuadro? 

Una pregunta resulta ineludible, ¿Quiénes podrían ser los habitantes de una propuesta de 

mejorainiento, renovación o dotación de la vivienda en primer cuadro? La realización, el llevar a cabo 

cualquier propuesta concreta de conjuntos de vivienda, por necesidad requerirá de la definición de un 

usuario y por extensión un cliente comercial para compra o renta de la vivienda. El definir un perfil 

específico de este futuro habitador del primer cuadro, necesitaría de estudios específicos de mercado, 

de dinámica sociales, incluso de intercambio y de relación econó1nica y comercial de tipo 

internacional, si se consideraran cmno clientes potenciales personas que viven en México y trabajan 

del otro lado de la frontera. Para los objetivos y alcances del presente trabajo nos limitaremos a 

1ncncionar algunas de las opciones por las que se han decidido en algunos planes de rehabilitación de 

centros históricos, donde se ha hecho énfasis de la importancia de la vivienda como uso del suelo. 

Algo es cierto. incluso tras un parque habitacional rehabilitado no habrá antiguos habitantes del 

centro que pensaran regresar. Los hijos de los viejos vecinos del centro se han. ido de manera 

definitiva. Las pocas casas unifa1niliares que aún existen pertenecen a los residentes de mayores 

ingresos y por lo mismo tienen las n1ejores ubicaciones, muy posiblemente se mantendrán en la zona, 

pero los de menores ingresos o los que fueron desplazados no son candidatos a regresar. Se tiene que 

pensar en nuevos habitadores, tal vez descendientes de antiguos vecinos, que tal vez regresen a la casa 

rehabilitada del centro renovado, o a la nueva casa de un centro con nuevas funciones y actividades. 

El misn10 P. C. ofrece, en sus cambios. indicios para el posible destino de las nuevas viviendas 

en el sitio, por ejemplo el caso de la colonia china. Esta ha tenido, como se señaló en el análisis, un 

papel central en la conformación de la cultura de la. ciudad y en particular del lugar. En la actualidad se 

está dando un fenómeno de crecimiento de la éon1unidad oriental- que vive en el P. C. la cual está 

buscando vivienda -más.allá'_ de su~ límites. Por. ello est¿· paulatinamente ocupando el conjunto 

habitacional conocido ~orno "Condo-miri"i~s Montealbán:.; Intere~riní~· ~ería destinar nuevas estructuras 

arquitectónicas con uso habitacional a este tradicional 'residerúe del centro. 

104 

.:.. :.1 MAF.STPl.C. C:N Dl~::;f;f~O ,!\f~()Ut T r::c·ror-JJCO U.A B.C 



LA VIVIENDA DEL PnlMEF~ CUADHO DE MEXICALI 

TF.Srs DF Ml' .... FSTRIJ:... 

-'·- Las Estrategias 

Se proponen dos estrategias desde donde definir, sustentar- y agrupar los diferentes 

lineamientos y políticas así como los planteamientos específicos_ que componen· la propuesta. La 

pritnera estrategia, Ja cual indistintamente se n1encionará con10 #1,_o.de procesos •• -se basa en-relacionar 

diferentes elementos componentes del Primer Cuadro•' 'con,:- ~J-gí.i~c:>s•:,' p~occsos - -urba'nos de 

transformación; unos que hoy día ejercen su influencia e~ elsitio,'y-~tr~s qu~ ~e propone'~ctúen en el 

lugar por considerarlos apropiados y aplicables para la revitaÚzación :del área. Todo esto por supuesto 

haciendo énfasis en Jo que corresponde al uso de suelo habiiacional. La segunda estrategia, a la que se 

hará referencia como #2 o de te11lle11cit1s, se basa ef1· lo.que se ha- deno-rninado como dinamismo y 

vigencia de algunos usos y actividades económicas del centro de Mexicali. De Jos cuales se han 

identificado y cuantificado algunas de sus i;;~racterísticas: y se consideran útiles para planteamientos 

concretos orientados al mejoramiento derP.C. 

' - ,, ¡ ' 

Estrategia #1. Por procesos de transformación: urbana. 

Confrontar una selección cl~-lcJ~-p·r~bl~ml:ls de obsolescencia del Primer Cuadro, identificados 

en el análisis (Sobre todo Jos_ del.uso cÍe suelo h'abitaciona(oJos que de algunamanera lo involucran) 

con los procesos de transformación urba~a q~e en Ja pá~ina 98 se describ~n y ef1-;1a~l06-se i:esumen. 

Para lograrlo, en la tabla de l~ estrt1tegia J (Pág. 107) se en listan y s~ :rs:~an'di~;~os pr~cesos 
urbanos con algunos elementos componentes urbanos del P. C;, señalándose· en ._-cada· cruce, según 

corresponda. problemas u oportunidades que dicho Jugar ofrezca;_ Esto_~-es,: ·a1: '.Inisn10 tiempo se 

identifica un problema, se le ubica fisicamente y se establece el proceso que se pue_de utilizar para darle 

respuesta. Al transferir la información a un plano del Prin1er Cuadro encontrl:lremos Jugares que por sus 

características presentan procesos de degradación urbana, así como-lugares que ofrecen oportunidades 

a aprovechar. valores a conservar y estructuras a rescatar. En los sitios _donde se presenten ambos, 

tcndren1os casos donde se necesitan llevar a cabo acciones y a Ja vez cuentan con elementos útiles para 

las propuestas. 
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Procesos de transrormación urbana contemplados para empicarse en la estrategia 1. 

Los procesos de transformación urbana que se utilizarán tanto para explicar algunos cambios 

que ha experimentado el Primer Cuadro, como para caracterizar las propuestas, están definidos en 

función de las modificaciones que ejercen sobre las estructuras físicas y humanas de un lugar. En la 

tabla se presentan cinco procesos de transformación identificados como presentes o aplicables al 

Primer Cuadro. Cuatro retomados de Ribas Piera 101 y utilizados regularmente, junto con otros, en los 

planes de protección interior españoles 10
:?. Se incluyó uno más al que se denon~inó como 

rcalojamicnto, por considerarlo in~portante como opción para requerimientos en casos específicos. 

Procesos de transfornu1ción urbana. 

p Degradación. 

R 
Rehabilitación. 

o 
e 

Restauración. 
E 

s 
o 

Realojamiento. 

Renovación. 

Cambios sobre las estructuras 
fislcas. 

Deterioro. 

Se mantiene pero se mejora el 
continente. 

Se mantiene pero se mejora el 
continente. 

Se sustituye el continente. 

Sustitución del Continente. 

Cambios sobre las estructuras 
humanas. 

Deterioro. 

Se mantiene la actividad y la 
población. 

Se sustituye la actividad y/o el 
poblador. 

Se conserva la actividad. 

Sustitución de la actividad. 

Se identifica al proceso de degradación como aquel que experi111entan aquellos elementos con 

problemas de obsolescencia. Se señala la rehabilitación como el que tiene el carácter más tendiente a 

la conservación frente al de renovación que es el de cambios más drásticos, con la restauración y el 

rcalojamicnto con~o puntos intermedios según el aspecto que modifiquen. 

'°1 Ribas Picra citado por Roma Paujadas y Jaime Font en Ordenación y Planificación Territorial. Pág. 316. 
102 El ••J>Jan Especial de protección y refornm interior del recinto universitario y zona histórico-artistica de Salamancan Jos 
utiliza para estructurar sus propuestas. Definiendo: Reestructuración. Ren1odelación. Revitalización. Renovación. 
Rehabilitación y Conservación. Pág. 52 
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Tabla Estrategia 1. Procesos de intervención urbana experimentados por algunos componentes del Primer Cuadro. 

ALGUNAS CARACTERISTICAS DE LAS ESTRUCTURAS URBANAS DEL PRIMER CUADRO. 

p 

R 

o 

e 

E 

A 

N 

o. 

Degradación 

Renovación 

Usos y acth·idades. '\'alore5 culturales. Valores físico-J!eoJ!r1ificos 

Valores de orden sociad 

Desplazamiento de la vivienda hacia el perímetro del 
Primer Cuadro. hacia el centro de las manzanas y hacia 
los callejones. 

Aumento de la criminalidad. del sentimiento de 
inseguridad 

' Parte del parque habitacional del Primer Cuadro. 

El parque habitacional en Jos callejones del lado norte de 
Lópcz Mateas. 

La mejora de los lugares de paseo y de encuentro de 
Primer Cuadro es aspecto primordial para mejorar la 
calidad de vida del lugar, tanto para usuarios y 
habitantes como para visitantes. 

El cambiar las actividades o la población es uno de los 
aspectos más sensibles de una intervención urbana. El 
caso del uso de sucio habitacional no es la excepción. 

Gran parte del uso habitacional en el Perímetro del 
Primer Cuadro 

' . 

f." 
Para lograr la revitalización del centro de l\1exicali es 
importante la complementariedad de actividades. Los 
usos que afecten de manera insalvable valores sociales 
deben ser sustituidos. Si los edificios en que estos se 
dan. están igualmente irremediablemente deteriorados 
deben correr con igual suene, incluido el uso 
habitacional. 

FA. 
'T'ESIS COi\í 

1
1 

'- rw .f: ..... r 
.:__:::_._:·-~---.__:__--~-¡ 

Valore5 dr orden econi•n1ic:-o 

Popularización y pauperización generalizada del 
comercio. salida de los comercios orientados a los 
estratos socioeconómicos miss pudientes. 

Destrucción del parque habitacional. 

Destrucción de edificios comerciales 

Los edificios comerciales en términos generales de todo 
el Primer Cuadro. 

Intervención en edificios comerciales por barrios o 
zonas. manzanas o pequeños conjuntos. 

La comercial sigue siendo la actividad más importante y 
extendida por todo el Primer Cuadro. Conservarla es 
esencial, pero el mejoramiento de sus recipientes 
continentes resulta igualmente importante. 

Cuando la actividad económica genera deterioro social. 
comercial o tisico. debe tomarse la decisión de 
reubicarla o de sustituirla. 

Son los menos. pero es importante hacer un recuento de 
los edificios que por su obsolescencia no cumplen su 
función por lo que deben ser sustituidos. 

Resulta necesario reforzar actividades que han 
impactado positivamente el Primer Cuadro asi como la 
introducción de otras nuevas. 

Tradiciones y Costumbres 
(tengan o no in11•licaciones 

económicas) 

Actualmente todos elementos del 
Primer Cuadro que pueden ser 
considerados valores tradicionales y 
costumbres han sufrido deterioro: si 
no es que han desaparecido. 

Uno de los valores más importantes 
que se ha perdido es el uso del centro 
de la ciudad como espacio pUblico. 
como lugar de encuentro 

El alojamiento hotelero sobre la calle 
Madero en franco declive puede 
recibir un impulso en f"unción de su 
relación con la garita internacional 

La plaza del Mariachi. 

La vida nocturna sobre la calle 
Azueta. l\.1elgar y ~1éxico-Reforma 

Los cambios fuertes en la traza del Primer 
Cuadro se dieron hace va muchos años. Su 
resultado principal fue ~I deterioro del pcrimetro 
del centro de l\1exicali. proceso de degradación 
que hoy aún sigue. 

La traza del Primer Cuadro es un valor 
geográfico pero al mismo tiempo histórico que 
debe conservarse. reforzarse y darse a conocer 

Una oportunidad importante en términos 
paisajisticos es el antiguo lecho del rio Nuevo en 
desnivel. Los terraplenes que unen este lugar con 
el Primer Cuadro. tienen un gran potencial en 
este sentido. por ser un accidente geográfico 
Unico en la ciudad 

E1 mercado de las flores sobre la calle Las viviendas en el perímetro junto al río o al 
México dren 134 

No aplicable. 

La traza del Primer Cuadro requiere en su 
perímetro de un trabajo importante de diseño con 
la aparición de las vialidades del Río Nuevo y la 
James W. Stonc. 

No aplicable 
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Valores arquilect(Jnicos 

Edificios con importancia para la historia de la 
evolución an¡uitectónica del Primer Cuadro. que 
hoy están vacios o subutilizados. por lo que son 
presa fücil del vandalismo y de la destrucción 

Viviendas uniramiliares especiales 

La vivienda como tipología arquitL>ctónica tiene 
poco que rcscatársele. el cambio 

Algunos edificios de valor arquitectónico. y 
pane de la historia del Primer Cuadro que 
pueden ser aprovechados y deben ser· 
conscn:ados. 

!\1exicali al cumplir sus primeros 100 años. debe 
pensar en dejar su huella contemporánea. 
aquellos edificios que deban ser sustituidos, 
deben serlo con nuevas estructuras de valor 
arquitectónico que expresen el momento actual. 

v--

'.'!o aplicable 

.~-:~T;-\ 

tt'ALL. 
, .. ·~ ··. - ~ 

, ... · ... ::~1'4 J 



L.,.'\ V!V1Lr.JD,.'\ DLL PrHMET·: CUADl~O DE MEXICALI 

TF.SIS DE MAESTnlA 

Lineamientos de la estrategia 1 

Tras la interpretación de la inf"ormación de la tabla, se han fornu1lado los lineamientos, 

agrupándose en tres diferentes rubros: por tipo de propiedad o tenencia y ocupación de .las.casas,_ por la 

ubicación físico-geográfica de la vivienda dentro del P. Cuadro y por la relación del habitaciémal _con 

otros usos del suelo. 

t.- Lineamientos o políticas de intcn•cnción' por tipodc propiedad y ocupación de fas viviendas. 

Se han distiilguÍdo p()titicri;¡ alt~~~ti~ris; atendiendo al régimen de ocupación de la vi~ienda, 
según estén: v~~;as;'o¿u~i~;;'.p~~ietl~i~~i-~t~~i~ ~ alquiladas. En cada uno de estos supuestos se 

plantean disti~tas acclo~~s r~i~~61:~ a l.; fij~ciÓ~ y captación de población que por supuesto implicarán 

costes dif~rerÍtes pam el sector ~-úbÚc6 o· para qui-en ejecute la política. 
- . 

a).- Vh•icndas ''acías 

En este caso no corresponde el. lineamiento de mantenimiento de residentes por tratarse de 

viviendas desocupadas. Por. tanto caben aquí en principio dos grupos de actuación: 

• Que el propietario de la vivienda proceda a_ su rehabilitación, estimulado con incentivos 

fiscales financieros, y recupere la inversión realiz,ad~, medi_ante o alquiler o venta de la 

vivienda a precios de mercado. 

• Que de no actuar el propietario, se de entrada_ a U:n adquiriente, también incentivado, que 

rehabilite para su propia residencia, venta o alquileraterceros. 

Cabe considerar la posibilidad de que el Ayuntamiento pretenda destinar estas viviendas a 

demandantes de vivienda social. En este caso, las autoridades podrán proceder a la adquisición y 

rehabilitación de las viviendas, para su posterior venta o alquiler en régimen de protección oficial. 

(Ese régimen si bien no existe actualmente en el estado de Baja California, es sin em.bargo factible su 

establecimiento a través de. por ejemplo, Inmobiliaria del Estado. 
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LA VIVIEr.JLJA DE::L Pr~1r ... H:F-? CUADF~O DE r~IJEXJCALI 

TF.SIS DF MAESTRl/'.o, 

b).- Vh·icnd"s ocup"d"s por el propict .. rio. 

Aquí la elección se plantea en términos de mantenirniento o no de los residentes y caben por 

tanto dos alternativas: 

• Incentivar incluso apoyar económica. financiera o impositivamente al p-ropie_tafio para llevar a 

cabo las obras de rehabilitación (en Países europeos como España y casos específicos como 

Salamanca, se contempla la figura de la subvención) Si realmente los propie~a'~ios.:soh de bajo 
·: ; . . .·. ·. :: "· _._·. 

• 
nivel de ingresos, esta opción exigirá incentivos más altos 

En caso de no actuar .;l propietario, dar entrada a adquiriente~ de esas vivi.;nd~s en las mismas 

condiciones del caso de vivienda desocupada. · 

e).- Viviendas en alquiler. 

Tam.bién en esta circunstancia se plantea la alternativa del mantenimiento o la sustitución del 

usuario actual, en este caso específico, de arrendadores. 

En el supuesto de mantener los inquilinos, puede actuarse, por parte del sector público del 

siguiente n1odo: 

• Favoreciendo pactos inquilino -'- propietario, con reparto de, los c~_ste_s'de rehabilitación entre 

ambas partes y sien1pre mediante subsidios o incentivos fiscales o_finanéieros. 

• Comprando las viviendas para su rehabilitación, manteniendo al ·inqÚilino, sobre el que se 

podría repercutir o no una parte del -coste de las obras. (En esta estrategia se involucran 

actividades para las que el rnunicipio no tiene los instrumentos adrninistrativos apropiados. los 

que si existen en la administración estatal. Esto nos coloca en la posición de pensar en la 

colaboración de otros niveles de gobierno) 

En caso contrario, de llegar a favorecerse la sustitución de la población, el sector público 

podría facilitar el realojamiento de los inquilinos. 
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2.- Lineamientos para la vi,•icnda por su ubicacicín fisico ~co~r•ífica dentro del P. Cuadro. 

a.- Vivienda cercana o sobre el perímetro del Primer Cuadro. 

Debido a que resulta dificil que el uso comercial pudiera adaptarse a las características fisicas 

del perímetro del centro de Mexicali. reforzar la vivienda. el uso actual mas extendido en esos sitios. 

se erige entonces como una opción natural. Por lo mis1110 los procesos de rehabilitación y 

rcalojamicnto resultan ser los más adecuados para la vivienda de esta zona. pues implican el 

mantener la actividad modificando fisicamente solo las edificaciones. 

Lineamientos: 

• Identificar viviendas que .de ·manera espontánea hayan formado conjuntos o agrupaciones 

urbano-arquitectónicas sobre el perín1etro del Primer Cuadro. 

• En los conjuntos identificados realizar inventarios y análisis de las viviendas en función de sus 

características de habitabilidad. 

• Desarrollar proyectos específicos para los conjuntos localizados y -analizados. 

Del perímetro del Primer Cuadro el que ofrece en la actualidad mej_ores oportunidades de 

revitalización es el que se relaciona con el desarrollo de río Nu~YC?· _Aprovediar:Ia .. te1idencia de 

mejoramiento que se está dando en esa zona, generada por Ja nueva vialidad allí construida; resulta. de 

capital importancia. Debe considerarse como prioritario el que se desarrollen proyec_tos·e~pecíficcis en 

el fraccionamiento río Nuevo. Es necesaria la realización de un nuevo peritaje de·Jos .C:<:>11d<:lmi~io~ 

Montealban, para que se tome Ja decisión de conservarlos o sustituirlos. Si se co~s~~ai~:r~-~~rzando su 

estructura. pueden convertirse en base del proyecto de un desarrollo habitacional que' ~-1~'ri::1~ ;~n.;_ del 

río con el Primer Cuadro. 

•.· Nr\ f.1 

Realizar un proyecto urbano integral para el desarrollo de Ja zona del-Río Nuevo en.la sección 

que colinda con el Primer Cuadro, donde se privilegie el uso habitacional, sobre todo en las 

Jugares que se relaciona con el Primer Cuadro. 
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LA VIVIENDA DEL Pí"?lf'~,1C:I....: cu ... >..DPO nt: r .. 1F )(ICALl 

3.- Lineamientos de vivienda por su relación con otros tipos de sucio. 

La relación entre los usos comercial y habitacional. además de parte itnportante de la historia 

del Primer Cuadro, mostrada ya en el apartado de análisis. puede convertirse en fuente importante de 

alternativas útiles para el mejoramiento de la vivienda y por extensión del centro de.Mexicali. Otro 

tanto sucede con algunos otros usos del suelo. 

a.- Lineamientos para la vivienda relacionada al comercio. 

• Identificar donde la interacción comercio-vivienda ha generado conjuntos urbano

arquitectónicos que por sus características y dinámica tienen po~ibiHdades de.'.m~joramiento o 

de convertirse en ejen1plos. 
' . . . . 

• Desarrollar un proyecto integral para el conjunto del mercadb de das· flores sobre la calle 

México. Que el sector público ofrezca maneras de incentivar· fa realización del proyecto por los 

propietarios y habitadores actuales. 

• Formalizar la relación de vivienda con el Mercado Braulio Maldonado (Principal centro de 

abastos de Mexicali) y sus alrededores. La oferta de vivienda para propietarios y trabajadores 

del 1nercado hoy apenas se esboza. Su consolidación y desarrollo enfatizaría el carácter de uso 

mixto de la zona sur del Primer Cuadro. 

b.- Lineamientos de la ~·h.'ienda en relación a otros servicios. 

Un caso muy importante a analizarse de manera más profunda y detallada, sobre todo en 

términos cuantitativos, es el uso que se da a ciertos hoteles de la zona con10 vivienda temporal. 

• Generar una oferta de vivienda para alquiler por lapsos cortos de tiempo, más apropiada que 

una habitación de hotel. 

• Restringir, en su caso el uso de cuartos de hotel como vivienda. 
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LA VIVll.::.NDA DE::L Pf{IMER CUADf'·!O DE MEXICALI 

Estr,.tcgia 2: 
De tendencias urbanas. Definidas por el dinamismo y la vigencia de las actividades. 

Plantcan1icnto: 

Se ha señalado de 111anera reiterada la in,portancia de considerar ele1nentos co1nponentes del 

Primer Cuadro que por su trascendencia para el sitio, ya sea por la dinámica de su actividad, su valor 

fisico. simbólico o por cualquier otro factor, deban mantenerse incluso reforzarse en una propuesta de 

mejoramiento del lugar. De la rnisma :forma resulta igualmente importante t0111ar en cuenta, conservar 

e impulsar aquellas tendencias actuales de evolución y cambio que estén contribuyendo al 

mejoramiento del sitio. produciendo revitalización en puntos específicos, o consolidando actividades 

concretas. Por supuesto también deben atenderse aquellos usos y actividades que, por el contrario, 

están en decadencia y hayan generado ambientes deteriorados en torno a sí. Esta estrategia atiende 

estas tendencias. 

Las mencionadas en primera instancia, producen oportunidades de revitalización . de sus 

contextos inmediatos. Los del segu1,do:· gr~po, nos· definen aquellas actividade~;:9uJ-requiifreri una 

intervención, la cual conviene se oriente prÍmet;O a las estructuras de dichas acti:vidadés'antes de una 

propuesta fisica del continente, pa;~ ~o-corier,~J ~iesgo.
0

de. ofr~c~r' una·.~;~~u~¡t~-~~ c~rácter 
n,cran,ente esteticista. 

Para ello se enlistó en una tabla, un grupo bastante amplio y diverso de actividades y usos del 

Primer Cuadro. Se procedió a calificarlos con parámetros exclusivamente apreciativos, expresando los 

resultados con una escala muy sencilla de cinco niveles que van de las actividades que presentan una 

contracción y/o salida acentuada del Primer Cuadro hasta los que experimentas una actividad dinámica 

y un pleno desarrollo. 

Los resultados cruce de la información nos aportará el tipo de intervención que requieren 

algunas actividades del Primer Cuadro, que por cierto en mas de un caso se relacionan directamente 

con lineamientos de la primera estrategia. 
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Tala Estrategia 2. Calificación Del Dinamismo y Vigenda de Usos y Actividades en el Primer Cuadro por Sector Económico. 

Actividad. CalifiCa Características y' tenileilC:ia de sai dinámic8. 
ción. 

COMERC:IO. 

Coincrcio popular en general. 
- Ropa. 
- Cab·.ado. 
- J\;1iscelánea. 

Co1ncrcio especializado. 
- Ópticas. 
- Fotografias. 

- Papelcrias. 
- FIOl-Ctias~ 

- Joyerias. 
.. COnlcrCió iiitcrrio o dC-bWTiO. 

Co1ncrcio de Mayorco. 

(-) 

(·) 

H 

(o) 

co:>:": . . ·~ ; .. ~. ' 

(-) 
.·.,-(+)~;::' 

(-) 

(+) 

Pauperización y salida del Prilner Cuadro de los estableci111ientos. 
Pauperi7...ación y salida del Primer Cuadro de los establecimientos. 
Pauperiz.ación y salida del Pri1ner Cuadro de los estableci1nientos. 

De gran crccitnicnto hace algunos años al satisfacer las .... ascguransas· .. estadounidenses hoy se han estancado. 

L~E:~?di_~ióñ eñ ·el lugar no hu sido suplida del todo por los centros comerciales de ahí que solo se mantiene. 

Después de tener incluso una zona definida para asentarse. estos co1nercios van en decadencia. 
~A"""'PCSar de aparecer establecimientos de este giro por toda la ciudad,. et estar reunidas en. un ·solo sitio en el 
t Primer Cuadro, les da fortale7.a. 
Cornercio especializado de lujo que al seguir a los clientes de 111ayores recursos ha salido del lugar. 
SatiSíace a Jos habitantes~ tiene una relación con la economía de la vivicilda. 

• , ~ _, ~.:f.¡;." t 

(++) La nue,·a vialidad del rio ha vuelto 111ucho tnás accesible el tradicional rncr...:ado Braulio Maldonado. 

SERVICIOS. 

• 

Centros nocturnos y cantinas (+) 

- Chinos. (-) 

Aparecen en un lugar. desaparecen en otro. pero la vida noctun1a de diferentes calidades se 1nantiene. 

Rápida desaparición de ellos. Claro cjctnplo de cstablecitnicntos que busca salir del centro de la ciudad 
buscando tnejores opciones de ubicación . 

. . ·:~·.;;.'. ·,~:.-'i~--~~=~ooaasráiitPjifti~~: ~~~~. [Sll~éTecimientO.es limitado~ pero su calidad va en· declldenci&:-_, ·.::'.:::2~~~~~:t~~~~r~-:·: ~-~ .. 
- Arnbulantc. (+) Su crecirniento es ligero pero constante con los consabidos proble1nas que acarrea. 

- Bancos. (-) Con la salida del cornercio tnás i111ponantc. el cierre de bancos se ha vuelto frecuente. 

· ,-~-~:~~~~~·~fü.:::~~~~~:~C3SBS::de~arnb'iO:~~;:f t?:.~~- (:*::)~'.;'_~:: r. La Presencia de la f"rontera y situaciones financieras especiales, mantiCneii 'su· preseOCi8~--t .~·

Atojmniento. 
. ~:.•;:•· ]".-:,',,..~;;._.·,_-:~.Turístico ó ejecutivo .. ·; ,.,, · (-) ; 

- De paso. (+) 

::~::~T::·.~.7~~{S;~_:-·:=~-- - 'sllstitUici"dC viVíCñ<IBI~~~ f,_:,:.~~lfr~ 

Servicios de salud. 
~·Médicos. 

La mayoría se cncucntrJ en plena decadencia, solo unos cuantos se mantic11cn. 
Con leve incrctnento aunque no en su calidad. en conjunto de la vida noctUJ11a produce cnton1os deteriorados. 

"Al ofrecer habitaciones por temporadas, se convierten en sitios propicios p11ra el tráfico de indocumentados. 

¡ Con una tendencia de crecimiento en el pasado cercano,. para dar servicio a personas provenientes de los 
; Estados Unidos, hoy la oforta es de especialidades médicas, con gran florecimiento. 

- Odontológicos. (+) Después de un gran florcci1nicnto en unión de las ópticas. hoy día su crccirnicnto ha dis1ninuido. 

C:·?is~adón p~blic:~ ~-~:l;E~t;~ ~0;~¡i ¡:~~~;~~~ticadcl. sector públic~, 18-.prcs~cia.de ~iertas oficitia!i ~s fac,tor de aéti~;dad·~-~~ :ánlléa ~e· 

VIVIENDA 
. . .. - UnifWniliar:;::;:¿¡;i.;;;0.'.: c;~:f'(~j::,;,:. [J:B:-viyicnda wufainiliar. en todas páries dél Pi.fuler Cü&dro. tiende a desaparecer;-:-·· .~~ ']!;'~:,:::: ''.' ~~;.:....~?16..\c'· ;;:.; 

- 1'.1ultifamiliar. (+) Edificios de apana1nientos en algunos callejones del Prilner Cuadro mantienen una diná1nica estable. 

---
;s1.-~ 

-.··--i 
; 

1\3 

- :<.1 ~.::·_¡!~II , 
---·-----! 

Tendencia de beneficios o problemática que 
implica. 

Distninución de la oferta 
Disminución de la of"erta 
Disrninución de la oferta 

Estancarnicnto. 
Estancamiento . 

Dis1ninución de su oferta. 
Tendencia a mejorar su oferta. 

Reducción de su núrnero y calidad. 
Contntrio a lo que pudiera pensarse hay un 
incremento en su oferta . 
Claro cjc1nplo de có1110 un carnhio fisico. en este 
caso la accesibilidad. tiene una influencia positiva 

Su horario noctun10 lo vuelve co1nplernento de la 
actividad. 

Ruptura de una larga tradición 111exicalense. 

:· P.irdida de una oportunidad comercial. 
Conta1ninación visual .. ocupa las banquetas. 

Aunque aún existen 1nuchas sucursales. su 
dis111inución es inexorable. 
La presencia del cruce fronterizo lo mariiiCne~.,-

Perdida de un importante servicio. 

La tendencia de florecimiento debe aprovechars~. · 

·-··--··-·····~ -~~..:· .. : 

Simbolo~ía. 

Como se señaló en el texto la 
escala utilizada para la tabla de esta 
estrategia tiene un 
exclusivamente apreciativo. 

carácter 

(--) 

(-) 

(o) 

(+) 

(++) 

La actividad tiene una dinámica 
muy baja. Tiene incluso una 
tendencia de salida del Primer 
Cuadro. 

La actividad experimenta una 
ligera disminución. 

La actividad en los últimos 
tiempos se mantiene sin cambios 
de dinámica y de presencia en el 
Primer Cuadro . 

La actividad experimenta un 
crcci1niento v un incrc1ncnto 
discreto en s'ii dinámica. 

La actividad tiene una gran 
dinámica. Se esta desarrollando v 
multiplicando ampliamente en I; 
zona. Incluso. y genera mejoría 
en la zona . 



LA VIVIENDA U[;L PHH/1EH CUALH'<'.0 DE f'-.1EXICALI 

TF.SIS [JF kli\FSTF::f/\ 

Lincan1icntos de ha Estrfltegifl 2 o de tendencias urbanas. 

Aunque de cada uno de los usos y actividades seleccionados para desarrollar esta estrategia, y 

en base a la información obtenida de cada uno de ellos, podrían definirse múltiples políticas orientadas 

al mejoramiento del sitio y no solamente orientadas hacia la vivienda. se han sin en1bargo escogido 

aquellas actividades que se consideraron serían de más impacto y trascendencia para el Primer-cuadro 

y sobre todo que se relacionan directamente con el uso de suelo habitacional por la obvia pertinencia a 

la tesis. Aden1ás estos podrían convertirse en ejemplos a seguir o seguir desarrollándose. 

Los lineamientos que componen la estrategia se basan en dos procesos hoy en marcha. Primero 

la reutilización, por parte de la administración pública, de edificios hasta hace poco abandonados. y 

segundo la proliferación de servicios de salud sobre todo médicos y dentales. Esto se da tanto dentro 

como en las cercanías al Primer Cuadro. 

Un aspecto interesante de las políticas que a continuación se proponen es que tienen una 

ubicación física muy definida, ya que estas tendencias se ubican principalmente sobre las vialidades 

que conducen del Primer Cuadro hacia la Segunda Sección (Avenidas Francisco I. Madero, Leyes de 
' ' 

Reforma y Álvaro Obregón.) 

Del:>ido a que en las dos tendencias el resultado que se ha venido_ obte.tlie_ndo es el 

mejoramiénto físico de los lugares donde se dan los procesos, los lineamientos se podrían denominar 

para viviendas en contextos en proceso de recuperación y pueden ser utilizados en otros casos 

similares. 

Lineamientos: 

a.- El caso de la actividad administrativa o institucional. 

La política que han desarrollado diferentes entidades de gobierno de utilizar edificios del 

Primer Cuadro. antes abandonados, para albergar servicios administrativos, ha generado el 

1nejoramiento del ambiente en torno a ellos. Estos servicios. además de requerir la presencia de 

diversos comercios y servicios, provocan un entorno donde la vivienda puede ser bien acogida. 
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LA VIVl[:.NOA Ul:L PHHw1C.H CUADf~O DE fv1EXICALI 

TFSIS DF MAF.STRIA 

El con1plen1ento de la vivienda a estos entornos "corregidos" puede_.·co1nplementar esa 

revitalización. Aquí no es la vivienda la que se convierte en factor de cambio sino que.aprovecha una 

tendencia. 

• Conformar con los edificios albergados por ofi¿inas pÚblicas 11oy'.;~i~Íe';~t~s y' é;;n' los servicios 

1i~c:~~~r:e~ estos, conjuntos· m~lt~f;ujcio.~al~f; doncli~·~l 'lúioJ de ;S,~e~~'. hábitáci~nal. pudiera 

• Unir en nuevas edificaC::iones,'.~l1e:n~~rf~lógiC::~k.;~i~ t~~Ú::r<lrl un C::rirác~~; ~~rti6<l1: los mismos 

b.- Viv:~~:.·::;:~z~r~~~:~~~~~f ~,;~:Jiº"ª·•••OSY ViViÓOdai ... . . .. 
Otra tendem:~i~ :de l11'ejórá1niento. es, la que e~ta(produciendo la multiplicación de los servicios 

de salud, los cu<lJ~~;~fr~c[~~-un~ im~o~iri;{t~ 6,~~;t~.'iidacÍ que debe ser aprovechada. El ambiente 

producido sobre todo en· lo que a consultorios. f>equeftos se refiere, es propicio para l_a existencia de 

vivienda tanto por el•carácter como por la re1d6ión deescal~ de las edificacioi1es~ 
, - - . , .. ,_e·- ..•. , , ' 

La rehabilita~ión yla re~taura~iórl'.•sci~I~s•opciones mas adecuadas ~arhlas viviendas en este 

contexto, debido al int~rés ql1e puede r'b~~(:~~ntar el mantener el ~so y el edifiC::io, o al menos este 

último. Un -asp_ecto ~iuy importante a t~m~r 'en. cuenta con respect~ a las edlfic~ciones que existen en 

el contexto al que se refiere ~stos -lineamientos, es el valor histórico-arquitectóa'ico que tienen varias 

de las viviendas. 

• Hacer un levantamiento y vaciarlo a un catálogo de estructuras arquitectónicas de uso 
residencial que debieran preservarse fisicamentc, así con10 de ser utilizadas, ya sea como 
vivienda o para otros usos donde los servicios médicos podrían ser una opción natural. 

• Si se habla de viviendas unifamiliares de importancia histórica Proporcionar a los propietarios 
o arrendatario de viviendas apoyos para su adaptación como consultorios y su mantenimiento. 
Incluso el intercambio de usos es factible. 

• En caso de edificios de consultorios la contigüidad es opción importante o la mezcla de usos 
en un niismo edificio. 
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5.- Opciones de tipologías para futuras propuestas de vi"•icnda. 

Como corolario de la propuesta. a continuación se esboza, a través de un ejercicio descriptivo. 

unas cuantas opciones de tipos de viviendas que se podrían concretar como parte de futuros planes y 

proyectos de revitalización para el Primer Cuadro. 

Las propuestas se han realizado en función de los lugares descritos en algunos lineamientos de 

las dos estrategias, específicamente en los lineamientos de los grupos dos y tres de. la estrategia uno y 

en los de la estrategia dos. Estos sitio fueron identificados a través de las herramientas utilizádas en la 

propuesta. con10 lugares propicios para iniciar el desarrollo del uso habitacional en el centro de la 

ciudad. 

Propuesta de tipologías: 

En el apartado de lineamientos de vivienda por su ubicación fisico:.geográfica, donde se trabajo 

con aquella vivienda que se relaciona con el perímetro del Primer Cuadro, se propone una mezcla de 

tipologías; debido a las características tan diversas que conforman el ambiente de este sitio en 

particular. 

En función de las características espaciales de la zona que relaciona el Primer Cuadro con el 

Río Nuevo, en particular las acentuadas pendientes que se encuentran en el lugar, se proponen tres 

tipos de vivienda: 

¡_o ¡,~ .H r,•l 

1.- Viviendas unifamiliares aterrazadas. 

2.- Viviendas multifamiliares materializadas en edificios que unan el arriba (Primer 
Cuadro) con el abajo (zona del río Nuevo). La in1portancia de estos edificio "puente'" sería 
el conectar, como ya se mencionó, la hoy deteriorada zona de vivienda que mira al río 
Nuevo con esta última que actualmente experimenta importantes y positivos cambios. 

3.- En la parte de arriba conjuntos o agrupaciones de apartamientos de máximo tres niveles, 
que sustituyan las deterioradas cuarterías existentes. 

116 

r.1r'\l:STF..:JA Ef'J DISE:.NO AnOUlfEC10NICO UAGC 



LA VIVIENDA DEL Pl1H, .. 1(:R CUADF'O DE MFXICALI 

TFSIS DE f·.11...-'\ESTF<IA 

En los. lineamientos que se refieren a la vivienda en relación a otros usos de suelo hay dos 

casos importantes ya n1encionados y que 111erecen especial atención .. 

En la zona alrededor del Mercado Braulio Mal donado se. propone. una mezi::la de: 

• Conjuntos de viviendas. l1l1ir~n1ilfares .de.uno Ó.dorpiveles con vista a la calle, en zonas lejanas 
al las de movimiento conl'erciaC•'Si.istitúyeri<lo vivfondás deterioradas; 

-< :1; ..... :.··'.)'; (··· .,·~<·,. ' :-

• Conjuntos de apartamientos 11a~ia ºel centro'·~~·¡1asH11~J1z8:ri~~cen edificios de máximo tres 
niveles ubicadas al centro de .. las ma11zanas rodeada~ p~r.¡:~:nnercio.·. 

En lo que corresponde al denominado Mercado de las flores. 

De este conjunto es importante mencionar que se han realizado vario proyectos 
arquitectónicos. y donde uno de los factores más importantes 'es el convencer a los propietarios de la 
conveniencia de llevar a cabo en su propiedad una dinámica de "realojan1iento" (estro es se cambie el 
envase pero se conserve la actividad). 

• Un conjunto arquitectónico de carácter mas bien compacto de dos niveles donde la mayor parte 
de la vivienda se desarrolle hacia el interior del predio pero que se proyecte sobre los locales 
de flores 111ostrándose el uso de suelo habitacional hacia la calle, tal como hoy sucede en un 
par de locales. 

De los lineamientos de la estrategia dos, o de tendencias urbanas, se proponen dos tipos muy 
específicos de tipologías. 

• Desarrollar viviendas unifan1iliares de un solo nivel (con mucho la estructura arquitectónica 
mas extendida por toda la ciudad) con el tradicional orden espacial exterior·' y de 
emplazamiento en el terreno. Estas tendrían la opción de adaptarse, en caso necesario a 'uso de 
servicios de salud. con10 ocurre con la tendencia actual. · · 

• Desarrollar conjuntos de apartmnientos en forma de cerradas privadas ·a, Ja; manera de los 
conocidos como ··Town Houses" que han tenido éxito en la Segunda Sección Y· qüe de ella 
podrían introducirse al Primer Cuadro. 
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LA VIVIENDA DEL PHIMEf{ CUADRO DE MEXICAU 

TESIS DE MAESTRIA 

l~ctlcxioncs finales 

Las prácticas urbanas distan 111ucho de pertenecer a las ciencias exactas. No existen forn1ulas ni 

recetas que nos perinitan afirn1ar que una propuesta para la revitalización de un ambiente urbano, 

tenga asegurado el n1ejoramiento buscado. 

Para manejar elcm~bio ·en.'~( P. C. se necesita un plan comprensivo, uno que incluya las ideas 

y preocupaciones de JOs di~er~Ó~'grupos iiiteresados de la comunidad. Cuando lo gente colabora a 

definir las calidades que eÚ~s : valbrah al interior de su comunidad, entonces el proceso de 
.. _, . - ··_. .·". :;<. ;·-:_. ._ :,~- ·, : 

conservación urbana está en buen can1ino:>· 

Los lineamientos. que· aquí se han propuesto no son, ni con mucho, un en listado exhaustivo ni 

completo. Por otra parte las políticas de ambas estrategias pueden perfectamente unirse y 

co111plementarse. 

Todas las políticas planteadas tocan un aspecto muy sensible en cualquier propuesta urbana: la 

sustitución o no de usuarios. En el presente trabajo el compron1iso ha sido con el.mantenimiento, en lo 

posible. de los habitadores actuales, con la conciencia de que llevar esta postura a··;t.iltranza.coarta y 

limita la factibilidad de las mismas estrategias. Esto es que sin pretende/·a~~le~ '\1n,~ sentido 

preponderantemente social a las propuestas, se ha aspira a la conservación; eit]a.>fii~ai~~::d.~}o'posible, 
de propietarios y residentes actuales de la vivienda, pero sin considerar esto u.;·a ~;;;:,t~i~~ióri o ser un 

;"-:?-.-::·::.: 
factor sine qua non. ··:.'..'. 

' ~ -; . __ ,__-,,~ . , ' 

La aproximación a las características de nuevas viviendas en el Primer Cuadro,. presentada en 

el último apartado. aspira a ser un puente entre este trabajo y futuros proyect(:)s';.J'.lai'a, las diversas 

condiciones que ofrece el Primer Cuadro para el desarrollo del necesario uso de süelo'residencial. 
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