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CAPTTULO I

INTRODUCCION

La ciudgd de San Juan del Rio, es un foco de desarrollo industrial —
que servird de désfogue para el &rea metropolitana de la ciudad de México.

Dadas las caracteristicas de ubicacidn en esta 4rea, que ademas cuen
ta con un buen equipamiento en lo referente a servicios e infraestructura para-
el asentamiento de nuevas industrias, se pretende la ampliacidén del &rea indus--
trial en la ciudad de San Juan del Rio, gque traeré consecuentemente el creci- -
miento del centro de poblacién.

Por. constituir un punto estratégico péra la localizacibén de todo ti-
po de in&ustrias,kla ciudad dé San Juan del Rio, deber& planificar su crecimien
to y desarrollo para evitar la degradacibn o destruccidn de los sistemas exis—-
tentes observados en esa zona.

El desarrollo socicecondSmico y urbano que contempla el centro de po-

blacién de San Juan del Ric es manifestacidn fisica de los fendmenos relativos—



a su estructura y din8mica de crecimiento, tales como: La disponibilidad de sus
recursos natufales, disposicién del ingreso, los conflictos de interés y las --
desigualdades en cuanto a nivel de bienestar social, sus vias de comunicacién, -
medios de transporte etc.

Debido a los grandes cambios que sufriré& en un futuro préximo la ciu
dad de San Juan del Rio, por su inminente industrializacidén y expansidn del &rea
urbana, se deben considerarAlos rasgos tipicos de la ciudad en cuanto a materia
les y técnicas de construccidn para evitar gue exista un impacto contrastante -

que distorsione la imagen urbana ya creada.
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CAPITULO I

ESTUDIO SOCIO ECONOMICO:

1.~ ANTECEDENTES HISTORICOS:

San Juan del Rio fué la segunda ciuéad que §e formé en el estado; --
7 sus fundadores fueron: Fernando de Tapia y Nicolds de San Luis Montafiez, en ju-
nio de 1531, fecha de 1la fieété de San Juan del Rio de donde tomo suknombre.

| Su evolucibdn en cuahto a categoria se dib de la siguiente manera:

Fué elegido puebl§ en 1557, posteriornenfe pox decreté presidencial-
se declard Villa y el 3 de diciembre de 1847 fué elevada a ciudad.

La primera delimitacién politica de su territorio, aparecié en la --
primera constitugién politicé del estado en 1824 y se modificé posteriormente -
seis veces en los afios: 1836, 1869 *en enero y‘en julio) 1914 1915 y 1916, sien
do en ésgta Gltima en la gue queda constituida como municipio.

La ciudad de San Juan del Ric, se encuentra ubicada entre la latitud

20°23'12" v la longitud 100°00', siendo hasta la fecha la seqgunda en el orden ~



de importancia del estado, considerandc elementos demograficos, econdmicos y po

liticos asi como sociales,

El municipio de San Juan del‘Rio, se encuentra ubicado en la longi

tud 299°59' Oeste, y 20°22' Latitud Norte.

TOPOGRAFTIA:

Se considera como la planicie m&s importante y productiva del Esta
do, afin cuando es montafioso al oriente, Sur y Norte.

Las principales alturas son la Sierra de la Llave, los Cerros de —
la Trinidad, el Maztrano, Cérro Gordo, la Ceja y Sierra de Galindo.

Precipitaciones puliviales promedio anual es de: 698.7 mm.

La temperatura promedic as de 16.49°C.

Los vientos dominantes provienen de oriente a poniente, y es favo-

recida esta zona por las perturbaciones cicldnicas del Golfo de México y en me



nor grado por las del Pacifico.

La altura de San Juan del Rio sobre el - Nivel del Mar es de 1,890 —
metros.

Zona climatolégica:‘

BEl clima es templado.

CLIMA:

Precipitacidn media anual: 5570.9 mm.

Simbolo del clima 851 Kw (W) (i).

Clima seco estepafio (Con coeficientes de presipitacibn temperatura)
22,9 templado con verano célido.

Temperatura media anual entre 12°18°C.

Temperatura baja entre ~ 30° y 18°C,

Temperatura alta menor de 18°C.

Con régimen de lluvias de‘verano por lo menos de 19 veces mayor en-

el mes més hlmedo del afio con un porcentaje de lluvias invernales mayores gque -

la anual.



CLIMATOLOGIA
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Precipitacién pluvial en San Juan del Rio y evaluacién de su proba
bilidad con datosg de precipitaci6n p1uvial obtenidos de los archivos del servi

cio meteorolégico naciomal.

3.- ORGANIZACION EJIDAL:

Existe en San Juan del Rio,'51 Ejidos, los cuales se encuentran --
constituidos legalmente.

La superficie gue suma es de 61,737 hectdreas dividades en:

4,416 De riego.

23,855 = De temporal.

31,146 De agostadero.»

2,320 De monte.

REGISTRO CIVIL:

Existe solamente en la cabecera municipal, a donde concurren todos

los poblados, por lo gue permanece abierto al pGblico todos los dias del afio .



SITUACION INDUSTRIAL.,

San Juan del.Rio ubicado en el paéo de la autopista México-Quéreta-
ré y a solo 148 Kms., del Distrito Federal, se situa en la privilegiada zona.

Cuanta con los principales montos acuiferos del estado, electrifica
cidn con tres lineas de 220,115 y 13,2 KV., subestacidn reductora, vias férreas,
telégrafos, telé&fonos, oleoducto y gasoducto. Escuelas preparatorias, secunda--
rias, centros de capacitacién instituciones bancarias, vitinilicolas manufactu-
ras de metal, especialidades eléctricas, muebles, plasticos, cer@mica, cerillos,

ropa, etc.
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LISTA DE LOCALIDADES .

Querétaro. 32.- San Joaquin.

1.~
2,~ San Juan del Rio. ‘ 33.~- Chichimequi.
3.~- villa del Pueblito. : 34.- Sauz Alto,
4.~ Felipe de Carrillo. 35.- Montenegro.
5.~ Cayetano Rubio. 36.~- Pie de Gallo,
6.~ Santa Rosa Jauregui. . 37.~ El1 cazadero.
7.- Tequisguiapén, 38.~ EL colorado.
8.- Colén., 39,- " San Sebastian.
.- Esequiel Montes. 40.~ La fuente.
10.- Amealco. ' 41.- Tolimén,
1l.~ La Cafiada. ' 42.~- Sauz Bajo.
12.~- Sta. Maria Magdalena. 43,~ Arcilla.
13.- Pedro Escobedo. 44 .~ San Pedro.
14.,- San Antonio, ‘ ‘ : 45,.,~ Barreras.
15.- San Juan. 46,.,~- Sta. Rosa,
16.~ La Magdalena. 47.- El Tejocote.
17.~ La Valla. : 48.~ Ajuchitlén,
18.~- Lira. 49.~ San Martin.
19,~ Jalpan. ' 50.,~ Fuentezuelas.
20.,~ Ajuchitléan, : 51.- Los Socavones,
21l.,- La llave. 1 52.- Sta. Maria.
22.~ Paso de Mata. 53.~- Arroyo Seco.
23.- La.estancia. . ' 54.,~ San Miguel.
24.- Huimiopén. 55.- San Fandila,
25.- Buenavista. 56,~- Tlacote Bajo.
26.~- Amascala. 57.- Escolasticas.
27.~ Cadereyta. 58.,~ ©La Griega.
28.~ San Clemente. 59.~ Galindo.
29.- Jurica, ‘ 60.~ Pinal Amoles.
30.,~- La "DV 6l,- Peflamiller.

31.- San Nicolés, 62.- ILanda de Matamoros.



50. FUENTEZUELAS .,
51. LOS SOCAVONES.
52. SANTA MARIA.
53. ARROYO SECO.
54, SAN MIGUEL.
55, SAN FANDILA.
56. TLACOTE BAJO.
57. ESCOLASTICAS.
58, LA GIEGA.

59, GALINDO.

60. PINAL AMOLES.
61. PENAMILLER.
62, LANDA DE MATAMOROS

ACTIVIDAD PRODUCTIVA:

La actividad productiva vista como sistema integrada por los siguien
tes elementos:

POBLACION ECONOMICAMENTE ACTIVA.- En el recurso humano factor de —
produccién, quien recibe remuneracién por el trabajo realizado en todos los sec
tores econdmicos,

Producto interno bruto que constituye el dominador comfin de todas -

las clases de produccibn, es la medida de dinero de los productivos por el go—
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bierno, los partiéulares v empresas, se usa como indicador del desarrollo de -
una regidn,

RECURSOS NATURALES.~ Renovables y no renovables, éonstituyen la ma
teria prima a losg insumos sgjetos de proceso de transformacién o venta directa
como bien de consumo o bien duradero,rrespectivamente.

RECURSOS DE CAPITAL.~ Proporciona el medio financiero para llevar-—
a cabo el proceso productivd.

-INFRAESTRUCTURA .~ Es el equipamiento gue apoya la actividad econé-
mica y uno de los rubros sobre los cuales puede actuar la SAHOP para influir -
en los deseos de migracibén de la poblacidn.

Existe una mejor productividad relativa en la industria de la trans

formacién y la industria de la construccidn.

SECTOR PRIMARIO:
AGRICULTURA .- Las actividades agricolas se realizan en 186,000 has.,

de las cuales, 98.3% se ocupan por cultivos y el 1.7% restante por frutales; =~
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de la superficie cultivables el 43.2% es de riego y el 56.8% son tierras de tem
poral, las cuales se localizan en su mayoria en el centro y en él sur del Esta-
do.

El Estado de Querétaro produjo el 2.7% del volGmen total de la pro-
duceidn nacional,

| De lo anterior se concluye, que un alto porcentaje de trénsito que--

genera tanto de la zona industrial como de la ciudad de Teqﬁisquiapan, la que -
recibe un gran porcentaje de turismo, prin¢ipalmente los fines de semana.

Existen conflictos provocédos por el transporte de ferrocarriles al
deteger el convoy exactamente en los cruces de los accesos de la ciudad por - .-
tiempo indefinido desquiciando de esta manera el tra&nsito carretero, por tal —
motivo ge propone una solucién 16gica y positiva como la de colocar sem&foros-——

accionados por el propio tren asi como el uso de barreras mbviles automiticas,
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4.~ INFRAESTRUCTURAS.

FUENTES EXTERNAS:

Se considera que es posible aumentar el bombeo de los acuiferos y =
gue todo el incremento en la dotaciéﬁ puede provenir tanto de fuentes internas~
como de fuentes externas.

Contamos como fuentes externas las aguas derivadas de las presas: -
CONSTITUCION DE 1917, "LA LLAVE" "SAN ILDEFONSO," "CENTENARIO", las que afln —
forman parte del distrito de riego de San Juan del Rio, tienen capacidad paré«
satisfacer una demanda de agua potable para cubrir las necesidades de un aumen-

to considerable de poblacibén futura.

SISTEMA DE RIEGO:

'El Rio San Juan se forma por las aportaciones de los rios Aculco, -~
Prieto vy Arroyozarco al norte del Estado de México; su caudal se concentra endom
dos presas, la Constitucidn de 1957, que deriva mediante un canal alimentador,-

a la presa Constitucibén de 1917 v la Loma del Toro, que der iva al canal princi-
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pal con rumbo a Pedro Escobedo y a la Venta, siendo la Venta de Ajuchilancito co
"mo una ampliacién del Distrito de riego.

El Arroyo la Culebra que puede depositar su caudal a la presa la ---
‘Llave a seguir éu curso hasta el rio San Juan, rﬁmbo a Tesqguisquién.

El distrito de riego se proyectd para 13,500 Ha, pero debido a una--
~}%erie de fallas geolbgicas en la zona, riega solo de 8,000 a Has. por afioc en ---
- -promedic. Por lo due se puede apreciar el distrito de riego cuenta con un siste-
ma bastante eficiente por el cual debieran aprovecharse el 100% de las tierras -

de cultivo; si esto no se realiza, creemos que se debe a dos factores muy impor-

tantes:
lo.~ La programacién inadecuada para el riego y el costo del fluido-
20.- La falta de conocimientos por los usarios para los cultivos ren
tables.
ALCANTARILLADO:

SISTEMA DE ALCANTARILLADO PARA AGUAS NEGRAS.
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El drenaje en la ciudad consiste en una red de tubos con di&metros-
gue varian de 200 mm., (8°) a 500 mm. (20") descargando con cuatro emisores so-
bre el rio San Juan, sin tratamiento alguno, trayendo como consecuencia la conta
minacién del reducidoe caudal.

El drenaje actual es insuficiente, ya gue en las épocas de lluvias,
no trabaja como tarjea, sino como tubo refofzado, teniendo como consecuencia el
brote de aguas por las alcantarillas, encausindose por las calles hasta llegar-
por escurrimiento natural, al rio.

El problema de drenaje se agudiza en la zona industrial ya que fran
camente no existe, sino que para retirar las aguas residuales sin tratamiento al
guno, lo logran rudimentario canal, paralelo a la carretera.

El rio, conduciendo cielo abierto los caudales de aguas negras, con
un permanente foco de infeccidn gue se podia corregir futubandolas sobre el ima
gen del rio, hasta un emisor en el cual converjan todas las aguas dé&ndoles un -

' debido tratamiento para posteriormente derramarlas sobre el rio.
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INFRAESTRUCTURA HIDRAULICA,
ANALISIS HIDRAULICO,
AGUA POTABLE.

El municipio de San Juan del Rio se encuentra en la sub-¢uenca del--
Rio San Juan, la que forma parte de la cuenca del rio P&nuco con precipitaciones
que varian de 550mm, hasta 900.., para satisfacer las necesidades de agua pota-—-—
ble de la ciudad de San Juan del'Rio, se le didé una dotacibén de 260 lts.,/dia/ha

bitante, la cual es suficiente para las necesidades actuales.

EL SISTEMA MUNICIPAL DE AGUA POTABLE;
El agua bombeada de los pozos antes mencionados, se almacena en un -
tanque con capacidad de 1,000 M3., para ser distribuida por medio de la red hi--~

drdulica para'concluir en las tomas domiciliarias,

5.~ VIALIDAD MUNICIPAL E INDUSTRIAL;

De acuerdo a las estadisticas el municipio de San Juan del Rio tiene
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yva 50 industrias de tipo media y ligera gque se localizan fundamentalmente al no-
reste de la ciudad y se persive un incrementd}futuro muy notable en los préxiﬁos
afios, tanto por las excelentes comunicaciones terrestres del centro de la replG--
blica, como por la cercania al Distrito Federal.
| Las industrias ya estaﬁlecidas reciben suvmoyoria prima principalmen
te de los siguientes mercados:
| Mé&xico, Guanajuato, Micho&can, Puebla, Durango, Querétaro, Coahuila,
Sonora Sinaloa, Nuevo.Leén, y Estados Unidos de Norteamérica.
Y la produccidén aborda los siguientes mercados:
México, Estadés Unidos, Centro América, Sudamérica, asi como Africa,
Canada y el Mercado Nacional.
Es conveniente tomar en consideracién los siguientes paramentos que-

nos definirén la vialidad que necesariamente se tenga que implantar,

A) .- ACCESOS.

Como ya se menciondé anteriormente, tenemos dos que necesariamente re
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repercuten en la economia del pais.

De aceptarse la proporsicién de los sa: tidos de circulacidén anexa al
presente, se requeriria de la reconstruccién del pavimento de algunas arterias, -
ya que es un factor determinante para la fluidez del trénsito.

Se observa también la insuficiencia de espacios para estacionamiento,
también en Via Pliblica, como en lotes y edificios aGn cuando la ciudad presenta-
ﬁna gran cantidad de espacios inactivos convertidos finicamente en solares debien
do no clvidar su tipo.arquitecfénico en el disefic de acuexrdo a las caracteristi-
cas propias de la poblacibn.

"La zona industrial en su mayor parte, se desarrolld en el libramien-
to noreste de 1la ciudad y al continuarse en vecindad una industria de otra, no -~
seria adecuado dar acceso a cada una de ellas, por £al motivo se propone dar un-
tratamiento diferente a la seccidn gue presenta el mencionado tramo y que a pri-
mera instancia deberin construirse calles laterales de baja velocidad y otras de

alta para el transito de paso y al mismo tiempo tratar en forma especial cada una
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de las intersecciones quedan salida o entrada asi como preveer expansidn futura-
tanto en la zona industrial como en la mancha urbana.

De llevarse a cabo un estudio de volGmenes futuros de trénsito tanto
anuales, diarios, horarios y desde luego con clasificacibén, se podria detectar -
técnicamente la necesidad o no, de semaforizar algunas intersecciones, asi como
también el p:oyecté total de sefilalamiento que cubrira toda la ciudad para orien-
tar tanto a la poblacidn local, como a la flotante y de hacerse de inmediato la-
restrgcturacién de la ci;culaciéng

Grandes flujos viales que son originados por adquisiciones de mate--
ria prima y otros por distribucién de productos manifacturado, lo gue implicara-
‘medificar los entrongues existentesg y construir algunos de acuerdo a los volGme~
nes de transito generado porvel propic crecimiento.

B) .— VIAS RAPIDAS ADICIONALES.- Al desarrcllar una nueva zona den- =~
tro de ella y paralela a las comunicaciones actuales, se necesitaié construir --

vias del tipo répido de dos o tres carriles.
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VIALIDAD Y TRANSPORTE:

VIALIDAD EN Ls CIUDAD DE SAN JUAN DEL RIO GRO.

La ciudad de San Juan del Rio con sus calles estreéhas hasta su tra-
zo urbano caprichosa, complicando asi la circulacién del trénsito moderno, en- -
torpeciendo su fluidez y saiiendose de toda especificacidén que pudeira aplicarse
en su ordenacidén sus propias antecedentes impedirian destruit para construir., --
Al efectuar este anflisis somérc,_se detecta una circulacién an@rquica sin res—-
tricciones, sin planeacidn sin reservas en los distemas de transporte que actual
mente se han establecido,

Se propone una reestructuracidn de los sentidos de circulacibén (con-

un criterio que va desde localizar accesos primarios secundarios, arterias prin-

cipales calles colectoras, etc.).

6.~ ANALISIS CATASTRAL ¥ COMERCIAL,

El estudio catastral de San Juan del Rio en base a los datos obteni—
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dos por medio de la direccién de catastro del Estado, nos arroja en tres manchas,
como promédio tres niveles de precios siendo légicamente la més alta la del cen-
tro y disminuyendo hacia la periferia, excepto en el eje comercial cuyo valor se
sostiene,

El valor comercial como vemos en el plano, es variable, siendo la més
alta la gue se encuentra en la zona industrial actual; gque cuenta con los servi-
cios de infraestructura disminuyendo de acuerdo con el nivel de servicios de la-

zona en gue se ubica y de la calidad de la via de comunicacién con que cuenta,

IMPORTANCIA ECONOMICA:

El tremendo incremento de San Juan del Rio, es mayor en el estado —--
de Querétaro, no solamente por el peso de su concentracién de poblacidn, sino --
principalmente por la importancia de su zona industrial.

Cuenta con una magnifica ubicacidn por sus extraordinarias vias de =
comunicacién, asi como cercanias con el Distrito Federal para fines comerciales-

y recreativos (atractivos turisticos en Tequisquiapén y en la Mansién Galindo) .
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La zona industrial ha experimentado un crecimiento vertiginoso en el
iltime lustro y se ha caracterizado precisamente por la importancia de industrias
trayendo con ellas altos indices de capitalizacién productivas a la creacién de-
esta zona industrial, se ha acompafiado de fraccionamientos residenciales, atra--
vendo a la regién un alto crecimiento de poblacidn que a su vez a generado impor
tantes centros de consumo. Por consecuencia se ha incrementado el desarrollo eco
némico, local, lo gue origina fuerte demanda para todos los servicios pGblicos.

Si la disponibilidad inicial en la infraestructura era deficiente, -
actualmente se observan claros indicios de congestionamiento.

La zona industrial de San Juan del Rio, actualmente consta de aproxi
madamente 53 industrias, establecidas en una superficie aprbximada de 100 hecta-

‘reas con una inversién de 750 millones de pesos (manifestados)generando trabajo-
para 3,050 obreros con salarios base m8s modificacibn asi como bonificaciones --
por su eficiencia y para 720 empleados; estableciendo asi un factor que se gene-
ra del capital entre el nGmero de obreros y de 0.245 millones obreros, resultado

gue significa gue cada $ 245 000.00 de inversidn, resulta gue genera una fuente-
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de trabajo para un obrero y por cada 1,040,000.00 generados, otra fuente de tra-

bajo para un empleado y 4,2 obreros.

» 7.- 'CRECIMIENTO DEMOGRAFICO

7

La tasa de crecimignto demogr&fica de San Juan del Rio, es una de --
las més altas del Estado, lo que ha provocado el crecimiento de la mancha urba--
na y junto con este, también se manifiesta el de las actividades industriales --
gue dada la falta de planeacibén existente, se acompafian generalmente de anarquia
ademds la tendencias de las actividades industriales sefiala un notable incremen-
to que serd superado en el futuro, obedeciendo a varios factores siendo princi--
palmente:

l.- Las politicas en materia de desconcéntraciﬁn.de la zona metrope-—
litana de la ciudad de México y apoyo a polos de desarrollo del interior ha dic-

tado méxima autoridad del pais.
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2.~ E%istencia de agua barata.. Bl valle de San Juan del Rio, es -~
el fGnico de la regidn gue ha venido regenerando sus mantos garantizando de esta
manera el fluido.

3.- Mayor cercania con la ciudad de México, ya gue se localiza a --
100 Kms., aproximadamente més cerca gue la ciudad de Querétaro siendo las vias-
de comunicacibén las mismas, ademas estd por concluirse el tren de dobkle via con
estancidén en San Juan del Rio.

4,~ Bl metroc cuadrado de terrnoc es barato.

S.-'Hay gran oferta de mano de cobra lo que provoca su abaratamiento
existiendo ademés capacitacidn de la misma.

6.~ Forma parte como ciudad de apoyo, del sistema del bajio permitien
do con esto, presentar un paﬁorama m&s halagador a inmigrahtes que antes se diri
gian a la ciudad de México.

7.~ Hay para el municipio de San Juan del Rio incentivos fiscales -

siendo estos m&s bajos que en la capital del Estado.
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8.- Consideramos como factor rel@vante la ciudad de San Juan del --
Rio, en el corredor agro-industrial de la entidad y como parte bégica en el sub-
sistema de localidades que conforman su 8mbito de influencia, las autoridades es
tatales y municipales, han sabido canalizar a la actividad industrial, inversio-
nes para la creaccidn de grandes empresas; acciones motivadas para lograr una me
jor y més efectiva alianza para la produccidn, pues consideran a las estrategias
de desarrollo urbano, no com¢ un fin sino constituyendo un verdadero instrumento
para la accidn por esto mismo, es recomendable, gue a los proyectos que parti--
cipan en elidesarrollo urbano, se evalfie el impacto gque produce en el medio so0--
cial, econdmico y fisico, esto evitard futuras deseconomias caidas por el deterio

ro ecolbgico de la zona.



CAPITULC II

1.- PROBLEMATICA DE IA VIVIENDA EN SAN JUAN DEL RIO.

Las manifestaciones mds importantes del problema de vivienda en 1la

ciudad de San Juan del Rio, son las siguientes:

A) Disminucidn de la localidad de vivienda y, por lo tanto del nivel de vida,-
debido tanto al aumento creciente de los costos de construccidn y renta, co-
Amo a la diéminucién de la capacidad adguisitiva de los usuarios que se ha -~
agudizado a partir del proceso inflacionario de los Gltimos tres o cuatro -
afios.
La poblacidn que‘no puede acceder a la vivienda se ha visto obliga
da a buscar las soluciones que sigue:
a) Disminuir la calidad de los materiales o utilizar los deshechos.

b) Reducir el &rea de la vivienda.
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c) Localizar en un sitio con pocos servicios o alin sin ellos.
d) Localizarla en un sitio con pocos servicios de trabajo.
e) Construirla por etapas hasta donde permitan las posibilidades -

econdmicas.

B) Presencia de algunos asentamientos no éontrolados, como forma tipica de ---
respuesta a la demanda de los grupos de bajos ingresos, que se presentan --
con las siguientes modalidades.

a) Casos aislados de invasiones para acceder a la tierra y permi--
tir el uso habitacional.

b) Los cuartos y casas unifamiliares en renta sobre terrenos de --
propiedad individual, solucidn que a respondido a la demanda de los grupos de-
muy bajos ingresos.

De otra parte la forma como se ha producido el crecimiento urbano-
ha generado, también,conflictos en la estructura de los asentamientos humanos,

entre los gue se encuentran principalmente:
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a) La incorporacién de tierras de alto rendimiento agricola para -
usos urbanos, lo que provoca un alto costo social al hacer un uso inadecuado -
de la tierra.

b) El crecimiento disperso, sin constrol de fraccionamientos resi-
denciales en zonas urbanas.

¢) El crecimiento en zonas inadecuadas y.problemdticas para la do-
tacidn de servicios urbanos.’

e) El deterioro de zonas con alto grado de hacimiento.

La situacidn habitacional expresada anteriormente ha sido la res--
pesta a diversos factores gue ha iniciado sobre el problema de la vivienda y -
entre los cuales se encuentran los siguientes:

a) La inadecuada'distzibucién de ingreso, que limita el acceso a -
la vivienda para la mayoria de la poblaciédn.

b) El alto costo de la vivienda (I) que sumado al incremento en —-

los precios, los recursos financieros limitados y la dificultad de acceso a --
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los créditos, ha reducido aGn més, las alternativas de los grupos sociales més

afectados.

El costo de la vivienda se ve incrementado por la alta demanda de-

vivienda de alojamiento.

2.- LA OFERTA Y LA DEMANDA:

El reciente crecimiento industrial, aunado la fuerte sector agrope
cuario y comercial de la localidad, ha propiciado que la ciudad de San Juan --
del Rio sea un importante centro de atracciones de poblacidn dentro del Estado
de Querétaro, debido a la creciente demanda de mano de obra gue se ha generado.
Esto ha motivado su crecimiento y ampliando su influencia a los poblados cexrca
nos que proveen de mano de obra.

Dicho esto la situacidn, como es natural, ha iniciado, por un lado
en Un considerable aumento en la demanda de vivienda para los nuevos trabaja-

dores industriales y.por otro lado, en las diversas formas de produccidn de --
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vivienda que aqul se contemplan.

Pér el lado de la ofexrta, se tiene que esta no ha respondido a las
caracteristicas y magnitudes de la demanda, propiciando asi procesos de especu
lacidén con la tierra, los materiales, etc., que al regir su distribucidn y con
sumo por las leyes de la oferta y la demagda alcanzan elevados precios fuera -
de las posibilidades de las familias,

ILa oferta de vivienda gue con mayor medida a respondido a la demap
da, ha sideo la vivienda de rentavque ha porliferado en diversas modalidades, -
entre las que podemos distinguir dos grandes grupos:

Ia renta legal se realiza con contrato y son de buena calidad las-
casas.

La renta ilegal no paga impuestos y son de baja calidad.

En sintesis podemos decir que la dinimica del problema de la vi- -
vienda en San Juan del Rio, en términos generales, acusa una tendencia al dete
rioro © se estima que la oferta de seguirse generando en las mismas condicio==

nes como lo ha hecho hasta ahora, continuard propicidndose parte importante de
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la problemdtica existente.

Asi mismo, el alto indice de especulacidn y, por lo tanto el conti
nuo y acelerado aumento de precios, gue aunado al.de la inflacidn general del-
pais, ha obligado a los pobladores a bucar una vivienda de menor calidad para-
poder pagarla. A su vez, el mayor costo rglativo de la vivienda en renta irre-
gular, en relacidn a la renta legal; la falta de control gque provoca abusos y-
especulacién;vel alto grado de hacinamiento v la c?e&éién de formas cada vez -~
de menor calidad para poder responder a la capacidad de pago disminuida de la-
poblacibén, representan lbs>més grandes problemas de viﬁienda de San Juan.

El anflisis de la problemdtica actual dela vivienda en San Juan del
Rio permite concluir que la situacibén en este sector se a agravado tanto en tér
minos cualitativos como cuantitativos.

Ahora bién, el auge industrial qgue el poblado esta experimentado y-
que se incrementa por la expansibén del parque de la actual zona industrial, se-
prevee una aceleracidn en los indices de crecimiento de la poblacidn ya de por-

si altos que, generan una demanda cada vez mayor de tierra, vivienda, servicios
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urbanos v eguipamiento.

Como consecuencia de la situacibn anterior, y por el hecho de que -
San del Rio ha sido tradicionalmente una ciudad de paso, ubicada en la via de -
comunicacitn carretera mas importante gue comunica a la ciudad de México con el
Norte del pais; las actividades econbmicas (comercialesde servicios) en el cen-
tro de la ciudad y en zonas con intenso trafico de automoviles‘cada dia se mul-
tiplica y adquiere mé8s importancia. Este fenbmeno esta propiciando un cambio de
uso del suelo, de la vivienda en renta y en propiedad provocada por la presién-
tanto de los intereses gque pugnan por esos cambios de uso del suelo como el au-
mento de la demanda de viviendas de los sectores de mayores ingresos, conbribu-
vendo ambos factres como elementos de expulsitn de poblacibn de bajos ingresos-
gue habitan esas zonas, hacié la periferia, este fenbmeno se estd empezando a -
manifestar en la creciente aparicidn de asentamientos irregulares periféricos -
y la existencia de lotes baldios en las zonas centrales e intermedias del pobla

do.
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Otro factor gue cotribuirfia a la especulacibdn tanto del suelo como-
en el costo de la tierra, son los nuevos estacionamientos para estratos medios-
y altos gue se estan empezando a aparecer tanto en zonas centrales,como perifé-
ricas del poblado. |

Por lo tanto, de no tomarse en cuenta la futura demanda de suelo y-
vivienda, la actual problemitica tiende a la aparicidn de nuevos asentamientos-
irregulares, de vivienda autoproducida, vivienda en renta irregular de bajo cdg

N
to, altos costos en la yivienéa y sus insumos insuficiencia en los servicios y-
equipamiento.

Estas situaciones estdn provocando, adem&s de los problemas que men-

siono anteriormente, un proceso de densificacidn por la via del hacinamiento de

habitantes por cuarto.
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3.~ FACTORES POR LOS CUALES NO SE PUEDE DAR UNA RESPUESTA INMEDIATA EN FORMA-
INTEGRAL QUE RESUEILVA EI, PROBLEMA DE 1A VIVIENDA,

Los bajos ingresos de un alto porcentaje de la poblacibn.

Tendencia al incremento de-los costos y especulacidn de la tierra,
a causé dela localizacidn de’inversiones destinadas a sectores medios y altos.

lLas condiciones vigentes para el financiamiento de las viviendas,

Inadecuada de instrumentos normativos, juridicos y fiscales.

Conflictos que se dan en las distintas fases del procesoc producti
vo de la vivienda y que} normalmenté} se presentan como una serie de cbstécu=
los administrativos y legales a las acciones de los pobladores.

Por las tendencias de la actual situacidn, se prevee que la pro--
duccidn habitacional enffenfaré a los productores, que buscarfn elevar sus ga
nancias, por los pobladores gue luchan por no reducir su ingreso.

Enfrentar a diversos sectores, gue buscar8n elevar sus ganancias-

participan en la produccibén de la vivienda, banca y terratenientes o estos y -
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la industria.de la-s construccidn.

Es posible que se generen conflictos importantes entre los pobla-
dores y las autoridades o entre los mismos afectados: ejidatérios y avecina--
dos,‘profesionarios y adquirientes de lotes vy colonos y propietarios y arren-
datarios.

Todos estos factores inciden en que préacticamente son minimas las
alternativas de oferta habiiacional, a excepcidn de las que tienen los derechg
habientes de los fondos de vivienda ¥y estq en &reas muy limitadas de la pobla
¢idn, pues actualmente sdlo.

La Gnica manera de resolver esta problemdtica,es llevando a cabo-
ma serie de politicas que atiendan a la poblacidn mé&s desprestigiada y despro
tegida y que ataguen el problema en éu base econbmica, reduciendo el costo --
total de poblamiento y generando empleo.

De todo lo anterior se concluye la importancia de fortalecer el -~

papel del sector pfiblico en la gestidn de vivienda y apoyar las acciones de =
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la poblacidn mayoritaria, tomando para ello algunos medidas gue repercutan favo
rablemente en su produccidn y distribucidn.

La estrategia que debe llevarse a cabo, debe partir del hecho de --
_gue el problema de la vivienda en San Juan del Ric en su papel de centro de -=-
poblacidn y polo de desarrollo, esto en funcibdn del incremento de poblacidn que
ocurriré en los/proximos afios, tanto por crecimiento natural comoc por las migra
ciones lo que obliga a considerar el problema desde un dmbito més amplio que -~
abargque la regidn de acuerdo a los objetivos del plan estatal de desarrollo ur-
bano v de el plan nacional de desarrolio urbano.

Ia realizacidn de estos conjuntos no se ha hecho en la misma propoxr
cibén en que decrece la poblacidn, por lo gue no se ha podido resol&er el proble
ma, auhque ha ayudado a diéminuirlo.

El seguir planeando este tipo de conjuntos, mejor planteados y en -
mayor escala, nos llevard a la solucidn de nuestro prchblema, Claro esté gue re=

quiere del interés y empefio de la iniciativa privada, de organizacidn asi como
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organismos oficiales de institutos de cré&dito, de compafiias constructoras, de -
fdbricas de materiales de construccidn y de la poblaciédn en general, lo cual --
trae un beneficio a la comunidad, aumentando el bepeficio econdmico del pafis --
v mejorando el nivel de vida.

La realizacidn de conjuntos habitacionales es la solucibn, para que
sea adecuadar debera planearse con toda la tecnologia moderna, para aprovechar -
al méximo las pequefias extensiones de terreno que se puedan proporcionar en =---
las grandes ciudades.

Es importanté que los edificios que integren los conjuntos habita--
cionales sean adecuados para el tipo de terreno con gue se cuenta en las ciuda--
des, procurar gue no sean muy altos, para evitar aumente el costo de cimenta- -
cibn debido a la mala calidad del subsuelo.

Para la realizacibn de conjuntos que se propone, se buscarg el in-
terés social y no el econbémico, deberdn corregirse errores en base a las expe--

riencias y resultados obtenidos de otros conjuntos habitacionales construfdos.



37

anteriormente.

Los conjuntos benefician en el aspecto estético, ya que dan armo--—
nia y homogeneidad estimulandoc en la poblacidn la educacidn éél gusto, pues --
podrd llegar el momento que las ciudades tengan lo gue se denomina unidad de -

disefio es decir volumetria.

4.~ CALIDAD DE IA VIVIENDA.

El estado de Querétaro presenta en vivienda propia en el afio de —--
1980 un porcentaje superior al promedio nacional del 76% contra el 66% aun - -
cuando la taza de crecimiento sea superior al nivel nacional.

Las caracteristicas de la vivienda se consideran inferiores al pro
medic nacional, en viviendas con energia eléctrica Querétaro alcanza el 37.5%0
contra el 59% de la nacidn. En el servicio de agua entubada el 51.6% contra el
total de viviendas gozan con este servicio y el 25% con servicio de drenaje, -

contdndose un claro déficit del 50% y del 75% respectivamente, la medida nacio-
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En viviendas con piso de tierra los mayores déficilt se localizan-

en los municipios.

5.~ CAUSAS PRINCIPALES DE L& ESCACES DE VIVIENDA.

Ante el enorme crecimiento de la poblacibén y de las ciudades; no -
n os queda otro remedio que enfrentarnos al problema real.

Nuestro retraso en lo referente a planeacibn y.realizacidn de vi--
viendas es evidente y se manifiesta en la proliferacidén de concentraciones pre
caristas y la degeneracibén urbanistica de algunas zonas antiguas de la ciudad,-

asi como la invasidn urbana de algunas propiedades particulares y estatales.

LAS CAUSAS DE ESTE PROBEEMA SON PRINCIPAILMENTE:
La demografia, el alto costo de la produccidn,el bajo poder adqui-
sitivo de las personas que lo necesitan, la ley de congelacidn de rentas en el

Distrito Federal y.como causa principal que el pais no tiene resuelto el pro--
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‘blema de la vivienda.

El factor demogrédfico es muy importante, ya gque la poblacidn se ha-
incrementado terriblemente en los Gltimos afios, debido principalmente al alto-
porcentaje de natalidad, a la fuerte afluencia de habitantes del campo y la mi-
gracidn de poblacidn de provincia a las grandes ciudades, atraidas por la posi-
bilidad de alcanzar un nivel de vida mejor, sinwreflexionar que lo gue ocasio--
nan es todg lo contrario.

El gran crecimiento de la poblacidn ha provocado que las construc--
ciones para vivienda se realicen en forma vertical, dejando a un lado la hori--
zontal, y esto se ha venido intensificando con el paso de los afios, llegard el-
momento en que la ciudad no contaré con otra cosa gue no sea construcciones ver
ticales, dejadndo para la posteridad los casas propias dentro de la ciudad, esto
mismo suceder& en las principales ciudades de provincia.

Tomando en cuenta que las viviendas existentes realizadas por parti
culares o por dependencias del gobierno, son insuficientes por que la produc- -

cibn o realizacibn de las mismas es més lenta que el crecimiento demogréafico, -
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provoca que cada dfa haya m&s demanda en vivienda.

Otro de los problemas gue debemos considerar, son los bajos ingre-
sos con los que cuénta la gente, provocando un gran poder adguisitivo y exten-
diendo problemas de alimentacidn y de vestido, el problema de vivienda pasa a-
un segﬁndo término. De acuerdo a una serie de estudios gue se han realizado --
en diferentes instituciones a este respecto, se ha llegado a la conclucidn de-
que solo personas con ingresés medios o altos pueden adquirir una vivienda =~-
sin problemas o complicaciones.

Otro factor que ha afectado el problema de la escasez de vivienda-
es el alto costo de realizacibdn de la misma, provocada por la baja produccidn-
por hora de manode obra, que prdcticamente se ha mantenido constante, contra -
el aumento salarial de gente que se emplea para realizarla. También el aumento
del costo de las materias primas bé&sicas para su realizacidn como varilla ce--
mento , etc., provocado_muchas veces por la escaces de materiales.

Otro factor que ha influido, es la mala planeacidn y programacidn-
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de dichas obras, en las que siempre existen retrasos traduciendose en sobre ==
costo de las mismas.

| Todo esto se ve reflejado en el valor de adgquisicidn de la vivien-
da; esto sumado al bajo ingreso por capital, hace casi imposible la adquisi- -
cidn de un lugar para vivir en condicioﬁes saludables e higiénicas, sin que --
deje de ser acogedor y cbmodo.

Otra causa es la existencia de edificios muy deteriorados qgue ocu-
pan terrenos que pueden aprovecharse en una mejorvforma. muchos de estos edifi
éios estédn ocupados por inquilinos gque aprovech&ndose de un decreto, que se --
dictd el 1° de junio de 1942, muy Jjustificado en este tiempo, debido al 1 esta
do de guerra en el gue se encontraba el pails y se hizo como una medida de in--
flacidn de precios, quedandd paralizados los precios de arrendamientos en el -
Distrito Federal esta ley de congelacidn de rentas mantiene inversio nes préc-
ticamente improductivas para el propietario, guien al no recabar ingresos equi

tativos a su inversidn, mantiene la construccidn en estado ruinoso, peligroso-
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para sus ocupantes, afectando econbmicamente las edificaciones proximas, el as
pecto decadente de aquellas desmeritan el valor y productividad de las que se-
encuentran cercanas.

El banco Nacional Urbano y de Obras PGblicas, ha hecho estudios = e

de viviendas en México.

6.~ CONJUNTOS HABITACIONES éOMO‘SOLUCION'A L2 DEMANDA DE VIVIENDA

El nimero de viviendas en zonas urbanas, de los paises en etapa de
transformacidn socio-econdmica como México, deberén de quintuplicarse en 20 --
afios, cuidfndose de reparar los desperfectos que sufren las viviendas al paso-
de los afios, ayuddndo a resolver este problema.

A partir de la era de los cincuentas, comienza la era de los con--
juntos habitacionales, debido a la visualizacidn que se tuvo el gran crecimien

to de la poblaciédn.



CAPITULO IIT

NUEVO PARQUE INDUSTRIAL EN SAN JUAN DEL RIO QUERETARO

Este proyecto es el primero que se construye en el marco del plan na-
cional de desarrollo urbano. Con esta accibén se aplican las politicas de descen
tralizacitn industrial y de ordenacibn territorial.

éon la creacién de este nuevo parque industrial y su desarrollo el --
cual se refiere a la aplicacién de nuevos mecanismos de financiamiento para la-
adquisicibn de reservas territoriales gue pré&cticamente éliminan los recursos -
fiscales, limitandose al 13% del total del valor de los predios.

El nuevo parque industrial en San Juan del Rio, forma parte del pro--
grama de desarrollo urbano industrial, en que participa Fidein, organismo secto
rizado en asentamientos humanos y obras pﬁblicas, se propone contribuir al orde
namiento territorial y a una mas racional distribucién de las actividades econd

micas y de la poblacifn; propiciar condiciones para el mejor desarrollo urbano-
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de los asentamientos humanos, desconcentrar hacia las zonas de mayor potencial -
del pais las operaciones industriales; fomentar aquellas politicas que generen -
empleos productivos y retener poblacifn en sus lugares de origen.

Los resultados obteniaos son mas de 6 millones de mz.rvendidos; 24, 385
empleos generados.

812 Empresas Establecidas.

14 Desarrollos Autosuficientes.

2 Saturados v en vias de Ampliaéién.

6,345 Millones de Pesos de Inversidn Generado.

El actual parque industrial, de carécter privado, esta totalmente ven-
dido y las empresas se instalan siﬁ regulacién, con graves riesgos de contamina-
cibn y desorden urbano tanto para San Juan del Rio como para la zona turistica -

de Tequisquiapan, Gro.

Con el nuevo parque industrial, se crea un polo muy ventajoso para la
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localizaci6n industrial por su buena ubicacibn, y por las ventajas comparativas-
que en si mismas ofreciera, como son edificios para renta con opcibn de compra, -
maquinaria y equipo de arrendamiento para modernizacidn, expansién y estableci--
miento; servicios comunes.

Por otrxo lado San Juan del Rio, es un centro ecopndmico en constante mo
dernizacibn, con infraestructura y recursos abundantes, sin embargo, padece un -
deficiente de sexrvicios y equipamiento urbano que propicia un crecimiento indus-
triai andrquico y de consecuencias perniciosas en cuanto a contaminacién del en-
torno, por ello se creo este proyecto asi como también para atender la gran de--
manda del suelovurbano, va que en los dltimos cuatro afios se han instalado 56 --
empresas de diferentes tipos.

El sitio elegido para el nuevo proyecto es el mas apto para el desarro
1lo urbano-industrial, ya que la infraestructura existente cuenta con vias de -~
ferrocarril adecuadas: la autopista México Querétaro permite el enlace con todo-

el centro del pais; funcionan lineas de energia eléctrica con capacidad suficien



46

te y un Gasoducto y oleoducto transcurren por su porcidn sur.

Se tiene pensado, de acuerdo a los analisis financieros, urbanizar -
40 hectareas anuales, hasta llegar a 200 en el guinto afio.

Las obras dé infraestructura v de urbanizacidn con gue se dotara el-
nuevo proyecto en su primera etapa, son:

| Accesos en terracerias con riego de impregnacién.

Pozos de abastecimiento de‘agua potable y tangque de almacehary.

Acometida electrica,

Planta de tratamiento de aguas negras.

Red de agua potable de aguas pluviales y negras.

Guarniciones.

Red Electrica.

Alumbrado electrico.

De acuerdo con el analisis de factibilidad de la zona se determino -

gue los terrenos situados al norte de la autopista de Qro.
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¥ al Sur de las vias del ferrocarril, eran las mas idoneos para el -
desarrollo del nuevo parque industrial.
En su primera etapa el proyecto alojara 52 empresas con empleo produc

tivo para 1,581 personas,

PIANEACION la ETAPA
Desarrollo Total 98.5 Has.

Area total vendible 78.81 %

vialidad 11.77 Has,
Area de Servicio 4,24 Has,
Area de reserva 3.73 Has,
LOTIFICACION
Industria Grande Desde 20,000 M2, o mé&s
Industria Mediana de 5,000 M®. A 20,000 M2

Industria Pequefia de 1,600 M2, A 4,500 M2
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SERVICIOS DISPONIBLES EN LA PRIMERA ETAPA

Pavimento

Agua ( 1 LT./SEG. X ﬁa.
Electricidad 150 kw. X Ha. 13,200 v.
Alumbrado Pfiblico Mercurial.

Drenaje Pluvial Sanitario
Guarniciones

Telefonos

TIPO DE SUELO Roca Basaltica.

El parque industrial de San Juan del Rio se ubica en una regibn que-
. - #
crece y se moderniza a pasos acelerados, esta enlazada a importantes centros eco

nomicos del Pais con buenas vias de comunicaciones.
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RECURSOS NATURALES Y MANUFACTURAS

INDUSTRIA ALIMENTICIA,
Industria Alimentarié.
Industria Textil

Industria vitivinicola

Industria Papelera

Se cuenta con una poblacién activa de 27.5%

Es una zona economica II de prioridad estatal.

Se han formalizado opciones de venta de terrenos con:

Cerveceria Mbctezuma 350 Mil M2
Cia. Hulera el Faro 20 Mil M2
Boccard Espafiola S.A. 20 Mil M2
Carpizo, Salas y Asociados 10 Mil M2

T.F. Victor S.A. de C.V. 40 Mil M2,
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Prospectos potenciales (en negociacién) son:
Lanzagorta

Agrimex. S.A;

Sefior Raul Lozano

Impresos Automaticos, S.A.

Cocinas, Muebles y Bafios Sra. Marta Jimenez

El proyecto del parque industrial se va a llevar a cabo en 4 etapas.
La primera sera de 95 a 98.5 Has. se cuenta con la mitad urbanizada

Con un total de 520 Has. en sus cuatro etapas.
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CAPITUILC IV

CONJUNTO HABITACIONAL EN SAN JUAN DEL RIO QUERETARO.

JUSTIFICACION,

Plan directo wurbano del centro de poblacidn de San Juan del Ri6 Que
rétaro, |

Existen una serie de politicas y estrategias de desarrollo de los --
centros de poblacibn, asi como programas estatables, nacionales y municipales.

Debido a un acelerado incremento de poblaciéh, se ha presentado fuer
tes elevaciones de demanda de servicios vy equipamiento urbano, gue se ha enfren-
tado a una oférta poéo elé&stica debidbé a la escaces de servicios municipales y -
estatales,

Ese répido crecimiento de la poblacién, ha traido consigo una anlr--
quica expansidn urbana, que ocasiona un uso no poco adecuado y mucho menos Spti-
mo del suelo urbano, la expansibén a zonas con suelo poco propicio para usos urba

nos, ya sea por la dificutad y por altos costos para todar a esas zonas de equi-
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pamiento urbano y de servicios, por ser superficies de elevada productividad - -~
" agricola, a sido resultado del crecimiento actual, no se le ha enfrentado con --
los instrumentos técnicos y de politica m&s idbneos.

Hace cinco afios, San Juan del Rio tenia 11 féhricas, hoy cuenta con-
65. Estas industrias han encontrado mano de obra no calificadaAcon su vivienda,-
{(resulta de una manera o de ot?a).

El problema de vivienda més critica para la expansién de San Juan --
del Rio, es de encontrarr vivienda para los trabajadores de esta regibn Hasta =
conseguir una casa que se renta o se venda., Para darse cuenta de ello, las ya-
rentadas han subido su valor cuatro veces en cuatro afios.

Dentro del plan regional de desarrollo urbano de la zona prioritaria
y del bajio existe un punto éue dice: "es necesario mejorar las condiciones habi
tacionales de la poblacién sobre todo las de bajos ingresos, estimulando las ac-
ciones del sector pGblico, con los sectores privados y sociales, mediante progra

mas de vivienda progresiva y auto-construccién.
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CON LA REALIZACION DE CONJUNTOS HABITACIONALES SE LOGRAN GRANDES BENEFICIOS COMO
SON:

El mejoramiento de vida, ya que al tener viviendas adecuadas, las -
familias se esfuerzanlen el trabajo para aumentar sus ingresos, generar empleos
y beneficia a la construccidn, proporcionando fuentes de trabajo, éue incremen-
tan los ingresos de la poblacidn, dan una mejor imagen de las ciudades, mostrén
dolas m&s organizadas y bellas as{ como funcionales, proporcionan beneficios al
gobierno, qgue recibe impuestos por conétruccién, en materiales salarios y al ha -
bitarse las casas impuesto predial y cuotas de agua, también proporcionan bene=
ficios sociales, como es el hecho de dar al trabajador Seguro Social, asf como-
agradecimiento de los que reéiben las nuevas viviendas, quienes procuran mejo--

rar la comunidad.



1.1 Educacion,

1. 11 Jardin de nifos.

1.12 Esc. Primaria

1. 12 Guarderia

1 Salud
.21 Dispensario

3 Comercio
31 Comercio Diario

4 Social
.41 Centro social

CALCULO DE AREAS.

INFONAVIT

8960 hab x 5% pobl
1600 viv x 2M2
1600 viv x 6M2

23% pobl x 8960 hab
5 M2/viv x 1600viv
7 M2/viv x 1600viv
11.200 entre 2

4% pobl x 8960 hab
1.2 M2 x 1600

0.1 M2 x 1600

8960 Habitantes

1 puesto / 125 habitantes
8960 entre 125

1.2 M2 x 1600

1960 entre 2

4,0 M2/viv x 1600 viv
0.4 M2/habx89.60 hab

= 448 nifos
= 3200 M2
9600 M2

]

2060.8 n
8000 M2.
11200 M2
= 5000 M2.

[

358.4 n
1920 M2
0.5 M2 x 1600

o

160 M2

H

71,68 puestos
1920 M2
980 M2

nh

I

= 6400 M2,
= 3584 M2

~ INDECO
8960 hab x 6% pobl

40 M2x89 .40
50 M2 x 89,60

4% pobl x 8960 hab

= 537.6 nifios
= 3584 M2
= 4480 M2.

= 358.4 n

9M2 A100 Hab x 89.60 = 806.4 M2,

= 800 M2

100%
1.6 M2 x 89.60

8940 Habitantes
10M2 / 89.60 pobl
12M2 x 89.40 pobl
8 x 89.80

6 x 89,60
16 m x 8980 hab,

8960 Habitantes
143,35 M2,

h

= 896.0 M2,

1075.20 M2
716.8 M2,

B

537 .60 M2,
1433.60 M2,

I
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1.6

1.61

—
»

1,64

Templo

Adiministracion.
Oficina de correos

Oficina de telegrafos

Comisaria de policia

Espacios abiertos
Juegos infantiles
Canchadas deportivas

Parques y jardines

Plazas

11 % pobl x 8960
1,00 M2 x 1600 vivl

0.05 M2/viv x 1600
0.24 M2 / viv x 1600
8960 100 % poblacion
0.02 M2 x 1600 viv,
0.12 M2 x 1600 viv

62% pob, ¢ 8960

100 % poblacién.
3 M2 x 1600 biv
100 % poblacién.
3 M2 x 1600

= 32 M2
= 192 M2.

= 5555,2

= 4800 M2

= 4800 M2,

8960 asistentes
6,6 M2 x 89,40

2 M2 x 89,80
6 M2 x 89,60

1.50 M2 x 89.60
4.00 M2, x 89.60

100 % poblacién.
5 M2 x 89,60

62% x 89.60

400 M2 x 89,60

100 % poblacién.
40 M2 x 1600 viv

if

591.36 M2.

179.20 M2,
537.60 M2,

= 134,40 M2,
358.40 M2,

]

= 448,00 M2,

= 5555.2
= 35840 M2,

= 64000 M2,



CONJUNTO HABITACIONAL EN SAN JUAN DEL RIO

INFONAVIT. INDECO
ELEMENTOQ DE ‘
EQUIPAMIENTO POBLACION. AREA M2 POBLACION AREA M2,
1.1, Educacion. 10120 m2, 9390.4 M2,
Jardin de nifios, 448 nifios - 3,200 M2, 537 .6 nifios 3584 M2,
.1 Escuela primaria 2060,8 nifios 5,000 M2, 2060.8 nifos 5,000 M2.
358.4 nifios 1920 M2, 358.4 Nifios 806.4 M2,
1.2 salud 160 M2, 143.36 M2,
1.21 Dispensario 8960 160 M2, 8960 143,36 M2,
1.3 Comercio
1.31 Comercio Diario 89460 1612.8 M2.;
1.32 Mercado 8960 980 M2, 8960 896.00 M2,
8960 860 M2, 8960 716,80 M2,
1.4 Social
1.41 Centro social, 8940 3584 M2, 8960 537.60 M2,
1.42 Templo 985.6 1600 M2 8960 591.36 M2.
1.5 Administracion,
1.51 Oficina de correo 8960 80 M2, 8960 179.40 M2,
1.52 Oficina de telegrafo 8960 32 M2 8960 134,40 M2,
1.53 Comisaria de policia 89640 448 M2, 8960 448,00 M2,
1.6 Espacios abiertos.
1,61 Juegos infantiles 5555,2 5555.2
1.62 Canchas deportivas,
1. Parques y jardines 8960 26880 M2. 8960
1

28

Plazas
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CONJUNTO HABITACIONAL PARA EIL PARQUE INDUSTRIAL EN SAN JUAN DEL RIO

PROGRAMA ARQUITECTONICO:

EQUIPAMIENTO URBANO,
INFRAESTRUCTURA URBANA.
MOBILIARIO URBANO.
PATSAJE URBANO.
VIALIDAD.

VIVIENDA,

QRO,
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PROGRAMA ARQUITECTONICO:

EQUIPAMIENTO URBANO.

Educacidn.
Jardin de nifios.
Escuela primaria.
Guarderia.
Salud.
Dispensario;
Comercio.
Comercio diario.
Mércado.

Social,

Centro sgocial.
Administracidbn.

Agencia de correos.
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Agencia de telégrafos.
Oficina de policia.
Espacios abiertos.,
Juegos infantiles.
Pargues y jardines.

Plazas.

INFRAESTRUCTURA URBANA.
Sistema de drenaje.
Alcantarillado.
Energia eléctrica.

Teléfonos.

Accesos.

Calles.

Cuarto de méguinas y cuarto

elevador,
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MOBILIARIC URBANO.
Bebederos.
Basureros.

Buzones,

Hidrantes para, incendio.
Juegog infantiles.
Kiosco de periodico.
Arbotantes. .

Caseta teléfonica.
Postes de anuncios.
Sefiales de tré&fico.

Bancas.

PAISAJE URBANO,
Cuerpo de agua.

Espejos de agua.



4,22,
4,23,

4,24,

Fuentes.
Terrécerias.
Escalinatas.
Senderos,
Muretes,
Rampas.

Téludes.

VIALIDAD.
Mixta.
Estacionamientos.
Paradas.
Peatonal,
Andador.,
Senderos.

Plazas.
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Vehicular,
Calles,
Cerradas.,

Retornos.

VIVIENDA,
Unifémiliar.
Duplex.
Estancia.
Multifamiliar.
Comedor.
Cocina,

Bafio.
Reclmaras.

Patio de servicio.
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LOCALIZACION DEL TERRENO.

El terreno propuesto, se encuentra situado sobre el camino a Cerro--
Gordo a menos de dos kilSmetros del liberamiento de la desviacién de la autop15m
ta México-Querétaro, hacia Tequisquiap&n, siendo las f8bricas m8s cercanas: el -
Complejo Induétrial de los sefiores Peralta que esté situado precisamente en la -~
esquina de la desviacién & Tesquisquiapé&n y el camino a Cerro Gordo,

El terreno tiene una magnifica ubicacidn, que gqueda dentro de log ~-~
lineamientos de Sahop haciael crecimiento de San Juan del Rio, ya gque segfin in--
vestigaciones el futuro centro de poblacibén quedar8 casi exactamente a donde es-
ta este terreno y esta desde luego dentro de la zonificacién de vivienda pero --
muy cerca al notable desarrbllo industrial que se estd aconteciendo en esta ciu-
dad.

Este terreno estd situado en una colina declive que aumenta hacia el
fondo formando una pendiente moderada, es de consistencia tepetatosa, por lo cual

se tendr& una buena resistencia a la comprensién para el desplante de los edifi-
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URBAN1TZACION

i .~ Obras viales

PRESUPUESTO

11 .- Agua Potable

1ti.,~ Alcantarillado

IV .~ Electrificacibn

V .- Terreno  Topograffia
Vi .- .Diversos
EDIFICACION

Preliminares
Cimentacion
Estructura
Albafileria

Herrerfia

Carpinteria .
Cerrajerfa

Pintura

Muebles y accesorios
Limpieza

§  219,597.80
$  200,597.80
$  180,127.58
$ 994, 440.00
$  209,180.25
$  345,660.00
$ 2,149,664.50
$ 87,140.00
$  611,170.32
$ 1,345,094, 20
$ 2,115,094.20
$ 457,585,20
$ 68,904.68
$ 10,429.68
$ 172,353.12
$  199,023.12
$ 124,200.00
$ 5,184,532.02 / EDIF.
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