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SAN JUAN DEL RID QUERETARO. 

VIVIENDA OBRERA. 

1.- Introducción. 

E 1 P 1 a n d e D es a r ro 1 1 o U r b a n o s e ñ a 1 á a S a n J. u a n d e 1 R t o , e n e 1 

Estado de Querétaro, como·''.1'./1'1~ zoria:~def des~>rfollo p/iOritario, -
-:.; .. '-_ ·.:- ·.,_' _,- -,-. . ,_., ___ ,.· ._;:,·-. ': :· ·:·._-_·:· _.:: -.• -,. .'· . 

forma parte del nueV() Co~r,·e:d:ef:i.~CJuS,t'rJa\c¡u~,. se ha planteado 

para aliviar la situa~i6rú(d~_i,2:1:n{t·~·1;a¿f6~~-s.(lé>este·tipo, exis-­

tentes en el área metro~~í_1;i~·~g:~:~d~'..1"~:'{(~dad.de México. 

Las nuevas instalaciones iríd~s'tr}a}es significan para San Juan 

del Rto, la generación de empl"~os~?laposibilidad de dinámico 

crecimiento pobl•cional. Se estima que pasará de 30,000 habita~ 

tes en 1980 a 250,000 en el año 2000, considerando una tasa de 

crecimiento constante de 6.8% anual*fuente (Plan Estatal de De­

sarrollo Urbano Querétaro SAHOP). 

San Juan del Rfo cabecera del Municipio del mismo nombre y con­

centra el 41% de la población total municipal y junto con la 

Cd. de Querétaro tiene casi el 50% de la población estatal. 

El Plan Estatal de desarrollo urbano lo incluye como parte del 

Sistema Urbano Integrado del Bajfo y le señala polftica de im-­

pulso modulado. 

Según el censo de 1970 en el Estado de Querétaro el 34% de las 

viviendas se ubicaban en localidades urbanas y el 66% en local l 
dades rurales. 

Siendo uno de los pocos Estados del Pafs en que el proceso de -

urbanización adecuada no se habfa dado. 

Debido a ello y a que las condiciones de la vivienda en las zo­

nas rurales, generalmente son más precarias que en las urbanas, 

el Estado presenta un.atraso significativo en este renglón en -

relación al resto del Pafs. 

Se considera que el déficit porcentual de las viviendas existe~ 

tes, según datos del censo de 1970 alcanzaba 62.36% y que casi 

el 30% de las familias del Estado no tenian vivienda. 

Es claro que la vienda será uno de los más graves problemas a -

enfrentar debido al crecimiento dinámico que se espera y al dé­

ficit contenido en este elemento. 



Por ello todas las acciones que marca el Plan Nacional 'de Vi--

vienda en cuanto a reposici6n, vivienda progresiva y vivienda 

terminada, tiene cabida para .. re.solver el problema existente en 

el Estado, especialmente- ehlasi:ci~dades mfls importantes_ de la 
.;: ,,,.'-' 

Entidad, que como ya mencionarnos .s~ári Querétaro y San, Juaii' del 
' .. ,.;::.~· ~'.-~·',>_.".-.~ 

Rto. .- ·: -,,.;',~; ~- .-

Un a vez definida la .exi~.l:~n¿}}1~dé.:1~ deman.da devl~i.enda~ en la 

~:~:: i :: ~'a~~~~ o q ~:- ~:~a~~¡;~::¿:~~~:~é~tfª-1.l~·~~il~?::~t~]t·}~-~;t;·~:~:e e~ r ~ 
diseño de ésta. 

La Industria mediana, del tipo que se írist~lé'lrá en San Juan -­

del Rto, generará empleos con rango de 1 a 4 veces el salario 

mtnimo. Después de un analtsis de las no~mas de INDECO, BANO-­

BRAS, FOVISSSTE e INFONAVIT, se optó por éste último debido al 

manejo que hace de la rela~i6n salario-espacio en la vivienda. 

Una de estas normas en el sistema INFONAVIT, consiste en sólo 

construir vivienda terminada, de tipo unifamiliar o multifami­

liar, en la modalidad de duplex y triplex. 

Este tipo de vivienda requiere lotes extensos que dentro del -

flrea urbana actual son escasos y costosos, lo cual implica, en 

función del costo de la vivienda, la selección de un terreno -

fuera de ésta flrea, pero dentro de lo que se espera seré el 

crecimiento futuro de la Cludad. 

Del terreno seleccionado, después de ponderar estas opciones, 

se encuentra en una planicie, al Sur de San Juan del Rio, Qro. 

No presenta problema de tenencia, ni es usado en actividades -

agropecuarias, cuenta con dos carreteras de acceso, la de Te-­

qulsquiapan y la de Cerro Gordo; tiene agua luz y drenaje, su -

pendiente es de 2 a 5%, considerando como óptima para la intrg 

ducción de servicios urbanos. 
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2.- Marco de Referencia. 

A ratz del intcr6s por descentralizar las industrias.de la Ciu-­

dad de México y área.Metropolitana se,.propuso 1,acreació~ de -­
un parque i ndu s tri a 1; (f I~~ ~-Na~'i,O~a;:(; lnd.us,:t~J·~··u ,;,e.1,.>c&i1<tend r 1 a 

:: :: :7:: :: ::::~:~ :,~:;~:~·~::~:~;:01kiji~t~~1,~~Vt~"é~f i,ff ::: ~ = 
marcado como zona prioritaria por P;N,D';u·:•et'Plari Estata('de -­

Qro. y el Plan de Centro de Población lo ~u-~rep~esenta Ú/i~ se-­

rie de potenciales y estlmulos (fiscales,estataie's), por lo-que la 

consideramos una zona muy factible de atender. 

será la cabeza del Este parque industrial cor.redor 
·r';;_i_;:: ":: 

que comprende San Juan del Río, San Luis Potosf y L~Z~;2Gfc:>'. 
Motivos que dan origen al tema. '' ·.:,;:•:'•"'· 

La industria ah! asentada "importará" mano de obra~~~[;¿l'g''~que ha 

brá un fuerte déficit de vivienda especializada en'Sanl.itiéln del 

Rto. 

Problemática fundamental del Centro de Población. 

Los 1 o tes en la 1oca1 i dad son: pequeños 

dispersos 

no apropiados para un conjunto de 

es ta magn i tud. 

Servicios Urbanos saturados deteriorados en su mayor parte. 

Equipamiento: disperso; hay zonas que no están bien atendidas por 

la mala ubicación del equipamiento. 

Vialidad: mixta.- zona centro= irregular 

periférico= reticular 

Objetivos que cumple el tema: 

embotellamiento 

ayuda a resolver uno de los problemas analizados por el Plan Na­

cional de Desarrollo Urbano. 

Aliviar un poco el déficit de vivienda en San Juan del Rfo bus-­

car que el nuevo asentamiento urbano sea autosuficiente. 

Como se pretende apoyar a la industria (nueva pre-establecida) 

Se buscará un terreno cercano a éste que cumpla con los requeri­

mientos topográficos, el imatológlcos, inf'raesctructura, exten--­

sión, ~tas de comunicación, servicios. 
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Tipo industria=mediana mayor parte obreros ganan de 1 a 4-

veces la vivienda estará enfocada a ese sector INFONAVIT. 
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3.- Analisfs Regional. 

3.1. Se localiza en el Centro de la República en la parte Meri­

dional de la Altiplanicie Mexicana, r~gióndoncle se vincula la -

Sierra Madre Orienta 1 , 1 a Si.erra cÍ~ ZÚafeí:as(h Ja.~.'.C!~s}r i tia c i e-

nes del Sistema Volcánico Tl"a~'s.~er;.~ar:;,:·'"·. ~·,:C.':.:: .. ;'~·;<; 

:::;: :: : : ~:: ~:::: :: :; : ~;¿~i)~f 1Ñf f tf ~~~~l~i}~~~~~~~,~·:~ :~' 
Col inda al Norte con el Estado de S~n?~u}siZP.ot§st'~ial Este con 

el Estado de Hidalgo, al Suresf~'C:brié.r'Ffst'~cio de' México, al 

Suroeste con el Estado de Micho~cá~''( ~1'0e~te con el Estado -

de Guanajuato. 

3.1 .1. Los procesos geológicos en el territorio del Estado de 

Querétaro, dieron lugar a la generaclón_di recursos no renova­

bles. Las formaciones resultantes da ~i.chos procesos han dado 

origen también, por acción del interpel"lsmo y mediante arras-­

tres de materiales, a los amplios .llanos de Querétaro y San -­

Juan del Rfo, conformando las áreaa:de mayor aptitud para las 

actividades agropecuarias. 

Geologta económica.-

La minería en el Edo. de Querétaro, es la axtividad más anti-­

gua la cual tuvo su auge en la época de la Colonia, sin embar­

go sigue contando con zonas mineras ricas aun sin explotar. 

Sus principales minerales son: Mercurio, Plata, Plomo, Cobre y 

Zinc¡ y los no metálic?s son: Mármol y Opalo. 

Los distritos mineros más importantes son: Soyotol, Pinal de -

Amoles, Rto Blanco, Tol imán, Bernal, Yonthé, Maconi y San Joa­

quín. 

La entidad se encuentra dividida en dos zonas de acuerdo a la 

periodicidad e intensidad con que se han presentado los sismos 

la zona norte y noroeste que comprende los municipios de Arro­

yo Seco, Amoles, Jalpan y honda de Matamoros, donde los s{smos 

son casi desconocidos y la zona restante del Edo. donde los 

sismos son poco frecuentes. 

Sin embargo, esto no quiere decir que la sismicidad sea un fas 

tor sin importancia en el Edo. de Querétaro, dado que si exis­

te el riesgo sfsmico. 
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El territorio del Estado de Querétaro cuenta con con un s.in name 

ro de fracturas que no presentan problemas de consideración para 

los asentamientos humanos. Estas fracturas se encuen~rari a lo --

1 argo de 1 a entidad concentra ndose ?r,i ¡,'e:'¡ pal mentefJ.~ .. {as; 'áreas -

de afloramiento de rocas 1gneas. 
• ·,':·.,- .. ,< ,·<>-' .. ,;-_ . ., 

- -~·:,: -.'. -<- -

3.1.2. los climas secos que se·p~-e~enta~-eg>fa/enti'clací\t'i~~en su 
·, · · · • • · · ., , ' :.1·-::· ~-:,~-_:_·_:: ,,. -- "., _,, ':·; .. • · ·• · z·'.· 

régimen de 11 u vi as de ve rano~--~--- -·· ,. :,-\j.-~~~_:·:i,:: ·:.·~;::~:~-1 ·:,·;~:~:; :.--}C- _: .. _,-~,.=:/:.)?::~:,~:_,i:t~·tL<,--

E n 1 a temporada de 1 1 u vi as s,ci_.\{Í-e¿fp i(~: -e~·nn_.-... ª .•... • ... -.·-.·.--.·e;·¡.c
1
· __ -•• _ •. ª .. _._'._•_•mn.;,.'.i_;:sK.·.d_':_~.'.~s-_:.~de•:.;c; .• ·.0~e.·.·,·_· ... 1

1
··alu v

0
si ac ., ~ 

10 veces mayor en el mes más '1i'éi;n'~J(/-~-a~'. _. __ es _ 

laci6n anual de las temperaturasmedi~-~·rÍl~h~Ü;~-¡~~~~s extremosa -

con variaciones entre 7° y 14ºC. 

En el norte de la entidad, el régimen de temperaturas es cálido 

con una temperatura media anual mayor de 22°C y de 18ºC en el 

mes mas frto. Los meses más calurosos son desde abril hasta mayo 

En una faja de oriente a poniente a la altura de los municipios 

de Pe~amiller y San Joaqutn, el clima seco presenta un régimen -

de temperatura -h- semicál ido con invierno fresco donde la THA -

varta entre 18° y 22º y la TH del mes más frto es menor de 18ºC, 

presentándose un porcentaje de lluvia invernal menor de 5 de la 

anual y una marcha de las temperaturas tipo Ganges. 

En la zona central del estado el clima seco presenta las siguie!:! 

tes variaciones: el régimen de temperaturas es templado con ver2 

no cálido donde la THA varta entre 12º y 18ºC, la TH del más 

fr1o entre 3º y lBºC, la TH del mes más cá1 ido es mayor de 18ºC, 

presentandose además un porcentaje de lluvia invernal menor de 5 

dela anual. 

los el imas cfllidos húmedos de la entidad tienen una TM del mes -

frto mayor de 18ºC, el régimen de lluvias cuenta con un porcent2 

je de lluvia invernal menor de S de \a anual y la oscilación a-­

nual de las TH mensuales es extremosa. Estos el imas se local izan 

en la parte central del municipio de Jalpan, donde se presenta -

las siguientes caracterfsticas: el más seco de los cál !dos subhQ 

medos con lluvias en verano, con un cociente de precipitación a 

temperatura menor de 43,2 y una marcha de las temperaturas tipo 

Ganges. 

También se localiza en las inmediaciones del Rto Tampa6n al nor­

te del Estado y a lo largo del RTo Hoctezuma, presentando un gr2 
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do de humedad intermedio con lluvias en verano y un cociente de 

precipitación a temperatura de entre 43.2 y 55.3. 

Las mayores 

del 

precipita·ciones'.pluviales se• local izan 1 noreste -

:

0

: ~:;¡~¡tj?~:1;~k~;i~,i~;¿1~!k'1 i~0~'o'd!~~;{¿~ ~:: .'; ,:: , -estado, 

centro de E 

la-entidad. 

Las temperaturas máx im~ s (TMAP.)(~f:iTI'f'rifm~.·'i'.(o'f~}P))~'E~ii\'~~ i 'O a~ ua 1 
; ; :.·,. '. " ,.' . ·• :'if. ,.: ··"j '.•·_,, '"'!"'.-'\\\)' .:;'.: :,:..-~:.·,:t;·.:·,'. .~..-. 

presentan variaciones de .consTderac•ión•::acd~o:da·r·go de lá entidad 

Durante el periodo de 1941~7ola~;loA~'it¡":Cf~'d~'éle .. Jlapan .. registró -

una TMAP de 30.6C y una TMIP.de.16/~C:''rriient/as en San Juan del­

Rfo se tuvieron 24.4ºC y 8 .3ºC resp~~{ivamente. En el mismo P!: 

rtodo, en la ciudad de Querétaro s~·~e~ístró una TMAP de 26.7ºC 

y una TMIP de 10.SºC. 

La intensidad media del viento en la entidad es al NE 3m/seg.al 

SE lm/seg. al SW 2m/seg. y al NW 1 m/seg. con un 67% de calmas. 

La dirección dominan~e de los vientos NE, con una fuerza de 2.5 

m/seg. dato registrado en la estación Querétaro. 

En 1 a A 1 t i p 1 a n. i c i e Me x i can a , e 1 f u e r te con t r a s te de 1 a te m pe r a -

tura ambiente que se observa al pasar de una acera asoleada a -

otra que se encuentra en sombra, es provocada por la baja hume­

dad relativa de la atmósfera de esa area. 

La zona de mayor humedad relativa media anual es la de Chetuma1 

con un valor del 85% y la más baja corresponde a la Altiplani­

cie Septentrional y zonas áridas, que llegan a tener valores -

del 30 al 35%. 

La humedad relatica anual en el Estado de Querétaro varfa entre 

40% en la zona sur-sureste y de 50 l 55% en la zona noreste de 

la entidad; pres~ntándose una hunedad de 35% en la ciudad de -­

Querétaro y sus alrededores, En la parte central del estado se 

tiene una promedio de 45% 

El -número de días con sol en la entidad varia de suroeste -

a noreste, presentándose en la zona central del estado el mayor 
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número de días con sol al año el cual supera los 200 dias. En -

la zona norte del estado se ha tenidd promedio de 150 a 200 

días con sol anualmente.en el periodo de 19.Lrl-70 y en.la z.ona -
:..C'.-

sur-sureste de 1 estad o .. há.; sfdo~.d e')so~ «:lt.as; ~ ori· •. sóf);'al'< año en 

ese mismo periodo. El ní~s'má~··· s>6~1:~~d6';d~'I'. añ8 es''Al:Írfl y:iel 
/•• ; :/• '·:·" '• /~··,> -~j>. ''.'.' :·.,.~~_'¡' ;,:::~ ;~~' •' A ,,, :.'';•; • 

:~:. ·~. ,,.._~, :;·~~!·>'i-:· ->_;; ,:·;-:·: . . _. '":<--~~~·::> :>,e/ r'. :·-:·-; .-\x.~->:,:r· :-.::;::: . 
m~ 

co. Estos 12 grandes grupo:~/}6n:,v·~ft}~olr;.c,.t_¡tosoles, Regosoles 

F aeozcms. Lu Vi so 1 es' Ren dzfna.,;, Ye~~'.~'s()Ye~s·F'C~mbl so 1 es. p 1 a n OSQ 

les, Fluvisoles, Chernozem y Xerosoles, ·aUnque los seis <íltlmos 

sólo se presentan en pequeñas zonas aisladas d~I Estado. 

De los suelos dominantes en la entidad, ion los Faeozems los -­

que predominan. Este tipo de suelos se localizan en las porcio­

nes sur y centro del Estado, dominando los municipios de Ameal­

co, San Juan del R'io, Tequisquiapan, Ezequiel Montes, Cólon, -

Sur de Cadereyta, este de el Márquez y oeste de Tol imán, Los 

Faeozems son suelos que generalmente no tienen 1 imitaciones 

importantes para su explotación agrlcola, y bajo riego su uso -

agricola puede ser muy variado, dependiendo principalmente de -

la adaptación de los cultivos a las condiciones climatológicas. 

Es en la zona de predominancia de estos suelos en donde se loe~ 

liza el distrito de riego de San Juan del Rfo, principal zona -

de producción agrícola de la entidad. 

El Estado de Querétaro, se encuentra localizado en las ~ertien­

tes mfls importantes del pals: la del Golfo y la del Paclf(co, 

La porción del estado que se localiza en la vertiente del Golfo 

de México pertenece a la región VII, Golfo Norte, de la region2 

1 ización del Plan Nacional Hidráulico, formando parte de la 

cuenca del Río Moctezuma afluente del Pánuco. 
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En cuanto a la porcion perteneciente a la veticnte del Pacifi-

co ésta se encuentra local izada en la región XI 1, Lerma, de la 

regionalizac.ión antes men.cionada, formando parte.del Rfo de la 

Laja, afluente deJ RJo.lerma. " > •· ... 

~¡[:~~ :~ "¡~: ¡:~~¡¡i!ii!itlll!illllt1Jltlf !;;:f ¡:~~: ¡i ~::; 
¡~;~~~ '.~~ '.; ¡:; ¡~~ ~ ~i;~~~t1tl!tf l~i·~-~lll~{i~~;~.~~::i::~:: 
El rto San Juan que es uno de los más importantes: de l~.ent idad 

corre por la parte sureste del estado á trávés-de los munici--.­

plos de Amealco, San Juan del Rfo y Tequisquiapan, 

El estado de Querétaro cuenta con tres acuf feros principales·en 

explotación que son los de los valles de Querétaro, San Juan -­

del Rfo y Tequisquiapan. 

En relación a los acutferos de los valles de San Juan del Rfo y 

Tequisquiapan no se cuenta con estudios que permitan evaluar la 

recarga de los mismos, aunque el abatimiento en los niveles 

freáticos en dichos acutferos indica que ambos están sujetos a 

una sobre explotación constante. Los volGmenes actuales de 

extracción en estos acufferos son de 210 millones de metros cG­

bicos al año en San Juan del Rfo y 28 millones de Tequisquiapan 

En el año de 1974 se extrafan en el estado de Querétaro 533,5 -

millones de m3 de agua al año, de los cuales 22.6 corresponden 

a uso doméstico, 2.6 a uso pecuario, 13.3 a uso industrial y 

495.0 a uso agrfcola. 

En relaclon al uso domestico los 22,6 millones de m3 al año se 

aprovechan para abastecer a una población de 237,900 habitan-­

tes. En ramo pecuario existen 174 mil cabezas de ganado mayor 

y 151 mil de ganado menor. Las aguas destinadas al sector aba~ 

tecen al 1,431 establecimientos. 
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Finalmente la extraccion para uso agricola cubre una superficie 

bajo riego de 66.003 Has. 

El distrito de riego No. 23 San Juan del Rfo, \'lS~ablecido el 29 

de mayo de 1943, domina u na su pe rf i cJi:;, ~eH·};1~~.~·g,~~H~::.~;)';fü¡~~ 1.~s -
cuales 9,644 son regables. ..;·;.":~ ... ''~,,<''''''! ... ,,,., .. ;:;e' 

::~:::~:::::; · :::::~ -:: ::~::~::: y:::;:ti~i~itIIi,i!i~tI~~~:::: 
~~i: ~~; :: : ~ ~~:~e ;~I i ~::: :: ; : :~ ~~~ ~?t lif lf ~~f~I~~!r~~~~t: º~ • 
ambiente de los asentamientos humanos'.··· ~;~~:-?~'.~::--~¿:,'.~- :~· '-

La vegetación desarrolla un papel importante en el cl.clo hidro­

lógico y como regulador y controlador de la er~s~ón, mientras.__ -

que las formas inadecuadas de utillzacion del suelo por el hom­

bre degradan ese mismo medio. Además la vegetacion contituye -

~n elemento de regulacion microclimática y paisajlstico en el -

desarrollo de la recreación de la población. 

La vegetacion natural en el territorio de la entidad presenta -

caracteristicas muy variadas de acuerdo a las diferencias clim~ 

ticas y en algunas zonas ha desaparecido para dar lugar a las -

actividades agropecuarias y a los centros de población, 

Entre los tipos de vegetacion que se encuentra actualmente, se­

gún la Carta Sinóptica de Uso del Suelo de la S.A.R.H., dest~ 

can los siguientes: 

Matorral 

Cardenal, Nopalera y Chaparral 

Selva Baja Caucifologfa 

Bosques 

Patizales 

En la actualidad, aproximadamente el 30% del territorio estatal 

se utiliza en las actividades agrfcolas; sin embargo sólo el 5% 

cuenta con servicio de riego.encontrándose el Distrito de Riego 

de San Juan del Río con una extención de 10,000 Has., y el resto 

mediante el aprovechamiento de aguas subterráneas. 
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Las zonas de alta productividad se localizan en los valles de San 

Juan del Río y Querétaro, donde como resultado se local iza la ma-

yor concentración de. poblac.ión ~·n el.e.stado. 

3. 1. 6 La fauna si 1 vest/j-\~;.fil"!1;~J'>~;;.t~Ao r~~'..Ó.ll~ti~a·l-C, se ;_compone de 

algunas especies .c()l,a.negra; 

montés y al 

guajolote y 

El ganado vacuno se del 

estado, sin embargo mu­

nicipios de Querétaro, San Juan\:i'et ~!o,· El M.!irquez, Am.ealco y -­

Colón. 

3.2 El estado de Querétaro cuenta con un~ extensl6n terrltorial 

de 11,769 Kms, 2 y una poblact6n total de 485,523 habltantes, se-­

gCin el IX Censo General de Población de 1970, por lo que su densi 

dad de poblacion promedio es de 41 .25 habitantes por Km. 2 

Por su tamaño, el estado de Querétaro ocupa el 2.7avo. lugar entre 

los estados del Pafs superando en tamaño sólo a los estados de -­

Aguascal ientes, Colima, Morelos, Tlaxcala y el Distrito Federal. 

Sin emabargo es el !lavo estado en cuanto a densidad de población 

promedio, superando a la media nacional que es de 24.51 habitan--
2 tes por Km. a pesar de que ocupa el 0.6% del territorio nacional 

y cuenta con el 1.01% de la población del Pafs. 

El estado est~ integrado por 18 municipios los cuales son: 

Municipio 

1) Amealco 

2) Amoles 

3) Arroyo Seco 

4) Cadereyta 

5) Colón 

6) Corregidora 

7) Ezequiel Montes 

8) Huimilpan 

9) Jalpan 

1 o) Landa de Matamoros 

1.1 

Cabecera Municipal 

Amealco 

Pinal de Amoles 

Arroyo Seco 

Cadereyta 

Colón 

Villa del Puebllto 

Ezequiel Montes 

Huimilpan 

Jalpan 

Landa de Matamoros 



11) El Marqués 

12) Pedro Escobedo 

13) Peñamiller 

14) Querétaro 

15) San Joaqufn 

16) San Juan del Rfo 

17) Tequisquiapan 

18) Tollmán 

La Cañada (Villa del Marqués) 

Pedro Escobedo 

Peñam i 1.1 e r 

Que réta ro 

S ~ n J oaJ~'.T.n 
San, J ~~~: d~;J ··.·R fo 

Los principales centros de poblaclY>Hi¡rs'.~F,':/;fa':~iudad de Queretaro 

capital del estado, con 112,993 habit.an~~(enl970; San Juan del 

Rfo 15,422 habitantes en 1970,vl11;:{,del Pueblito 7,293 habitan-

tes en este mismo año, y Tequlsquiapan. 

EL ESTADO DE QUERETARO EN EL PLAN NACIONAL DE DESARROLLO URBANO. 

La formulación del Ecoplán del estado de Querétaro debe estar -­

inscrita en los 1 ineamlentos que establece el Plan Nacional de -

Desarrollo Urbano (PNDU) por lo que a continuación se señala la 

ubicación de la entidad en el PNDU. 

Las ciudades de Querétaro y San Juan del Rfo forman parte del 

Sistema Urbano Integrado del Bajfo, el cual se conforma de un 

conJunto de ciudades del Centro y del Bajío, entre las cuales se 

encuentran también León, lrapuato, Zacatecas, San Luis Potosf y 

Auguascal ientes, donde la ciudad de León es la ciudad con servi 

cios regionales. 

En 1o relativo a las politicas para el desarrollo urbano de los 

Centros de Población, el PNDU señala politica de impulso modera­

do tanto para la ciudad de Querétaro como para San Juan del Rfo. 

El PNDU establece zonas y Centros de Población prioritarios a --

1os cuales es conveniente apoyar en e1 corto plazo para el logro 

de los objetivos del Plan. 

Entre las zonas prioritarias se encuentra: la zona del Bajfo, -

1a cual comprende una parte del estado de Querétaro y a la ciu-­

dad de Querétaro como uno de los Centros de Población principa-­

les de la zona, Además el PNDU señala a Querétaro y a San Juan -

del Rfo como centros de población prioritarios. 

POBLACION URBANA Y RURAL. 

El estado de Queretaro es eminentemente rural¡ en el año de 1940 

sólo una quinta parte de la población era de carácter urbano, e~ 
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to es, la población que habita en localidades mayores de 2500 h~ 

bitantes. 

En 1970 tan sólo el 35.6% de la población 'del .estado se conside-

ró urbana, s in emba r gO, 1 a c a.r a cte rf ~ t i ca r u ra.1 .::en:: .• _',_~f'e9::_:]f;~~ .•. ':~•-¡./l :á s -

: : . ~ i : : ~: ~ ~::;:: ~: '.;¡.~~~•f ~f~;;·~8f~;~~~!~r;.~f~;{. )'·i~· .• ¿J'': . 
13 

· 

:r~. 6
0

,:_ :: : : :::: ~:~ :: :·t f dl~~ll~l.~.•.i~ .. ,·~'~.'_1.~-·.¡_~.;~~r~~t\~!!~Jf j~Jii}fü~ 
~ ·' .. ~~~·;>':: {.'. ,'->;,,:·: 

~~: 3~:~% ~~~: i;: ~;: t~~f ~f~?~f~tiit!'~~~t~~f t~~[~~~~ 
bergaban el 23.3% y el J.2%d~ la~~~-b1adión>{ot~r;·r.~~~-e.c~ivame!! 
te. 

Además, estas localidades se concentraban el 74.3% de lbs 172828 

habitantes que residían en localidades urbanas. 

A nivel municipal, Querétaro y San Juan del Rfo concentraban el 

44.7% de la población de la entidad y sólo 5 municipios más re­

basaban los 20,000 habitantes (Amealco, Cadereyta, Colón, El 

Marqués y Pedro Escobedo), concentrando el 25.3% de la pobla--­

ción total del Estado. 

Con excepción de las ciudades de Querétaro y San Juan del Rfo, 

sólo 7 caheceras municipales rebasan los 2,500 habitantes, y de 

éstas, 5 apenas se logran rebasar esa cifra. Por· ello, la mayo­

rfa de las cabeceras municipales del estado son de carácter ru­

ral y algunas se encuentran en el perfodo de transición de ru-­

ral a urbanas. 

VIVIENDA. 

El problema de la vivienda es grave en todas las entidades del 

Pats, sin embargo a nivel estat,al existe una relación inversa -

entre su crecimiento económico y la magnitud del problema habi­

tacional. Esta relación se ve influida por las caracterfsticas 

sectoriales del tipo de desarrollo de la entidad, su proceso de 

urbanización y la situación del sector rural entre otros. 

13 



El estado de Querétaro refleja, en cuanto a la vivienda, el pa­

norama"de una e~tidad relativamente atrasada, a pesar de que d~ 

rante la década de 1960-}0 S~ia\canzaronav.,;ricesniuy.significa-
. - ~-- - ·., . ~. ·<: . . -.-; " - -,-

ti vos. . ;? <' ';", ,,,,:< .. - ;'¡; -'"' :'/;i"~· •, •' ;'· 

~~;: ~; ~ j :~~~ :: : : ; : : ~·:~~~~,f i~~i~t:J¡~~rf í~t~f ~~lt~~F: ~~ ! 
de 5.8 en esse mismo año(CÍJ,acl~Ó<l)' '?'.'~}; ;':·;:· '!:;{~~/} 

:: ~~ :~::: R:: l ::: : : ::A:A:: ::: ~: ::::~tgJ{~íf f~?ilf i~~'C ::: 
tidad, el 51.6% de las viviendas co~tab~'~.-i6~.'~~·G·~·~:~Wt~lf~á~ en 

1970 y el 24.2% con drenaje, sin embargo,,est()~--~-~\::;SW~:T?~ ~e -­

encuentran mayormente en el medio urbano (Cuadro-:)}'·:· 

El 47% de las viviendas tenfan muros de tabique o ladrillo, el 

51.5% contaba con piso de tierra y sólo el 25,3 con techos de -

concreto o similares, (Cuadro 4) 
Para la preparación de los alimentos, al 74% de las 'Viviendas -

contaban con cocina aparte; el 21.8% utilizaban gas o electrici 

dad, en un 11.2% cocinaban con petr61eo o tractolina y el 67.0% 

restante con leña o carb6n. (Cuadro 5) 

Segun estudios de El Colegio de México el estado de Queretaro -

padecta en 1970 de un déficit de 50,437 viviendas considerando 

hacinamiento, deterioro y las familias sin l(iyienda, Este défi­

cit ascendta al 62,4% de las viviendas existentes en 1970. (Cua 
"' dro 6) 
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CUADRO 

VIVIE~DAS Y OCUPANTES, 1 9 7 O 

NUMERO DE N UMERO DE OC UPAN TES 
VIVIENDAS OCUPAMTES VIVIENDA 

Medio Urbano 27,512 172,808 6.2 
Medio Ru ra 1 53,358 312,715 5,9 

Total 80 '870 485,523 6.0 
.. 

. . . . . '· ............ . . ·• ..... ' 

Fuente: La PoblaciOn de México, su Ocupaci6rÍ_y N!\/e.fes de Biene2 
~ _2}.:'.-.~0-~ :~ 1-: ~~-~~-\·:~~~:, ~ ~-•• :·;,~ : •.• ··;.=/~,. ·,-;_:é·c·X~'.~;·:~--~,;~~·~::::· •<<, 

ta r 4 ,""'..- ,, _,e_,_._._.,::'-~; __ ·.,~:;-,.·:,','--.--:=+í-,:--0',;'--~"' 

Manuales de informaciól1.'eáé!fa deT~i-tj~"~Tórr~ 
S,P.P., 1979 

e u 

V 1 V 1 E. N D A s s t G U N 
T O 

E R O D E S U S C U A ~ 

\lil(lendas 

To ta 1 

De cuarto 

De 2 cuartos 

De 3 cuartos 

NCJmero 

80,870 
31,145 
23 J 14 5 

2~!463 

Fuente: IX Censo General de Población. 1970 

Estado de Querétsro 

15 

% 

100 ·ºº 
45. 9 
28.7 
25, 4 



C U A D R O 3 

V 1 V 1 E N D A s s E G u N s .U D B 1 L 1 D A D 

D E A G u A y D· .. ·R E N A. J E' 

V 1 V 

To ta 1 Medio .Urbano 
Con agua ( 1 ) 51 .6 88.6 
Sin agua Li8. 6 11.Li 
Con dren~ 24. 2 . 63 .4 
je 

Sin d reni! 75.8 36.6 
je 

( 1 ) Con agua entubada dentro y fuera de la vivienda 

(2) Sin agua entubada 

Fuente: La Poblacion de México, su ocupacion y niveles de Bienestar 

Manual de lnformaci6n Básica de la Nación. 

S.P.P., 1979 

C U A D R O L¡ 

p o R c E N T A J E D E V V E N D A s E G u N E L M A T E 

R 1 A L p R E D O M N A N T E E N M u R o s o P A R E D E s' 
1970 

-

Tabique Otros ma t!; 
Total Adobe Madera Lad r i 11 o barro En riales 

Total 
Estado 

·1 00. o 25.3 11. 2 4 7. o 4.5 12 ·º 
Hedio 'ºº·º 23.2 0.9 68.2 0.9 6.8 
Urbano 

Hed i o 100,0 26.3 16,5 36,0 6,3 14. 9 
Rural 

Fu en te ~ La Po b 1 a c i ó n de M é x i c o , s u Oc upa c i ó n y Ni ve Les de B i n es ta r . -

Manuales de lnformaci6n Básica de la Nación S.P.P., 1979 
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• 

-... 

e u A D R o 5 

A L G u N A s c A R A e T E R s T 1 e A s D E L A s 

V V E N o A s 1 9 7 o 

Viviendas y Con energfa Con rad 1 o y Sólo con Sólo con con baño 

Ocupantes Total eléctrica. televisión. radio televisión con agua 

corriente 

N(jmero de 80,870 30,330 15. 9 1 1' 41 • 361 1 • 276 19. 1 94 
viviendas 

Porclento 1 00 37.5 19.7 51. 1 1 . 6 23 .7 

N(jme ro de 

ocupantes 485,523 194,093 107,296 254,944 8, 217 119,745 

Porclento 1 00 40.0 22.1 52.5 1. 7 24. 7 

Combustibles usados para cocinar 

Con cocina 
aparte 

59,875 
74.0 

369,197 
76.0 

Fuente: IX Censo General de Población 1970 
Estado de Querétaro. 

Lei'la o 
carbón 

54,202 
67.0 

317,636 
65. 4 

Petróleo 
tractollna 

9. 086 
11. 2 

56,362 
11 .6 

Gas ó eléctrlcldad 

17,582 
21. 8 

111 • 52 5 
23.0 



C U A D R O 6 

DEFICIT 

Déficit 

total 

Estado de 50,437 14,057 22,087 
Q.ue reta ro 

100.0% 27.87% 28,34% 43,79% 

5'793,357 1 l530 ,264 1tz6s,223 2'494,870 
100.0% 26. 14% 30. 52% 43,0% 

Fuente: G. Garza y M. Shte!ngart 

La Acci6n Habitacional del Estado de México, 

El Colegio de México, 1978, 

18 

Déficit como 

% de las vi­

viendas exis. 

62,36 

69,91 



4.- Analisis Urbano. 

El estado de Querétaro se encuentra constituido por 18 municipios 

de los cuales el de San J~an del Rlo, con uoa superf i~ie ~e 780 -

Kilómetros cuadrados, equivalente al 6.6% de la•sJperf.r~fe total 

de la entidad, es uno de.l~s más extensos; ':· i·,, 

La cabecera municipal de·i~'á.n, Juan del 1(!?;/~s-~~'.dr\'tr'o;,:,d'e pobl~ 
c i ón de 1 mismo nomb r~ ~ y/~r:ma pa rtt}·~'.?:i:~.~-#Z~~.;i.t'~s:.16~~~J~~~lr.~;~~-~'.f;\a 1 
de ciudades como de 1 si stTma'. ln tegradoXdeliC~i'IJlo';;isTerido)Ja e i u-

:::::::::::::~~::: :1n~:~~~~;~1tf 1:r~~~~f i~ltl~~M~i~iJ##,~:.:=.~ 
t r uc tura para 1 a actividad · i ndus trJ~lJt ~í.'.á:~~l\ld_áCl~h'~'-at~U~do. en -

la presente década, como un importanYe Ceni:rri Cie atrácclón de -­

nuevas industrias generadoras/de fuente~ d{tr~ba~jo: 
Fundada e 1 24 de Junio de 1531 1 por acuerdo hab l do entre Juan -­

Hex i c i, Fernando de Tapia y Nicolás de San Luis de Montañéz, lo 

cual ofrece una primera aproximación a las peculiaridades de su 

problemática. 

Actualmente, San Juan del Rlo, por su_población y actividad eco­

nómica, es el segundo municipio en lmpo~~~ncl~ dentro del Esta­

do, lo que conlleve los problemas carat~r-fsticos de toda ciudad 

con rápido incremento de población. 
- --- ---- -

Estructura Urbana.- La estructura urbána de San Juan del Rro, se 

analizó de acuerdo a una organización terr~torial que comprende 

14 grandes áreas. Este número Incluye el futuro desarrollo de la 

nueva zona, que contempla para esta área y para el actual pobla­

do, una esntructura construida por núcleos de barrio, un centro 

articulador entre la zona de crecimiento propuesta y varios sub­

centros. 

Las zonas anal izadas tienen las siguientes caracterrsticas: 

ZONA CENTRO.- limitada al norte por la calle José Ha. Morelos; 

al sur por la Avenida Benito Juárez;-al oriente por la calle Vi­

c e n t e R i va P a 1 a c i o y a 1 pon i e n t e p o _r l a 1 6 de s e p t i e m b re • 

Esta zona constituye el punto de referencia para la localización 

de las demás zonas y sobre ella gravTtán las actividades comer--
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ciales, administrativas y turlsticas de S~n Juan del Rlo. Además 

se mezcla entre los mencionados usos de suelo, el habitacional, 

cuya participacionre~Itiva alcanza un 20% del' to.tal del área. 

Esta zona se encue~éfaacyDa1.J1l~~~t'e:co-nsol.id~da, signl.ficándose 

:: ':~e a~; u'.:.: ::;~~~~~Í:~;~·~·;fu ;¡~·~~;t?; :: : : :: ; '::;e: :o:~: J "~ 

: ~: ~:: ~: ~: ~ ~:: ,s'oLb:.~r1 .• _;.-.·e¡.·_•.~pf .'_,0°_··:.:_~s•_:.·~,1·.•: __ •• ~.;c_'.~1·.•: •. •ó·_tn:.'.·.¡_._ •••.•. -.~di·: ... ¡efuf §~}~!'.~;~ d:: ~ !i~~; a~ fü:::: : : a: ' 
servicios), la . . e~ta~a¿tividades en la taza ur 

bana del siglo XVII; p/bdu:<:e'<'un ~:~oceso acelerado de degrada--­

c i ón urbana, como es ;{c)·rit;~'.~>in~{idM ambienta 1 de humos y ruidos. 

El patrimonio cultu/~'1}p~e~~-nta-urÍproceso de·degradaci6n ya 

que las nuevas ediflc.á~ió'rie'S Ao respetan el contexto histórico 

urbano producido muC:~é!s. veces p9r ácciones de buena voluntad e 

ignorancia sobre la~rese~vaci¿w de nueitros valores formales. 

ZONA 1.- Se localiza al poniente de la .zona centro y está limi­

tado al norte por la Avenida MariaMo/iatainoros:_al sur por la -

Avenida Benito Juárez al oriente-por la.Avenida 16 de Septiem-­

bre y al poni.ente por la calle de -1~ Corregidora. 

Se caracteriza por tener un desarrollo urbano consol !dado pred~ 

minante habitacional y su asentamiento se efectuó a principios 

del siglo X\!111_, contando con infraestructura, equipamiento y -

servicios, acordes al desarrollo y tendencias históricas de la 

población. 

Su ubicación contfgua al centro, lo hace coparticipe del conge~ 

tionamiento vial. Las calles son utilizadas como estacionamien­

to de vehfculos durante gran parte del dla~ E~ta situación es -

manifiesta en alguna de sus calles, ~obre tod6 en la que se re­

gistra la mayor densidad de la zona y que contienen viviendas -

edificadas en dos niveles que en proporción mtnima son ocupadas 

en alquiler. En esta parte particular de la zona se registra -­

desorganización de la imágen urbana y a la vez, saturación de -

agua potable. 

ZONA 2.- Localizado al norte, sus limites se constituyen por la 

vfa del ferrocarril, al norte; la Avenida Mariano Matamoros, al 

sur; la Avenida Hidalgo, al oriente y a la Calle de la Corregi-
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dora, al poniente. 

Es una zona donde se encuentran diversas densidades del uso del 

suelo, al oriente sobre la avenid'! Miguel Hidalgo do.nde se en-­

e uen t ra e 1 me rea d~'y a) f i r·ai /1·.~i a.n.t,!lj~ia_ ~st·~ (roi_·.~~·l_}erroca- -

~:'• >: - •r 

casi 

Sus calles 

a r b o 1 ad as , e u en ta n e o n .· w ~.su ,· ,: .; ,.., ,:::J/:~!t~C~>v. :.\~·.:~;¡;.-f.<·, ._;-- ... >.-.:. ',.;~:;,\_·;,;~_:·.,,, <·e'.~.--~-

~:;::;:;'::: b:: :~' ·:~::::~y H :lt:J~!f ~~j¡J,~:!~~~~~~~it~~~~:r: :: _: 
g1stra una relativa subut1l1zac1on:}:J'ordJ.ci.·_quei>.respecta al mer­

cado, los 202 que lo integran res_tj\t\~-~e};i·;,;uTrcientes pues -

la norma que corresponden a las c~'i-a'd\E!i'.istlca~ numéricas de po 

bladores que actualmente habitan ~n.~sa~-·j'~~~ se-ñala un nCJmero : 

de 283 locales. 

El tranpsorte colectivo que opera en la zona resulta insuficien 

te sobre todo en la fecuencia de los autobuses que en su ruta -

cubren la zona. Esta situación afecta en su mayor intensidad a 

los habitantes del poniente de la zona que acuden al servicio -

por la calle de corregidora. En la parte norte iorre el canal -

a cielo abierto del desague industrial. 

ZONA 3.- Local izado al norte del poblado, encuentra 1 imltado al 

norte por la vfa del ferrocarril; al sur por Ta _calle de José -

Harta Horelos; al oriente por la vta del fer-rocarril y al po--­

niente por la Avenida Hildalgo. 

Tiene una gran siversidad de usos del suelo; cuenta con una zo­

na habitacional antigua, a lo largo de la Avenida Hidalgo Norte 

una zona habitacional relativamente nueva con alta densidad en­

tre las calles 5 de mayo y 20 de noviembre, con un 40% de vi--­

vienda en renta. Al norte existen vacios urbanos y viñedos de -
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la Madrileña, bodegas de las industrias cercanas y parte del -

ejido San Juan (en vlas de expropiación) donde esta pro~ramado 

por 1 as autoridades mun)ci pal e~; un pal"~u: ,d~p()rtJ\/o )': ~den;ás. 
3 00 a ce iones de 1 o tes y·:{é~.y;;i;'.~/i.~Yf''~~·~,;C!:,1.~ !:J~·EC.§''·F;,9;i.~i ~~.á,;·pr óx l 
ma d amen te. •::; '},.·.. ,.,. '· · .. : .. ,; ..... 

' , '». , ... ,,, :···<i~ ·->·.•····.»:· .. 

Las redes de agua 

en 

1 a 

SU«: 

otro lado los habitantes d'é•1~~;~onii·~eq~l~reríél~ iir~as ~erdes, 
y en las proximidades 'a1' ~rea i'ndustrial,- se ven afectados por 

la contaminacion de olores que provienen del drenaje de las --

Industrias, el cual se real Iza a cielo abierto. 

ZONA 4.- Localizado al oriente, su delimitación comprende las 

avenidas José Marfa Morelos y José Marfa Arteaga; al norte; la 

avenida Benito Juárez, al sur; la vfa del ferrocarril, al o--­

rlente y la calle de Vicente Riva Placio al poniente. 

Se caracteriza por tener construcciones del siglo XLX, dedica­

das predominantemente al uso habitaclonal y con tina elevada -­

densidad. Sus habitantes corresponden a los estratos sociales 

medio-bajo. 

La traza y la imagén urbana de la zona, es antigua y anarqulca 
registra saturacion de las redes de agua potable y alcantari--

1 lado y por otra parte, una insuficiencia de alumbrado público 

Más de un tercio de la vivienda se ocupa para alquiler la zona 

actualmente anota una inicial saturación en sus vtas de comunl 

cación; ello se debe fundamentalmente al tipo de traza que di­

ficulta la circulación. La avenida José Harfa Morelos es inva­

dida por automovlles que \a ocupan como estacionamiento por la 

zona comercial, 

ZONA 5.- Localizada al oriente, limita al nor't.econ la calle -

de José Ma. Arteaga, al sur con la avenida Benito Juárez; a1 

oriente con la carretera a Tequisquiapan; y al p~niente con la 

vfa del ferrocarril, 
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Está constituida por las colonias San Juan Bosco y Betania am-­
bas de reciente creación y rodeadas de terrenos ejidales de ba-

ja productividad. 

: : , ~::':':; ~ ~;, ~1~~~',c~~·Gr:t;i~1i,~.!~Zti·BY~·~ ~~~~f ;~:~~t~~;¡ ~~r'.~·J·.~:' -
,¡_;·, ·j .~·:, )J 

cipales es 

la masa de obreros Clhlfr~,a,s,en~add~:;;"Cal>é'.:,~eñalé)r'',que'unaparte --

~~~; ~ i::; :; ~::; ~:~~:~~·3~:!~í~~!~~~f ~~~{~~i:I:~;::;::::: :: ::: ~ 
ZONA 6.- Local izada el sur:.este~'.Có~'~'fe~~í"~,l~s colonias Benito 

Juárez Fátima y Riel. Limita al ~~fte cori la Avenida Juárez, al 

sur de la Avenida ferrocarril, al oriente con lá carretera de -

Tequisquiapan y al poniente Ja vla del ferrocarril. 

La colonia Benito Juarez se asienta en una zona invadida en 

1973, se caracteriza por ser un asentamiento precario con baja 

densidad, su traza es regular y sus calles demasiado anchas pa­

ra el clima carece de infraestructura, equipamiento básico, 

empedrado de calles y mobiliario urbano. 

Es asentamiento de inmigrantes, obreros y desempleados compren­

den el 9% de la población actual de San Juan del Río, Las condi 

ciones de la vivienda en su mayoria son precarias. La tenencia 

de la tierra actualmente es municipal; la introducción de 

agua potable y alcantarillado está programada por las autorida­

des municipales, que mediante la organización de vecinos ha lo­

grado el pago de estos servicios a cambio de la regularización -

de la tierra, que próximamente se llevará a cabo. 

Su conexion con las ti reas de trabajo y .administrativa, es pro-­

blemática ya que el transporte colectivo adoloce de organiza--­

ción y frecuencia en sus recorridos. 
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La e o 1 o n i a R i e 1 . - c u y a e re a e i o n d at a d e 1 o s a ñ o s 7 O , t i e n e 1 a s 

mismas características de la colonia Benito Juárez, aunque no -

son son resultados de. una invaci6n .. y la tenencia de 1.a tierra -

está regularizada,.·· ._;<,.e:•·'>;.·> .><' ~•·-
La colonia FHima>~ Sús~carjíé:t~r<tsi:i:C:as!son~}~l.ati{~~~n(e·mejo-
re s, sus ha b i _tan tes·. ti ~n-~n ·. Ü~ ~·s;~.~~-i}ci.t'~o·~¡-~{g~1~4}º~~~jo:iy.' ti. e--

::: c~:·:b.'~ :º~ :::: ~: :m: ~::if ;~r·;~~~~~~~'f -~'~i~'.~Dh~¡,t,!~~~~~~Y~;c:::: 
::: ~~: ~ ::s 

1 :ne~ ~::~: ... ·-~s:p·~~);;:f g·~ 6 i~~iE;ii~:·~y:~~~~~-.~tl:r~r~::~:·~e: ~ 
las necesidades básicas aL~la'~lime~taci6ri)(fé~j:f65'~~bftantes. 
ZONA 7 . - Loe a 1 l z ac ion a'Yi~lJ/,. ';u s Lf mi t¡;s -~ o~·:-'·~J~if8)~t~··p o r 1 a 

Av., Benito Juarez, al_s_ú(co~'terrenoeJlda~J'.;"<~·Ji.orlentecon -

la vra del ferrocarril_y alponiertte corila.~~~y.:¡L.~Hidalgo. 
Tiene como caractertstica la de-·ser~una-·de'';:)a~'?a'r~~s'lllas anti-­

guas de San Juan del Rto, su ocu~aci6n•da:t~';d~J.isigloXVI 11 y -
' :., .... ~ ',-\·,. ·.·: . :·-;!'-: 

se encuentra situada en la parte ali:ay"<rriás accidentada del po-

blado, originalmente fué el asentamiento de los campesinos que 

cultivaban la tierra comunal perteneciente a dicho centro. En -

la zona existe una gran extensión de terreno subutilizado, cuya 

ubicación es una de las entradas principales al poblado. Su to­

pograf!a les d~ capacidad para albergar un desarrollo urbano de 

alta densidad con uso de suelo espectficamente para comercio y 

En el área de asentamiento los habitan tes de la zona se dedican 

en su mayor proporción, a las actividades terciarias, su capacl 

dad económica es baja y su posición en el trabajo es, en gene-­

ral, la de empleados. La vil(ienda, en términos generales. está 

ocupada mediante al alquiler de cuartos y las condiciones de -­

las mismas son precarias y prec~ntan un incipiente proceso de -

deterioro. 

La red de alcantarillado, debido cil hacinamiento, registra una 

Insuficiencia apreciable, la traza urbana es incompleta, encon­

trandose calles sin salida carecen de áreas verdes, el antiguo 

cementerio y el templo, son caracteristicas del siglo XVI 11, se 

ubican en esta zona. 
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ZONA AGRICOLA.- Se local iza al poniente del poblado y comprende 

una franja que es paralela .a la márgen oriente del Rlo San Juan 

limita al norte con lávra del ferrocarril¡ al sur'con 1.a auto-

:: s ;:n ~:: ~: 0 :~-~-~r·~~:t~~f~i~Y~.i~-~~~f:t;'.iig~-Jú:l~~-Mgve,);;~~~r,>iáFt~-~ª Y· -

Esta zon á se c~··r·a~t.~:~}'~-~g§fr~.'~;~:-~i'2.~:~t~tE:.ª:.~·~;~;t~·~,~-~-~jfü~;Dii,~,~t~"'t(j1·~ i - .. 
mo un po rce n taJ e Jmpo r:t,élnt ~·~ e~}a\ c~qs t,ituf'do;•po;.r}:jpeo~es\qli~tra_ 

¡ ~ ~ i:l¡:;:: ;~ ~; ;: :¡t;J;f !!ll!!lt~}f ~tr~~itlf l~~l!iJlt(fü;= 
~:, ,~ ·~:: · :. : : : . :: : , :=~~~\:t~:~~1~~i~~:,'~r~4¡~;¿1*:l~~;~~~1l:: !" '. 
área a 1 t amente con tam i na-~f-~~2~~-~~~~;l.~9,t'f·i.:Ett)fü~jLt'~s:¡,5t~J~~~:}K;i·,~: .. 
ZONA DEL EJIDO SAN JUAN DEL>~I0';7;•;Locéll .. :·zada';;'.al(,or.le'11~.e del po-

::: :: : . : ~ : ~,:::, ;: , · ~: ':~: :~f F~Wfüj,~~?~r~~f f~~~i~~~Jté:º;";: 
continuaci6n del ~j ido San Juan (espa'¿(c;';,g;~;:J'~)';':·~Ú'~Tf~e ~bTca 
parte de la propuesta para el área d~cr~-~Íri;Í~~t~ ~~ba,no) y al 

poniente por la carretera a Tequisquiapari. 

En el limite poniente de la zona del ejido se practica una act! 

vidad agricola de bajo rendimiento.- su topograffa es plana y -

dispone de agua suficiente en el suelo. Su localización, dentro 

del plan de expansión urbana propuesta, le da una situación es­

tratégica ya que será la 1 iga del poblado actua 1 con el nuevo -

asentamiento. Sin embargo, actualmente carece de la infreaes--­

tructura y equipamiento necesario para la densidad propuesta p~ 

ra el plan. En la zona existe una escuela técnica como Qnica 

construcci6n, colinda con el camino empedrado que lleva a cerro 

gordo y que atraviesa toda la nueva área propuesta para el nue­

vo desarrollo urbano. 

ZONA INDUSTRIAL.- Localizada al norte de San Juan, .limita hacia 

el sur con la vfa del ferrocarril y el camino a Cerro Gordo; al 

oriente con el ~rea propuesta para la futura expansión urbana; 
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al poniente con la Av. constituyentes y al norte, con el ejido 

de San Pedro Ahuacatlán. . . 
La zona industriaJ,tieneen.laactuaJidaduna.bajél.densidad -

:: :~ª:~:e:f.~-~-i~s:;·~f·~1~%l~~,¡;~;ri G~·1 
t

2 

E 1 

aprecia en uso 
con el tiempo, ;··~,•;,,,,<''1 ·~~;~''.Zf\ 

~: ::•: n: ~a:::::::~;. 1 ~~.:~~~~~~l~iji~'~¡~¡~~~f {~~~i :: r:: 
afee ta da por 1 a con tam i nac i 6n audi·t'\va~ ,~·bl u~'tva'\i 'a¿Jifera' -

debido a su cercania con los establa'c:imie'nl:os indust~iales. 

El estrato social de los habitantes·es béljo y se integra, fun­

damentalmente, por obreros e inmigrados. 

ZONA DE ASENTAMIENTOS FUERA DEL PERIHETRO URBANO PROPUESTO.­

Se localiza al norte del poblado a una distancia aproximada de 

dos kilómetros de la zona central de San Juan del Rio. 

Esta zona se integra por varias áreas aledañas a San Juan y 

que son dependientes totalmente de la estructura urbana del P2 

blado. Los asentamientos de la zona están enclavados sobre una 

parte de la área agrícola, la cual se ve afectada por la expaQ 

sión territorial de estos asentamientos asi como por la const! 

tución de un mercado de tierra no controlado. 

En la zona existen graves insuficientes en infraestructura, 

equipamiento y comunicaciones y según lo observado, las áreas 

que cubren los asentamientos están destinadas fundamentalmente 

a 11olverse áreas dormitorio, situación conflictiva para sus P2 

bladores debido a los traslados que necesitan real izar para 

acudir a las fuentes de trabajo, o alejarse los bienes y servl 

cios que demandan. 

ZONA DE CRECIMIENTO,- Después de un nal is is por el método de -

la teorfa de los umbrales, se definió la zona nor-oriente como 

la apta para el nuevo crecimiento urbano. colinda por la parte 

sur con el nuevo parque industrial y se concta al poniente al 
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actual poblado por una franja del ejido de San Juan del Rlo. 

El área designada cuenta con 1790 has., s~ficientes para dar -

cabida hasta el afio 2000 a 247,864 habitantes. 

La tendencia, en los Ciltimos tiempos, en cuanto a crecimiento 

y ocupación del suelo, es hacia el nort~ y ~~re~te del poblado 

o s e a ha c i a 1 a z o na i n d u s t r i a 1 y ) a s a l i d a :a T,e q u i s q u i a p a n , e ~ 
cont randose en ésta, nuevos,JrácCi é>namte~l:.os, construcc i enes -

.,..' '· , ... :- .-: .. -· - . · .. ,,_. -· ', 

recientes y sobre las averildas':que·vanhacia>:lazona industrial 

los cambios de uso más b~us~g{y'Ía'mayor de'n!j.ldad de tráfico­

vehlcular. 
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5.1.- Normas para diseño urbano de conjuntos 

habitacionales. 

"Dotación de Servicios". 

1.- Condiciones Climátlcas;i 
e"'[-,_ •.•• 

2.- La Traza Urbana y El Predio, 

3.- Estudio de Curvas de Úi~el·. 
4.- Programa Urbano. 

5.- Esquema General Urbanri. 

6.- Anteproyecto de Lotif icacl6n. 

7.- Usos del Suelo. 

8.- Vial ldad Vehicular. 

9.- Vial !dad Pea tona 1. 
10.- Dotación de Equipamiento. 

11 . - Sembrado de Prototipos. 
12.- Señalamiento y Mobiliario Urbano. 

13 .- Memoria Descriptiva. 

14. - Reglamentos Locales. 

5.2.- Requisitos para la aprobación de proyectos de conjuntos -

habitacionales. 

"Dotación de Servicios" 

2.8 



- Condiciones Climáticas. 

El clima es un factor de gran importancia para el diseño -

del conjunto habitacional, ya que es>necesari~:que Ja, lotific~ 

se oriente conforme a las condicioness~limátÓ16~i'2a¡;] de ,cada -

:::: :~: :~n :::~ :::~:n:: ~a 1::1 v~:~::: Zmi~:~~~~~,;.9~;t;\:,::g~:~~n~ 
pluviométrico; de tal manera, que se '1ograri,i'6J>,ffln6·~~,F~sultados 
de habitabilidad y confort. 

2.- La Traza Urbana y El Predio. 

Se estudiará 1 a 1 ocal iz'ac:)6n~:cl~I~ A~.~~,,lp¡i~x·Z~~.~l1i5: pr l ne i pa -

les servicios urbanos exlstent~s en·:~~~;z6n'~·/(e~c.u'e1a's, clíni­

cas, jardín de niños, correos, etc' •• ;);·tón/eLP'r,opÓsito de de­

terminar los flujos principales delos h~b'ltantes, los posibles 

accesos y los faltantes de equipamiento. 

Asf mismo, se identificarán las restricciones de vfa de ca 

rreteras, ferrocarriles, canales, presas, subestaciones eléc-­

tricas, líneas de alta tensión, etc ••. ) 

3.- Estudio de Curvas de Nivel. 

El diseño del conjunto habitacional presenta algunas cara= 

tertsticas de gran importancia en el terreno, como son las de 

que este, no tenga una pendiente topográfica mayor al 30%, no 

sea inundable, ni sea demasiado accidentada, Para ello, es n~ 

cesarlo compenetrar,·con las caracterfsticas topográficas, es­

tudiando e identificando las pendientes y los accidentes nat~ 

rales de las diferentes zonas del terreno, asf como escurri-­

mientos y zonas de vegetación existentes, cuya calidad haga -

Citil la conservaci6n. 

Ast también se estudiará el terreno desde el aspecto de -

visuales, tanto al interior como al exterior y desde este, 
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4.- Programa Urbano. 

Deberá elaborarse un programa urbano que contenga los sis­

temas que a continua<i6n.,;,se. m,encjonan: 

1.- Sistema de loiis~ 

1.1.- Dimensiones de los lotes. 

1.2.- Superficie de los lotes. 

1. 3 • - Supe r f 1 c i e to ta 1 de · 1 os 1 o tes e s pe r a da '( 5 O% - 6 5 % ) 
del área total del terreno. 

2.- Sistema de equipamiento. 

2.1.- Total de habitantes esperados. 

2.2.- Densidad esperada. 

2.3.- Equipamiento requerido. 

ejemplo: jardín de niños, primaria, secundaria, 

farmacia, c11nica, miscelánes, tienda, mercado -

supermercado, vigilancia, correos, telégrafos, -

transporte, salón social, iglesia, áreas deporti 

vas, Juegos infantiles, etc ... 

2,4,~ Superficie de Equipamiento, 

2.5.~ Donación: del 10% al 15% del área total de terr~ 

no. 

3.- Sistema de vialidad vehicular y peatonal, 

3.1.- Vehicular. 

3.l.1.- NCJmero de autos. 

3.1.2.- NCJmero de accesos. 

3,1,3.- Cargas vehiculares esperadas 

3.1.4.- Diseño de secciones de calles a emplear. 

3.1.5.- Secciones segCJn reglamento local, 

3.1.6.- Superificle estimada de calles (no mayor del 30% 

de al superficie total del terreno, 
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3.2.- Peatonal. 

3.2.1 .- NQmero de peatones estimados, 

3.2.2.- Se-cciones de.andador. a utilizar. 

: : : : :.: : ... ~Jti~~~~iilf i~~if l!trtil~~il~i~,if g,}~i~:.~~:::: :: 
Ejemplo! .coqs-iaera'r' 1-aÚto·p-or '1ote_.-,,,'.~n;Cafo_~_cÍe varia 

·. - .- .... - -- •" '' .. \ .,,_ .... ·, ·:~': -:_/; '-'.,_ >,-_,_ :~;'.·,_,- ~"-·~~:·~,:~,,,._ ,-":~~ '·<,. . .--.'-~",'/~l.~;).?-~:<. ~,;,·/·;:":i'_;'.;{·;{: •. ~,d;~:.g:t .~-?.::\ · .. :;·:_:~--··; ':' ~' . ' -
c i6n de·.' 1 o' anterTcir ;,,J-~ ~-tl'ff ca'rl<no ;}(de;•caJ on es; :·seg Qn -
of, c 1 na.• de •-d ,~·~9~61\-;f~ ;-J-1C--i~ ,~-~-i~~}~,·¿:~-x~sp:,:·-- __ . 

...... ~;:·::->-.··':'·'. 

5.- Esquema General Urbano; 

El esquema de la distrlbl.icT6n de lbs dTfe/entes elementos ur 

banos del conjunto habitacional debe ser ·sencillo y claro; 

de tal manera, que permita su fácil asimilación por parte de 

los habitantes. As! mismo, con el objeto de evitar la monotQ 

nta, se tratará de lograr gran riqueza espacial, la que con­

sistirá en la ubicación esquemática dentro del terreno, en -

los diferentes elementos de los sistemas del programa, de -­

tal manera que la distribución contenga el máximo de venta-­

jas. 

Cuando se trate de un conjunto-cúya .cóns-trucci6n se lle­

vará a cabo en varias etapas, es,c~()k§~~J¡jebteque se definan 

estas con exactitud y as! mismo la'i'riétr~aC:ión se realice por 

zonas. 

6.- Anteproyecto de Lotificación. ~ •-

las medidas de los lotes serán el prodllcf~/_tanto de la cos--

tumbre local como del diseño del protot'i.J>:~··;destinado a cons-
t r u i r se • ·,''.-.. ·~-:{;.;::··"=" · 

Cuando los frentes de lotes sean dlfere'~'.'i~~-"a.los Indicados 

en los reglamentos locales: 

1.- Se negociará con las autoridades correspondientes. 

2.- Se diseñará con lotes duples, consultando la posibilidad 
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de su aceptación, por parte de los futuros habitan tes. 

Para los casos de Dotación de Serviciós la superficie del 

terreno no será a 120 m2 , considerando para.la lotifica-­

ción las dimensio,~e~;,~e.JA~f.t.º~}Pº'' siendo·~.i~e~py_emodu--
1 a r e 1 f re n te d e>r/: ·f,:O:tc~·::i~~ ~:º · - , :·: .'(::·::: 

·(:, 

7.- Usos del Suelo:' 

::n ~:j :~m:d:::::~:n:: a a:~:r~:s a~ r::::.:~T;~{t:l~~n 1 os por-

Area Verdible.- Independientemente d~\.~ri{e~i·Ó urbanistl 

:~ ::: t :• d :m:: :: 'e:,:: 6:~:!" ::o ;~~'Jf~{é~i~~?~~~~{'~;:f ~:~: 
si one s, se contemple como área ven di b·le:'d.e·:~.l ci thfJcac l Ón 
del 50% al 60% del área total. <.:'º;~;·:,,·;~,~~~;~;:f~,~;i 
Area de Vialidad.- El conjunto deb~)~;¿"~lf~·~·«;~:~,·la red -

v i a l d e c o mu n i c a c i ó n n e c es a r i a s : ca 1 1 e s , á ven rd a s , a n da d Q 

res y estacionamientos siendo el porcentaje adecuado: del 

15% al 30% del área total del terreno. 

Areas Comunes.- Se procurará la máxima implantación de -

zonas verdes, diseñándolas en tal forma que se propicie -

la integración de las viviendas con dichas zonas y con -­

los centros comunales, destinando del 10% al 15% del área 

total del terreno, 

8.- Vialidad Vehicular. 

Se identificarán las vras de tránsito rápido, pesado y de 

fuerte volúmen y se estudiarán las vias de acceso al con­

junto, para evitar congestionamientos e incorporaciones -

peligrosas. 

Las secciones de calles deberán proyectarse de tal modo, 

que se establezca una jerarqufa adecuada en razón de la -

velocidad, volúmen y uso de vehfculos, 

La ubicación de los ejes de cal les y avenidas se hará so­

bre el plano de ·curvas de nivel, Se diseñarán con un máxl 

mo de pendiente del 12%, siendo aceptable, en tramos no -
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mayores de 100 metros, pendientes hasta del 20%. 

Se estudiaró el sentido de la circulación de las calles -

de i gua 1 manera, 1 os. radi.os _de<giro .• ·e.n esquinas,y . retor - -

~~ ;: ~: .i ~: :~~;:.¡~liiif f f 'f !tliii~~i~iÍ{Íf J~~J~i~~'~:;~ 
. ,:: )Sy,', ' ¡;(;~;~Íl;:: '. 

9.- Vialidad Peatona\{'''-';\~·;;:\:E~): ,.:t·c";'~\L 
~: r ~ i a 1 ida d pe ~·.ton ;i1··· p~~~·~;;:;.~;~·ttt~~~@c ;;".:•e' i ,;~:~ :c:r8cr~:·;\t~h 1 cu -

Se souc i ona r á en base a and~~b;~:~~-;.:_:¡~;~~á~~l"tlf,~E~a:~'~~, a -
·-· :-' ~ -".;_., -'> '·' ,,-~, ~ ~~--

1 o t l f l ca c ion y condiciones de 1él• .. élémaríClá·a·sL'Jo requieran. 

El ancho de los andadores será dé ].metros; libres de 

cualquier área para otro uso; 

Los andadores se considerán dentro del porcentaje total -

de de vialidad vehicular (30%), siendo su rango 2% al 6% 

del área total del terreno. 

33 



10.- Dotación de Equipamiento. 

1 • - Educa c ion: ln~,tf~?}\i'?~ ;·esT p roporc i ()rí á r a los r~s ide n,i:é s, 

la};~~§veniel1tes· dportunid~des .de educac.ión -­

.forma F;·<' 

Jardin de 

niños. 

Primaria 

2.- Salud PCJ­

b 1 i ca 

Farmacia 

Centro -

de Prim~ 

ros Auxi 

11 os. 

Clfnica 

3.- Comercios: 

La función primordial ·es l~('pre'vc{l1¿i611 
de enfermedades de Jos,h~:~¡~~~t:·~5· 
conjunto habita c i ona L > ~.;;:::; ·,;\}:> 

; ·:· ' -.'-··~e -; - - --

Radio de influencia 400 iÍlts. minu-

tos a pie) . . .. /> ' ·· ... 
Su función es la de proveH<•~:e ]os·i>rl 

meros auxilios de emerg;n¿i~ y~~ Jos~ 
servicios médicos periódicamente. 

Radio de influencia 800 mts.(10 minu -

tos a ple) 

Provee consulta externa permanente 

atencion pre y post-natal, servicio 

clfnico. 

Radio de influencia 2 mts. (20 minutos 

a pie) 

Su función es la de abastecer a .la po-' 

blación de los elementos indispe~sa'.;.-_. 
bles para su vida cotidiana. 

Hlscel~nea Radio de influencia 400 mts. (5 minu-­

tos a pie) 

Tienda R ad i o de i n f 1 u en c i a ~O O m t s • ( 5 .mi n u - -

tos a pie) 
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0.3 m2 x Hab. 

0.016m 2 x Hab. 

0.016m
2 

X Hab. 

0.016m 2 x Hab. 

0.10m 2 x Hab. 

0.10m 2
. x Hab. 



Cona super 

4 • - E s r a c io n ~ 

r.iientos· 

5.- Organiza­
ción Clv! 
ca. 

6.- Areas Oe­

porti vas. 

].- Juegos ln­

fanti les 

8.- Jardines: 

9.- Plazas: 

Radio de. inf.luencia· 600 mts. (10 minu- 0.10 m2 
x Hab. 

' to s : a~. p i el ,,. · . ·. ,. . . .. 
·:.,.:>'::;-~= ·:¿·.~-l-.''. -:._,_,, .¡ •. ,~, •·. ,•\-' ( •. \,,.,_'.:' .;¿: ;,,:,:_:, . . ;.-,\ .: ~>'>· . :'·, - '.' 1 •• 

·. ~:u·:¿,1,:1·~iY~~'.~;: ~·s >~ 1 <·dé ;;¡,·,:C:,}¿~"r :Jit1i;e{pa:. <:>; ,·.~~~to por 1 a 

.. ·t: :ª :
1
···. r.··.·····.··.··.e··· .. :.m ..... 

1.e.;·f··.n.'..·.·.··.~.·.i·'.·t·::··'.·'.º.·.· .... ·i···; .. ·.·.;···::·.·,·.· ... ·.· ... ·.·.·.p.· .•... · .. ·.· .•. ·.··.···'··· .... :· ... ·.:.•.:.•.···:······.· ...•. '.· ...•.•. · .•• :· .. :.•.:.·.·.• ... ·:····'.·'·:.·.·.:.·.·: .. : ... •.•·.: .• • .. i•r.• ....• :·:··:~···t .. '·······:.·.:.• ..•. :.•.•_i: .... ·.~.'..:.·.·:·• .. ·i .. •_t.[:·.: ...•. -.. :_•.~.e.r·.·.: .• ·.· ... •·.· .. ;~·.• .•. ·.:.·.:.:·.·:·1··.f.··-~·: ... :.· •. ·~ .. ·.: ... · .. '. .. ¡~.~~~~ft;~~~~~ •.. ;·'.•.;.~b¡;º.
5

r::ª, ;s d)¡ ~ ~ :~: fü ~ 
. >• . . . . . .· . ' . ., .. ' . "' . iff1;~~~.:1~~~~'.~+,;,;':f~ 

para 

Radio 

tos a 

Su objetivo ofrecer los elementos nec~ 

darios para la práctica de actividades. 

deportivas de la población. 

Asistencia: 20% de la población, Sába-­

dos y Domingos 50% de la población. 

Su funciones la de proveer de los ele­

mentos necesarios para el esparcimiento 

Infantil en áreas comunes. 

Se deberá de proporcionar amblent• GOn 

vegetación , para el descenso y salud· -
ffsica de la población. 

Su función es la de ofrecer un marco -

adecuado para las reuniones masivas, -

manifestaciones y festejos, para sati~ 

facer las necesidades de los habitan-­

tes. 
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0.11m 2 
x Hab. 

0.5 m2 
x Hab. 

2 0.35m x Hab. 

4 m2 x Hab. 

2 lm x Hab. 



10.- Correos 

11.- Vigilancia 

12.- Comunica-­
clón Telé­
fonlca. 

Su función •s la de proporcionar medios 

... eficlente{p·a~a eJ ~nJ10 y;·récepciÓn de 

:1:rn~;~.-_rr,' ... ·:'..•.·.· .. ·.·.•:":··.;·:·.~.•.:·:·.·.:. __ .: .. · .. _········:d··_·.•.· .. ··:::········ ... :_:_·:~.:,e.·:_:··· .. _•.•.•.·.:_'.:·· .. ·.·.n.•.: .• _.· ..• ·.~ .. ·.•.· .. :.~_ .. ·.c .•.•. · .. ·.· •. ····.:.:.·.··.·.:··~:·_ •. ·.·.·_·.r.ª_:.~.;;~~~~f;j~!(¡0ó;i~··;~{o;;·. a ·<-}1:~ - .. : ::;e,:~'., ;:a, ·~;é~/:};;,!.}f~:; .: ,·'"''< , · 

:::~~f ~~~~~~~~m~~~t~:~t!!!f '~t?r:··.·~ :·~ 
(El dl seño para la 'lig>ilan~la·s~rá· por 

medio de los mismos habltante's~) 

Su función es la de facll lfar la comunl 

caci6n de este tipo en .el ~onjuríto hab! 
tacional. 
Radio de influencia liOO mts>:('5' m'lnutos 

a pie) 

11.- Sembrado de Prototipos. 

El sembarado de prototipos de vivienda deberá conte~ 

piar una adecuada agrupación segón el destino de frente -

y fondo de cada lote permitiendo el acceso del vehtculo. 

Deberá tener a la cal le, variedad espacial, volumetrta de 

viviendas, vegetación y adecuadas perspectivas, aprove--­

chando las visuales propias del predio y evitando la mong 

tonta, para ast lograr la integración de las viviendas -­

con las áreas comunes. 

12.- Señalamiento y Hobil iarlo Urbano. 

El señalamiento deberá ser claro y facilmente local! 

zable dentro de los ángulos y distancias visuales norma-­

les. Se considerará como máximo el campo visual horizon-­

tal de 5liº y el campo visual vertical, a partir de la al­

tura de la vista, de 37º también como máximo, 
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de O a 2500 
Hab.= 1 buz 
de 2500 a -
12,000 Hab. 
Oficina de 
Correos. 

1 pol icia por 
cada 1000 hab 

Caseta Tele­
fónica. 



Su función básica será la .de facilitar la orientación de los -

usuarios y visitantes. 

El mobillari.o.urba~()~cle~'.e~á~d~•LSe'r eri fod()~ los casos, congrue[! 

te a su funciÓn'.y:dis~ílo aÍltfÓpolllcitrlcarllente, ··teniendo en consi 

de rae i ón: banéas, ~a~e ta~. tel efóni.ca~,. b~s·ure ros, buzones, a rbo 
tantes y vegetac16k>:··· 

13. -

, :'.' ·- :<'.' ·~.:;:·:-,:~:<>.\::::·::-~ 
Memoria Descrlpt'ivr:.•< · · • .· • • · 

~ '.-m~ :: : : 'e~¡ ~~:ií~f ~t~1,~~~~!t ~~~te" e.e ' ... 

2.- Descripción de .la>relaciÓri 

predio. 

3.- Descripción de los accesos. 

4 . .:.. Resúmen de reglamentos de la localJdacl,.CAr;~'Xcl~ dona-
-

ción, lote mtnimo, sección de calle y es'~~ci.flca:cio-­
nes de acabados de pavimentación •..... 

s.- Descripción del proyecto urbano y criterjo,sde;ambien 

tación urbana. 

6.- Observaciones. 

La descripción del proyecto deberá ser lo mas clara posi­

ble proporcionando un proceso mas ágil para su revisión y abr~ 

vianda el tiempo para expedir su aprobación técnica que se so­

licita. 

14.- Reglamentos Locales. 

Todo proyecto deberá cumplir previamente a la solicitud -

de aprobación técnica, con los requisitos y disposiciones loe~ 

les y oficciales en vigor. 

Los caules se presentarán (en copias) para demostrar su -

cumplimiento, apego y aclarar cualquier discrepancia. 
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11 .- Para Ja revis.ión del diseAo urbano de Jos fraccionamientos 

y su aprobación se deberán .cumplir son los siguientes re-­

q U i Si to S: Se• E!n~J ar6n los: p 1 an()S :y d OCU~eqtos :s.egún d~,i;ri_p 

2.- Plano de a~ótado 
y curvas a cada 

5 ··:.::·.-:_~'-.~:··~: ... ·· . .¿_::.i_~;.:,_.i¿:L -~:·5-=-- '-'· ::.~--;-~;·:.:>·. 
. . -- . - :, ·:·;- ·~ 

< .. ''' '",-~ __ :: -~;-·:. . .: i::·~~~;~:~:>~,_-,,·~- :· .. 
3.- Planta de conjunto (·~Ja~maest:r'o~i';k5c:·1·:1000) 

metros en ese •. 

I¡. - Planta.de conjunto (lndi~ando e~~pa a. real Izar ese. 

a:lOOO). Número y cotas de manzanas. 

5.- Planta de Lotificación ese. 1:'500 n<imero de manzanas 

número de lotes y cotas de 1 lndero de cada Jote. 

6.- Planta de ejes de calles ese. 1:500 indicando secciones 

de calles, avenidas y andadores ese. 1:100. 

Nota: en el caso que el terreno tenga pendiente topográficas con­

siderables se deberá evitar plano de rasantes y nivelación. 

].- Planta de sembrado de prototipos ese, 1~500 constituyeQ 

do grupos de vivienda definos e indicando el equipamie~ 

to urbano. 
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* ANALISI S DE COSTOS 

3875 VIVIENDAS 2~i285 .HABITANTES 

NUMERO DE VECES 
MINIMO. 

1 a t. 25 
1.25 a 2.0 
2.0 a 3.0 
3. O a 4 .O 

- .. 

vfVIENDA •. # VÍVIENDA 
<30. . . 886 

. 40 

20 
10 

100% 

1180 

590 
295 

2,951 

TRIPLEX 
DUPLEX 

UNIFAMILIAR 
UN 1 F AM 1 L 1 AR 

NUMERO DE VECES SALARIO 
MINIMO. 

1. O a l. 25 
1.25a 2.0 
2.0 a 3.0 

3.0 a 4.o 

1NVERS1 ON TOTAL. 

$293,400.00 X 886 
366.750.00 X 1180 
454,770.00 X 590 

572,130.00 X 295 

NUMERO DE VIVIENDAS 

TOTAL~ 38 75 

163 X 3 0 X 60 X 1 

163 X 30 (24 X 1. 25+45) 
163 X 30 (24 X 2.0+45 ) 

163 X 30 (24 X 3.0+45 ) 

$259~952,400.00 

432'765,000.00 
268 1 314 ,300.00 

168 1 778,350.00 

NUMERO TOTAL DE VIVIENDAS = INVERSION TOTAL 
i.Mi X Pi 

39 

$293,400.00 

= 366,750.00 
= 454,770.00 

572, 130.00 



NUMERO DE 
MINIMO. 

1 . o a 

1. 2 5 a 

2.0 a 

3.0 a 

VECES 

1. 25 
2.0 

3.0 
4.0 

SALARIO 
pi 

30 
40 

20 
10 

1129 1 810,050.00 
382887 

TERRENO URBANIZADO: 

550 X 450,000 247t500,ooo.oo 

X Mi Mi X Pi 
293,400 $88020 
366,750 146700 

454. 770 90954 
572,130 57213 

382887 

2951 

PRECIO: $550. 00 m
2 

*TODOS LOS COSTOS CORRESPONDEN AL PROMEDIO VIGENTE HASTA PRINCIPIOS 
DE 1981. 
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TECNICOS: 3% 
FINANCIEROS 8 
LEGALES 4 

- -- . . __ , 

15% lOBRE LNVERsr6N TOTAL 

INDIRECTOS= 0.15 X 1129 1 810,oso.oo =. $i69'47l,507.00 

CONSTRUCCION: 

URBANIZACION: $247'500,000.00 
INDIRECTOS: 169'471,507.00 
SUB-TOTAL $416'971,507.00 

CONSTRUCCION INVERSION TOTAL - SUBTOTAL 

1129•810,050.00 416•971,507=$1i2./8:38,543.oo 

DEDUCIENDO LOS PORCENTAJES: 

AREA A 

TERRENO URBANIZADO 

INDIRECTOS 
CONSTRUCCION 

CONSTRUIR~ 

247t500.ooo.oo 21.90% 

!6~~47!,507.00 = 15.00% 
·712•838,543.00 = 63.10% 

$1129'810,050.00 

NSH CAP.PAGO % CONSTR. IMPORTE CONSTR. COSTO 2 
m 

30% 1. O a 1 • 2 5 293400 .631 185,135.40 4000 
40% 1. 25 a 2.0 366750 .631 231,419.25 4000 

30% 2.0 a 3.0 454770 . 63 t 286,959,87 4000 
unip.3.0 a 4,0 572130 .631 361,014.03 4000 

( 1) (2) (3) (4=2 X 3) ( 5) 
AREA CONSTR. 

46.28 2 
m 

57.85 2 
m 

71. 73 2 
m 

90.25 2 
m 

(6=4/5) 41 

CONST. 



PROGRAMA URBANO 

PARQUE lNDUSTRlAL 468 HAS, 

90 

6 AflOS 

2 ANOS 

SE BUSCARA SATlSGACER 

PARQUE lNDUSTRlAL. 

Ta .. ETAPA DEL 

SEGUN INfORMAClON DE CAMPO 

AREA TOTAL 

40,000 m2 

30,000 

14,000 

1,0,000 

8,000 

5,000 

l, 000 

POR LO TAN.TO: 

No, LOTES 

3 

l 
18 

8 
\4 

1 l 

' ' ')t.4 .. 

30,000 

252,000 

80,000 

112,000 

55,000 

.· 70_;400 

99 719,400 M
2 = 71.94 HAS, 

CONCLUSION 71 ,94 HAS, = 99 FABRICAS 
HA. = 1.38 FABRICAS 

90 HAS, = 122.40 FABRICAS 

SEGUN INDECO (ESTUDIOS REALIZADOS EN SAN JUAN DEL RIO) 

ESTADISTICAMENTE 1 FABRICA= 43 EMPLEADOS 

POR LO TANTO: 
122 FABRICAS x 43 

5246 90% 
328 5% 
328 5% 

5902 VIVIENDAS 

42 

EMPLEADOS = 5246 JEFES DE FAMILIA 

OBREROS FABRICA 
CONSTRUCCION 
SERVICIOS 



SEGUN INFONAVIT 65 VIV/HA. 5.9 MBROS/FAM. 383 HAB/HA. 

POR LO TANTO: .,., ' 

is,9oi·v1y~;)G5-9 .MBRO.S/FAM-.:[":=-i'.134·;á22 .•• HAB 1 TANTES 
o E SARRO LLAREMbS · 1··· •. ·.s.Ec'roR. .· ...... ·:. .•./ •.. ,:: .. ;.~·~·~.::<;f .. / •){ 

2951 VIV. CON 17,411·;~\,'4·5.~':kÁ~·;{~!'.: 
.. ;:3•8•7,;~·~~~'?~A: 

LAS V 1V1 ENDAS SE ORGAN 1 ZARAN EN 5 CELll~As)·ciuE. C~NTARAN CON UN 
CENTRO DE BARRIO. SE PROPONDRA UN SUBCENiRO QÜE DE SERVICIO A 

TODO EL CONJUNTO. 

775 
CADA CELULA CON: 590 VIVIENDAS 

NUCLEO DE 

COMERC 1 O: 
HER CADO ( 1). 

SUPERMERCADO(~) 

EOUCACION: 

250 11.63 HAS. 
2 . 

Om =8.85 HAS. 
3481 HAB/CELULAS 

, CERUR,FOVISSSTE) 

JARDIN DE NlflOS (1) 1500 -1-,500 7500 

ESC.PRIMARIA <1> 1800 1,noo 9000 

SALUD: 

DISPENSARIO (2) 115 174 

SOCIAL: 
CENTRO SEC.ADMON. 

( 1 ) 732 557 2785 
HAS.0.5 5,896 4,797 0.4 HAS. 

-2-2 X· 5 = 23,985 3.66% 
HAS.2.9 19,430 3.66% 

COMERCIO: 
CENTRO COMERCIAL 10,000 1.55% 
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SOCIAL: 

TEMPLO 700 
CENTRO SOCIAL-CULT~ 4000 

RAL. 
PARQUES,PLAZAS Y 
DADORES 

ADMINISTRATIVO: 
EST. DE POLICIA 
Y TRANSITO 
OFICINA TELEGRAFOS 
OFICINA CORREOS 

EDUCACION: 
SECUNDARIA 
ESC. TECN 1 CA 

VIALIDAD: 

ES TAC 1ONAH1 ENTO 
CIRCULACION 

870 

696 
1045 
2611 0.41% 

8000 
3800 

11800 ST. 1. 33% 

36888 
86063 

122951 ST. 19.10%. 

270102 

4.4 



PROGRAMA NAL. DE LA VIVIENDA. 

PIE DE CASA 

VIV.UNIFAM. 
PROGRAMA 

RENOVAR x VIV. 
PROGR. 
EHERGENC 1 A 

REHABILITACION 

Vl~AL - PRIORITARIO 
lllTERES 

PRIORITA IMPORTANTE 
RIO -

PRIORITA IMPORTANTE 
RIO -

VIV.UNIFAM.TERM. -------- ----------
SATURACIO!l LOTES -------- ---------­
BALDIOS 

RENOV. Y VIV. -------- ----------
TER. 

2-3 

1 NTERES 

IMPORTANTE 

VITAL INTERES 

VITAL INTERES 

---------- PRIORITARIO 
---------- PRIORITARIO 

----------PRIORITARIO 

EL PROGRAMA NACIONAL DE LA VIVIENDA CONSIDERA SAN JUAN DEL RIO 

COMO ZONA CONURBADA DEL CENTRO DEL PAIS, AL MISMO TIEMPO QUE -
ES UNA ZONA PRIORITARIA DE ACUERDO CON EL PLAN NACIONAL DE DE­

SARROLLO URBANO. 
ESTE PROGRAMA PRETENDE IMPULSAR DIVERSAS POLITICAS, DE DOTA--­

CION DE VIVIENDA~ 

o------"PIE DE CASA" 

:------SATURACION DE LOTES BALDIOS CON VIVIE~DA UNIFAMILIAR 
~ MULTIFAMILIAR 
a:: 
o 
a:: 
Q.. 
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VIVIENDA PROVISIONAL 
VIVIENDA PROGRESIVA (UNIFAMILIAR Y MULTIFAMILIAR) 
V 1V1 ENDA TERM 1 NADA. ~)UN 1 FAM l_L l°A.R Y MULTI fAMIL 1 AR 
MEJORAM 1 ENTO y AMPtÚ'ÁcioN<ÓE 
PROGRAMA DE REHABIUt~A¿-¡'ó;~:' > 

SE ESTABLECEN D 1 FE RENTES,' PRO'Gi~~MÁs'}o1{, __ ~cc:{ok stdüf'j_LA ESJRUCT~ 
RA DEL ORGAN 1 SMO DEL SECTOR· PÍJBL1Eo•Q.lÍE·il."rAQ,ÜE~EL}~RÓBLEMA. 
EN f O RM A GEN ERAL D 1 REMOS QUE: , (:'?.L ,é;~:t,,;,::,•( ~- ~;· ) ·,(, -:: ··~ < 

INFONAVIT =OTORGA CREDITOs'-J\c}R'Aa/\'Si\hoRES'i:'có~':á\'?Q'B.1ETo DE 
~··' '·µ ,,, ·.-. ' • 

:: : ~~ ~ ~ ~N~¿~:,¿~::.L º,~Al.~l~"A,o',:sgo·E:;fü~8~~~~~~f~~~+f NA 

FOVISSSTE =BUSCA DESCONCENTRAR LA POBLACION OTORGANDO CRE-' 
DITOS A LOS TRABAJADORES. 

FOVI =OTORGA FINANCIAMIENTO PREFERENCIAL A PROGRAMAS 

INDECO 

DE VIVIENDA SOCIAL DE INGRESOS MINIMOS. 

FOMENTA LA PARTICIPACION DE LA BANCA PRIVADA EN 
INVERSIONES DE TIPO SOCIAL. 

PROPORCIONA APOYO TECNICO. 

=PLANTEA PROGRAMAS DE VIVIENDA TERMINADA Y PRO--
GRESIVA FINANCIADAS POR EL SECTOR PUBLICO. 

PROGRAMAS DE VIVIENDA PARA RENTA. 
RESERVAS TERRITORIALES PARA VIVIENDA Y OFICINAS 

PUBLICAS. 

fRACClONAMlENTO PARA SECTO~ES DE INGRESOS MEDlOS 

OPERA UNA BOLSA DE SUELO Y COMERCIALIZA lNMUE--­
BLES URBANOS DEL SECTOR PUBLICO, 
APOYAR CON PLANES PRODUCTORES DE MATERIAL DE 
CONSTRUCCION. 

SEGUN UN ESTUDIO ESTADISTICO SE ESTABLECE UNA TABLA DE ACCESO A 
LA TIERRA EN RELACION CON EL SALARIO MINIMO. 
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RANGOS 
0.51 1 . o $150.00 
1. 1 1 .. 5 200.00 

1. 51 2.0 300.00 
2. 1 3.0 400.00 

DE PRECIO 
a 199.99 
a 299.99 
a 399. 99,' 
a 499.99 

T 1 ERRA % PEA SECTOR URBANO 
18.0% 
34. 7% 

' 17 .1 % 

/' 1jfú 
, .. ' :',. ··-,:~~ ... :·,:?·<>·/>. 

><··~ -- ~7 

SE ESTABLECEN CRITERIOS PARA LA ADQUISICION ,DE TfERRl;"f[~'(srlNADA· 
A ACCIONES DE VIVIENDA, EN AREA DE EXPANSION." .,,·~·\jii:;;!JHi,;•\i~~;: 
ESTOS c R 1TER1 os so N: c ON s 1DERAC1 ONE s AMB 1 E NTALESi cA'R1{cffE1ST1 CAS 

: ~:~ ~::~ M 1N1 HA y HAX 1 M~S )l)~~·~~~?tii~;~·:DOTAC 1 o N 
- . "'.-,•,,..;:::-;:f'._'.:';_'.' ! ... :.·.~:,~:·):;:> . .._,, 

O E 1 N FRAE S TRUCT URA PO ~C ENTAJE~ií>l~~ÓO~I F 1 CA-- -

CION DE USOS DEL SUELO · · 

COMPATIBILIDAD DE USOS. 

CONDICIONES COMPRA-COSTO VIVIENDA<l 

CAPACIDAD DE PAG. 
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CARTA .DE CLIMASi DEJENAL. 
· .. ·· ···: 

ATLAS DEL ÁGUA DE LA REPUBLICA MEXICANA, S.A.R.H. 

CARTA EDAFOLOGICA DETENAL. 

PLAN NACIONAL DE DESARROLLO URBANO Vol. l¡,l l\.11'.I,; 

CENSO GENERAL DE POBLACI ON, 1940, 1950,. 1960~'19JC); 

LA A c c 1 o N HA B 1 TA c 1 o NA L D EL E s TA Do D E ME X 1 ~o .'' < 

COL. DE MEX 1 CO. 

DESARROLLO URBANO ECOPLAN DEL ESTADO DE QUERETARO. 

DIAGNOSTICO DE CONJUNTOS HABITACIONALES. 

INFONAVIT, FOVISSTE. 

NORMAS DE EQUIPAMIENTO Y DISE~O URBANO PARA CENTROS 

DE POBLACION.- S.A.H.O.P. 
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