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lnt roduccion 1 

El proglema de la vivienda se presenta por los ide6logos oficiales como un mal end~

mico d~ nuestra sociedad. Se d~ un gran ~nfasis en los aspectos demogr§ficos para explicar la 

carencia de condiciones mfnimas de vivienda para los habitantes del pafs. Consideramos que 

las causas abarcan otros aspectos que se inscri?fen dentro de las condiciones del sis tema: L-'

excesiva concentración urbana como premisa necesaria para la generación de una mayor tasa de -

ganancia, a la necesaria existencia de un ej~rcito industrial de reserva como regulador del 

J_Jf'ecio de mano de obra, a la incapacidad de conciliar la contradicción existente entre la ofer 

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

La dinámica de crecimiento de la Zona Metropolitana se incluye dentro de los anteri~ 

res aspectos, de tal manera que la configuración ffsica y humana ha venido transformándose has 

la alcanzar razgos alarmantes. Uno de los problemas más significativos para el sistema es la

creaciOn paulatina de Nuevos Asentamientos en la periferia de la Zona Metropolitana de la Ciu

dad de M~xico. Esta Invasión Paulatina se lleva a cabo por parte de dos grupos poblacionales -

muy bien definidos, uno tradicional de emigrantes campesinos expulsados del campo y otro que -

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

Enormes masas de trabajadores deambulan por gran parte de la Ciudad en busca de tma

v i vienda adecuada, hasta llegar a la periferia donde los costos del terreno son relativamente

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

viviendas. 

2 

En est·; sistema, la tierra y la vivienda son mercancías que son fraccionadas, produ

cidas y vendidas por el capitalista para valorizar su capital y por lo que s6lo se producen p~ 

ra quien garantiza el pago de las rentas y ganancias impuestas por el capital. 

Los mercados del suelo y de la vivienda a menudo son discutidos en términos de una -

dicotonomía consistente en sectores "formales" e "informales". Aquí hemos utilizado estos té~ 

minos, no en el sentido de los estudios que implican que no existen relaci6n entre ambos - - -

(llar, 19 73; ILO, 19 72; Sethurman, lSl 76), sino en el de los que se oponen a la argumentación s~ 

bre la dicotonomía en que el sector de los "bienes menores", está unido al sector capitalista

dominante. (Núm., l!l69; Moser, 1978; Bromley y Gerry, 1979; Quijano, 1974; Bromley, 1978). 

El sistema formal provee de viviendas privadas y terrenos a aquellos que pueden pagar el pre-

cio del mercado legal; dicho sistema provee también una cierta cantidad da viviendas de inte-

rés social. Los grupos de ingresos más altos compran o bien rentan, casas terminadas y depar

tamentos o adquieren terrenos y contratan a su propio equipo de arquitectos, abogados y cons-

tructores para hacerse casas a su gusto. El financiamiento se obtiene generalmente en forma -

privada a través de bancos o compañías hipotecarias y el Estado suele dar exenciones de irnpue~ 

tos sobre el pago de los intereses. El tamaño del mercado formal privado depende de la distri 

buci6n de los ingresos y la riqueza de la ciudad; en ciertas Ciudades Latin0a~ericanas pueden-
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significar hasta la mitad de todas las viviendas. El sector formal también proporciona vi_ 

viendas de interés social a un grupo limitado de ingresos medios bajos. Tal vivienda es esca

sa y generalmente constituye cerca de 10' del total. La vivienda de interés social es limita

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

Como resultado, los gobiernos se ven contínuamente orillados a una difícil situa_ 

ci6n. Proporcionan subsidios en beneficio de un pequeño grupo de la sociedad o las viviendas

no son subsidiadas y pocas personas de bajos recursos pueden comprarlas o alquilarlas. Gene -

ralmente la vivienda de interés social no llega a los más pobres y parece tener tres funciones 

dentro de la sociedad. Tiene un prop6sito ideol6gico al demostrar que el Estado intenta cons

truir casas para los pobres. 

Ayuda a crear trabajos, y más importante aGn, ayuda a sostener la industria privada

de la construcci6n. Finalmente, proporciona vivienda a los partidarios del gobierno, mierrbros 

de la clase obrera en industrias estratégicas (p. ej. transporte, armamento, etc.) y a funcio

narios del gobierno (.Lau, 1976; ~allog, 1979). En resumen, ayuda al crecimiento y a la legit~ 

maci6n de objetivos. 

Los grupos excluídos del mercado formal p~ivado y de las soluciones pGblicas se aco

modan preferentemente en el sector informal. Los sectores de bajos ingresos que desean su pr~ 

pie terreno, están obligados a entrar en un mercado del suelo de dudosa leg~lidad y a partici-
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par en la construcci6n de sus propias viviendas. 

Las formas de esta "ilegalidad" varía bastante de Ciudad a Ciudad, pero toda la vi~ 

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

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

Mientras la distinci6n del mercado de viviendas entre formal e informal tiene cierta 

validez, trabajos recientes han demostrado claramente los siguientes problemas de tal dicoto-

mía. Primero, en realidad los dos mercados están intrínsecamente unidos. Segundo, la vivien

da y el suelo a través del tiempo a menudo cambian de categoría; una tierra que está ilegalme~ 
te ocupada puede más tarde ser legalizada y aprovisionada de servicios convirtiendo un mercado 

informal de viviendas en formal; antiguas casas aristocráticas pueden ser convertidas en vecin 

dades que no cumplen con los reglamentos gubernarr.entales en cuanto al aumento de las rentas y

los contratos. Tercero, la dicotomía omite las importantes distinciones entre aquellos que -
son propietarios y los que rentan o comparten un techo. Arrendatarios y copropietarios pueden 

ser encontrados en ambos sectores, aunque las proporciones varían; los inquilinos más pobres -
se localizaban tradicionalmente en el centro de la Ciudad, pero cada vez es más frecuente en-

centrarlos en la mayoría de los Asentamientos de bajos ingresos; además, muchas personas --g~ 

neralmente los ancianos y los recién llegados a la Ciudad-- comparten la vivienda de su fami-
lia. 
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Es crítica, pues, la relaci6n entre los sectores formales e informales del mercado 

pGblico y privado. El problema mayor está relacionado con la forma en que la tierra es dis_

tribuida para los diferentes usos del suelo y grupos residenciales. Hasta cierto punto exi~ 

ten factores hist6ricos que afectan la capacidad de acceso a la tierra de los más pobres. 

En muchas Ciudades asiáticas y africanas la tierra es propiedad de comunidades tribales, e -
yos suelos han sido absorbidos por el crecimiento de la Ciudad {Banco Mundial, 1978). En 

Am~rica Latina la tierra comunal tiene antecedentes en la conquista española y ha sido resta 

blecida en reformas postindepentistas. De cualquier forma es más típico que la tierra sea -
tribuida a trav~s del mercado con la intervenci6n pasiva y activa del Estado. 

Las fuerzas del mercado son el factor principal en la distribuci6n de la tierra, -
junto con el Estado que ejerce una influencia crítica sobre los precios vía la determinaci6n 

de las áreas que gozarán de servicios y aquellas que serán excluídas. El resultado de estas 

fuerzas en Am~rica Latina es la divisi6n social de las Ciudades: las zonas residenciales se
han segregado de acuerdo a los ingresos. Los más pudientes ocupan las ~reas mejor localiza

das y servidas, los pobres las más contaminadas, menos urbanizadas, peor localizadas. 

Dentro de este contexto es interesante considerar c6mo adquieren los pobres la ti~ 
rra, dado que los mecanismos por los cuales se distribuye difieren bastante entre los países 

(Gilbert & Gugler, 1982). En algunos los pobres invaden las tierras (Collier, 1976, 1979) -

en otros la compran a fraccionadores {Doeble, 1975) en algunos lugares las rentan a terrate-
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nientes privados (..Payne, 1~82~ y donde la tierra comunal está muy extendida puede adquirir,

derechos temporales informalmente (..Peil, 1~7,}. Variaciones de este tipo se observan no só

lo entre las naciones, sino tarobi~n en el interior de cada país entre las diferentes Ciuda-

des. 

Ciertamente, las relaciones del Estado son críticas. El algunos países los asent~ 

mientes ilegales en tierras pfilolicas han generado una aprobaci6n tácita, en otros han sido -

fuertemente combatidos. Se asume comúnmente que las tierras públicas han ofrecido en el pa

sado las mejores posibilidades para el desarrollo de viviendas para personas de bajos ingre

sos y que los intentos de extender las tierras públicas pueden beneficiar a los pobres. Aún 

así, puesto que muchas instituciones púb:licas comercializan sus tierras de rnanera similar a

los propietarios privados, dicho resultado es incierto; claramente, las respuestas del Esta

do están muy condicionadas por las circunstancias locales. 

Donde los gobiernos han adoptado una actitud benigna ante las incursiones en sus -

tierras los sectores más pobres tienen posibilidades de beneficiarse con terrenos baratos. -

Pero donde estas formas de ocupaci6n no están permitidas ¿ qué iniciativas formales e infor 

males han surgido para hacer el suelo más accesible ? l C6mo ha respondido el sector priva

do y cuáles han sido las respuestas del Estado a los procesos frecuentemente ilegales que 

han surgido? ¿ C6mo ha afectado las decisiones gubernamentales como la regularizaci6n y el

aprovisionamiento de servicios, el valor y la demanda de la tierra por parte de los diferen-
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tes grupos sociales? Respuestas a tales preguntas proporcionan una visi6n importante de la

relaci6n Estado--Sector Privado, del funcionamiento del mercado del suelo y de la situaci6n~ 

de la vivienda de los más desposeídos. 

El prop6sito de este estudio es el de plantear alternativas de soluci6n al proble

ma urbano, enfocado hacia un Asentamiento irregular originado al sur de la Ciudad de Séxico

( en la Delegaci6n Xochimilco ), en donde contemplarán todas sus necesidades; de vivienda, -

<>sí como de infraestructura y equipamiento urbano que demandan las colonos de los Ejidos de.

San Lorenzo y La Cebada. 

* 
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Jgstificacion del tema 

El tema por desarrollar surge como una respuesta a la solicitud dirigida por los -

colonos de Los Ejidos de San Lorenzo y La Cebada a trav~s de sus líderes a la Facultad de A!:_ 

quitectura Autogobierne, con el fin de dar un servicio a la comunidad y paralelamente a esto, 

cubrir alcances acad~icos a nivel tlicnico y de Extensión Universitaria (Vinculación Popuar). 

* Se anexa solicitud de petici6n. 

* 



3. ANTECEDENTES 

GENERALES 
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Antecedentes historicos 

- En ~947 el 2.3% de la poblaci6n se aloja en casas denominadas "jacales". 

- En 1952 se observa en el mapa de la Ci~dad esta forma de vivienda, el 22% de la-, 

poblaci6n vivía de esta manera, ahora llamada "colonia popular". 

- Para 1976 se estima que el 50% de la poblaci6n vivía en colonias populares crea

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

Esto enfocado hacia la crisis de la vivienda trae en forma paralela a los asenta -

mientes los siguientes resultados: 

D~ficit habitacional ( datos del Instituto de Estudios Políticos del Partido del -

gobierno). 

lgso existía un dt!ficit de 2.9 millones de viviendas en todo el país. 

1960 existía un dtíficit de 3.4 mi llenes de viviendas en todo el país. 

1970 existía un dtíficit de 4.0 millones de viviendas en todo el país. 

Otros resultados obtenidos por estudios hechos por el Colegio de M~xico, son los -
siguientes: 

El d~ficit urbano está constituido por (en 1970): 40.2% familias sin vivienda. 



32.1% familias viviendo en alojamientos sumamente deteriorados. 

21.l\ familias viviendo en hacinamiento. 

13 

El análisis de la crisis de vivienda, como expresi6n primera de la crisis del sis

tema urbano, nos lleva ineludiblemente al estudio de la política urbana, la cual se desarro

lla en las siguientes etapas: 

En el período del Presidente Cárdenas '1934-1940 ), la política urbana y regional 

se basa s6lamente en la construcci6n de obras públicas de infraestructura y de vías de comu

nicaci6n, las cuales son la base del desarrollo industrial. 

En el período 1940-1963, se impulsa la inversi6n pública de viviendas, respondien

do a la crisis de la vivienda, e>riginada por la concentraci6n de empleo industrial en la Ci~ 

dad de México. Con el fin de evitar la especulaci6n, se crea una Ley en 1942 y un Decreto -

en 194B, que establece la congelaci6n de las rentas, ( afectando fuertemente a la inversi6n

privada en la producci6n de viviendas ) y son destinadas para trabajadores altamente califi

cados. 

Dentro del sexenio 1970-1976, surgen cambios de las políticas urbanas y regionales 

abarcando una serie de inciativas en distintos campos y a distintos niveles, siendo las -

principales eh-presiones las siguientes: 
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A) De amplias proporciones de viviendas para los trabajadores. 

B) Una política de regularizaci6n de la tenencia ilegal del suelo urbano. 

C) Una política de descentralizaci6n regional y de desconcentraci6n urbana. 

D) Desarrollo de un nuevo aparato institucional de decisi6n política y de control
t~cnico. 

E) El intento de creaci6n de un marco jurídico global capaz de sustentar legalmen

te las iniciativas reformistas en materia de política de territorio. 

En el año de 1976 se promulga la Ley General de Asentamientos Humanos y la Ley de

Desarrollo Urbano en el Distrito Federal, las cuales establecen una base legal para poder -
elaborar planes de desarrollo. 

Un año despu~s 'en el sexenio de Jos~ L6pez Portillo), se crea la Subsecretaría

de Asentamientos Humanos. A fines de 1979 se realiza el Plan General de Desarrollo Urbano,
en febrero de 1980, este Plan a su vez establece la base para el desarrollo de un sistema 

completo de planificaci6n urbana, se toma como una realidad econ6mica actual a la vivienda,
caracterizada por los altos costos de construcci6n, resultado de la inflaci6n, por elevados

valores de la tierra, producto de la especulaci6n y por los bajos ingresos de un elevado po~ 

centaje de la poblaci6n, dando como resultado que un gran número de habitantes construya por 

su cuenta en zonas marginales, inadecuadas y sin mínimas condiciones sanitarias; así mismo,-
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esta situaci6n propicia, la generaci6n de zonas de vecindades en la periferia y hacinamien-

tos en las zonas centrales. 

Estamos convencidos de que la tolerancia generalizada con respecto a la ilegalidad 

de la vivienda de bajos ingresos en las Ciudades Latinoamericanas no es accidental en la s~

brevivencia del Estado Latinoamericano. A pesar de sus condiciones de pobreza, los asenta -

mientas ilegales actúan como una válvula de escape de las tensiones sociales. A través de 

las invasiones y subdivisiones ilegales, algunos pobres reciben terrenos en los cuales pue-

den consolidar sus hogares. Los asentamientos de bajos ingresos los proveen de una base 

desde la cuál pueden buscar trabajo, mantener a sus familias y generalmente, mejorar sus ni

veles absolutos de vida. Aunque las condiciones en que viven son generalmente hostiles, y -

raramente conducen a una existencia confortable, en una comparaci6n con la vida en el campo

º con la de algunos arrendatarios de bajos ingresos, su situaci6n sale favorecida. 

Además es claro, que los grupos más privilegiados de la sociedad obtienen ciertos

beneficios de los desarrollos de viviendas de bajos ingresos. Los grupos de élites residen

ciales se aprovechan en el sentido de que los asentamientos de bajos ingresos a menudo man-

tienen en forma indirecta el valor del concepto de propiedad privada. Si las invasiones pu~ 

den ser confinadas a terrenos públicos y subdivisiones ilegales, una cierta claridad en la -

demarcaci6n de las &reas es mantenida y, así, las zonas residenciales de altos ingresos no -

son directamente amenazadas. De hecho, ofreciéndoles a los pobres una parte del sistema de-
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propiedad, los pobladores de bajos ingresos apoyan el concepto a trav€s de la Ciudad y man-

tienen la inequidad de la tenencia del suelo. Las constructoras de las élites y los terrat~ 

nientes no se oponen al sistema en tanto puedan participar en la venta de terrenos a los más 

pobres (Cornelius, 1957). Los propietarios de las tierras cercanas a las áreas de bajos in

gresos pueden subdividir ilegalmente sus prJpiedades, en tanto se les permita venderlas a 

los promotores de asentamientos de clase media. Los intereses de las constructoras y los ne 

gocios relacionados pueden obtener ganancias, ya sea a través de la comercialización de lo-

tes o de la eventual venta de materiales de construcci6n a los pobres. 

Los intereses comerciales e industrialas se benefician en tanto la fuerza de trab~ 

jo obtiene una vivienda barata y por lo tanto, están menos presionados por demandas de sala

rios más altos. Las ventas se ven acrecentadas por las compras en esos asentamientos y per

la subcontrataci6n que reduce aún más los costos de producci6n. 

Las empresas pueden obtener ganancias aún mayores de una población con una mejor -

vivienda y con más altos i~gresos disponibles, por un sistema que no representa problema al

guno y del cual pueden obtener ciertas ganancias. 

Un resultado originado por la especulación de la tierra y derivada a su vez por el 

crecimiento de la mancha urbana (enfocándolo hacia lo anteriormente descrito) ha obligado a

construir sobre suelos transportados en la planicie lacustre, caso en el que se encuentra la
colonia San Lorenzo y La Cebada(ejidos), la cual está situada en la Deiega~i6n Xochimilco. 
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La Delegaci6n de Xochimilco, conforma junto a las Delegaciones de La Magdalena Co~ 

teras, Tlalpan, :-iilpa -2'lta y Tláhuac, la zona sur del Distrito Federal, colinda al norte con 

las Delegaciones de Tlalpan, Coyoacan, Iztapalapa y Tláhuac; al sur, con la Delegaci6n de 

Milpa Alta; al oriente, con las Delegaciones de l1ilpa Alta y Tláhuac. Tiene una superficie -

total de 930 hectáreas que representan el 11.79\ de la superficie tocal del Distrito Feder~l 

(160,300 hectáreas}. El 20\ tiene pendientes pronunciadas, el 35\ as de pendiente leve y el 

45 % es de terreno plano. Las caracter!s ti cas del su a ue lo son: 

Una zona de baja compresibilidad formada por derrame de lava basáltica. 

Una segunda de media compresibilidad formada por aluviones con estratificaciones -

de cenizas balcánicas. 

Una tercera de alta compresibilidad formada de sedimentos lacustres principalmente 

y arcillas bentomfticas con contenido variable de sales. 

La conformaci6n natural de la Delegaci6n presenta infinidad de paisajes que hacen

de ésta una zona de áreas boscosas, terrenos de cultivo con zonas de canales y chinampas, en 

contraste con otras zonas del Distrito Federal, no existen valores naturales de este tipo, -

lo que hace que sea una gran reserva ecol6gica del Distrito Federal •. 

La ubicaci6n geográfica de la Delegaci6n, al sur del Distrito Federal está propen

sa a la contaminaci6n causada por los vientos del noroeste que arrastra polvos y gases conta 

minantes, producidos en la Ciudad de :1éxico y su Zona Metropolitana. 



4. PLANES Y POLIT 1 C AS 



de la Colonia 
19 

La colonia se encuentra organizada en una Sociedad llamada Asociación de Colonos 

de los Parajes denominados "La Cebada y San Lorenzo" de los Ejidos de Tepepan, la cual surge 

a raíz de los problemas que vienen enfretándose día a día con el Estado para poder conseguir 

el derecho a la posesi6n de la tierra y edifición de su vivienda. 

La Asociación pretende lograr objetivos, tales como, la regularizaci6n de la teren 

cia de la tierra y la defensa de sus intereses en una primera instancia ante el Estado. Co

mo organizaci6n ellos llevan a cabo tareas en beneficio de la colonia (conformación de ca 

lles, ramaleo provisional de agua potable y algunas otras actividades), con el fin de demos

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

Nosotros, como equipo de trabajo, nos encontramos en vínculo con los colonos con -

el fin, <le poderles ayudar a desarrollar sus proyectos de edificación en una forma ordenada

mediante la autoconstrucci6n y autofinanciamiento, ya que ninguna instituci6n les puede otor 

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

Por otro lado la Asociaci6n promueve las negociaciones correspondientes con las au 

toridades de la Delegaci6n Xochimilco por medio de sus representantes, los cuales, además de 

encargarse de los asuntos jurídicos sobre la tenencia de la tierra, ellos tambi6n se encar_

gan de que no se dé la venta ilegal de los terrenos, ya que como ellos hacen referencia, di

chos terrenos les pertenecen, porque con aterioridad estos terrenos pertenecían a sus abue-

los. 
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Las acciones del Gobierno, relativas al ordenamiento y regulárizaci6n del desarro

llo urbano del territorio del Distrito Federal, dieron inicio con la aprobaci6n del Plan de

Desarrollo Urbano. 

Se conf irm6 con la elaboraci6n de 16 planes Parciales de las Delegaciones del Dis

trito Federal. 

Nuestra zona de estudio está contemplada de11tro del Plan Parcial de la Delegaci6n

Xochimilco, versi6n 1982 (última publicación), como z()na de reserva, por lo que no se permi

te ningun tipo de uso al suelo. Por consiguiente, la política de la Delegaci6n es no dejar

que se dé el asentamiento por ningún motivo con la intervenci6n de la policía, las cuales -

cuidan los accesos a la colonia para que no se dé abastecimiento de material de construcci6n, 

para la elaboraci6n de viviendas. 

Cabe hacer énfasis que dentro de la zona (de estudio) se plantea el asentamiento -

con miras a adoptar medidas que permitan un mejor aprovechamiento del suelo, sin causar da-

ños a la ecología. 

* 
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UBICACION DE LA ZONA DE ESTUDIO Y TRABAJO. 
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CARACTERISTICAS FISICAS DE LA ZONA DE ESTUDIO: 

- SINTESIS MEDIO FISICO NATURAL. 

- INVENTARIO TOPOGRAFIA. 

- DIAGNOSTICO TOPOGRAFIA. 

- INVENTARIO GEOLOGIA. 

- DIAGNOSTICO GEOLOGIA. 

- I~'VENTARIO EDAFOLOGIA. 

- DIAGNOSTICO EDAFOLOGIA. 

- INVENTARIO HIDROLOGIA. 

- DIAGNOSTICO HIDROLOGIA. 

- PRECIPITACION PLUVIAL. 

- INVENTARIO CLIMA. 

- TEMPERATURA. 

* 
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TOPOGRAFIA DE LA ZONA. 

La zona de estudio cuenta con un área de 930 hectáreas donde el 20l tiene pendien

tes pronunciadas, el 35i es de pendiente leve y el 45i restante es de terreno plano. Las ca 

racterísticas del subsuelo son: 

Una zona de baja compresibilidad, formada por derrame de lava basáltica. 

Una segunda de media compresibilidad, formada por aluviones con estratificaciones

de cenizas volcánicas. 

Y por último, una tercera de alta compresibilidad, formada por sedimentaciones la

custres principalmente y arcillas bentomíticas con contenido variable de sales. 

* 
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GEOLOGIA DE LA ZONA. 

Se divide en dos zonas: 

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

zas volcánicas. 

Y otra de alta compresibilidad fo.i¡mada por sedimentaciones lacustres principalmen

te y arcillas bentorníticas con contenido variable de sales. 

Para la aplicaci6n del sistema constructivo más adecuado, se tornaron en cuenta las 

consideraciones antes mencionadas, todo esto, con el prop6sito de obtener resultados más acor 

des y así poder evitar todo tipo de fallas que puedan afectar en un momento dado toda la es

tructura del elemento arquitect6nico. 

* 
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DESARROLLO URBANO DE LA ZONA DE TRABAJO: 

- DIAGNOSTICO USO POTENCIAL DEL SUELO. 

TENENCIA DE LA TIERRA. 

- DENSIDAD DE LA POBLACION. 

- CRECIMIENTO HISTORICO. 

- DENSIDAD DE VIV~ENDA. 

- TIPOLOGIA Y CALIDAD DE VIVIENDA. 

* 
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USOS DEL SUELO DE LA ZONA. 

Con la promulgaci6n de la Ley General de Asentamiento Humanos y la Ley de Desarro

llo Urbano en el Distrito Federal, se establecen las bases para la elaboraci6n de los Planes 

Parciales Delegacionales, en donde el plano del Distrito Federal, correspondiente al Uso ciel 

Suelo, nuestra zona de trabajo se encuentra marcada con la simbología {R.T.} denominada Re-

serva Territorial. 

Sin embargo, el crecimiento irregular de la Ciudad, ha encauzado y obligado a aqu~ 

llas zonas sin uso se incorporen a la mancha urbana invadidas por asentamientos irregulares

y actüen como una respuesta al desarrollo desmesurado de la Ciudad de M~xico. 

* 
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TENENCIA DE L.\ TISRRA • 

.\ ?artir del ar.o de 1915 a?roxirnadarnente en la zona de los ~jidos San Loreneo y La 

Ce~ada, la tenencia de la tierra se ha visto envuelta en constantes conflictos legales entre 

el Estado y los actuales ?Oseedores de dichos terrenos, ya que a partir de esta fecha, surge 

el nuevo asentaniento ir~esular, el cual se desarrolla en una forma lenta pero organizada, -

~·a =íUe se encuentra conformada en U.Tia Asociación de Colonos la cual le permite afrontar y r~ 

solver todo ti20 de proJlemas que se presentan a lo interno de la colonia en cuanto a dota -

ci6n de agua .Jota'.Jle, luz eléctrica, con forrnaci6n de calles y otros aspectos más. Asi como 

aquellos que tienen que enfrentar día a día con las autoridades respectivas de~ido a la pose 

si6n ilegal de la tierra en que se encuentran segun Plan Parcial de Desarrollo Ur~ano Deleg~ 

ci6n Xochir.lilco. 
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co~~CLUSIO~ES D::L DIAG~lOSTIC0. 

De acuerdo a los datos topográficos diagnosticados, observamos ~ue nuestra zona de 

trabajo se encuentra dentro del rango de pendientes ~ue van del O al 5%, lo que, nos enmarca 

un tipo de suelo compati~le para. cual:¡l!ier desarrollo agrícola e industrial y de alguna: for

ma adecuado para el d.es.J.rrollo de ·Jl\·ienda, por lo que, que las características físicas que

nos ofrecen este tipo Lle.suelo será uno de los principales objetivos a resolver. Así mismo, 

la ?ermea~ilidad del suelo será otro dato que se tomará en cuenta para el diseño y utiliza-

ci6n de r:ia.teri¿¡,les en l.::.s cdlles y c.ndadores para la fácil filtraci6n del agua y .:_¡ue de este 

modo eviten touo tipo de encharcamientos. 

2u.ra el desarrollo del proyecto estnJ
1
ctural se procederá a la elaboración de son-

ueos en todo el terreno con el fin de o~tener la capacidad de resistencia ~ue tiene éste y -

evitar cor. es to, todo tipo de hundimientos, ya que, como es de saberse la zona se di vide en

dos: una de ~aja compresibilidad y la otra de alta compresi~ilidad. 
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PiWPUESTA UR3A:l.'l.. 

Después de haberse hecho los análisis correspondientes en nuestra zona de estudio

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

En base a esto, el equipo de trabajo retorna para el desarrollo del proyecto las d~ 

limitantes urbanas existentes (manzanas conformadas, lotificaci6n ya establecida, dotaci6n -

de infraestructura, etc.} con el fin de aprovechar esto para así poderdes dar un mejor enfo

que de desarrollo. 

En base a esto, el proyecto consistirá en el desarrollo de una VIVIENDA TIPO, UN -

~!ER2ADO Y U"1 JA!OIN DE NIJOS como necesidades inmediatas en donde estos dos últimos elemen-

to3 est~rán inmersos en conjunto de.propuestas de equipamiento conformadas por una prir.raria, 

una clínica, un centro social, una oficina de correos y telégrafos y por Gltimo una caseta -

La estructura VÍQl será conce~ida de tal :onna ~ue ofrezca un fácil acceso al nú-

cle.:;. de e::;uipamiento desde de cuáles fueron los lados que conforman la colonia, de igual fo!, 

rr.a, ;u~ s~ cuente con 3rteri~s s0cundarias ésta lig~das entre sí, para un fácil acceso a los 

estaciona:aientos de cada manzana y por último la vialidad peatonal (andadores) que se plan-

tean con trata~ientos Ce piso adecuados para que los recorridos de los peatones sean ~ás - -

asr~da~le ~ no ~an6to~os desvocando en una zona de estar. 
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Los estacionamientos estarán ubicados en los extremos y parte media de cada manza

na respectivamente con un estacionamientos tipo, ya que se cuenta con cuatro diseños de 6ste. 

Dentro de las nece5idades de equipamiento ur~ano se plantea el desarrollo de un -

'.·!ERCADO DE 101 locales y un JARDIN DE NI:lOS a nivel anteproyecto como respuesta a las necesi 

dades im':lediatas ya que se carece de estos servicios tanto en nuestra zona de estudio como -

en sus alrededores. 

Dentro de la infraestructura de plantea la utilizaci6n de materiales que faciliten 

la filtraci6n de agua aplicándose este concepto en viviendas, andadores y zonas de estar. 

Lu dotación de energía eléctrica será de tipo común con alurrhrado subterráneo. 

La descripci6n antes mencionada fué en ~ase a conceptos generales que se manejaron 

a lo largo de un análisis Cetallando lus necesidades de los po~ladores plas~ado en el desa-

rrollo del proyecto a grandes rasgos. 



6. DESARROLLO ELEMENTO 
AROUITECTONICO 
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6.- !lESARROLLO ELEMENTO ARQUITECTONICO. 

- DE3CRIPCION DEL PROYECTO. 

- PROGRAl-11\ DE VIVllENDA 

- EL P:lO"lZCTO. 



S4 

1_,..J ·n. •;it.!nr!u :jt! G.r:zt.J.rrol lar.~ .or; agrupa:nier. tos por rnanz(:ana$ c!e 10 4 vi vicnc!a!l c(:sd:a -

un,-, rjJ.~ ;Jr;t .. t.~rdo <J lD lr.:JZ·l ·;iaJ 'j/J ;,:ntrH; mc:ncicm.ada, CÍJ:!.entada Ct'. lote~ de 9C 'l 120 tr1
2 tenie!!, 

;;l; f.1I"r:tf:r;·!'· 'i'-•': ,.1 cr.1lr..J:10 portic:ipc Cn la, /'1.Ut.r.>constrUCCi6r:. d.1:: SU VlVif!nd~1 eri la :;,a 

¡r~r!';:: •1': ·,:; ,_.J,::..1•.ir,,,::it:-:,. 

!.<J v;·1i•:ro·!,:1 cr~r1t.::r.'.: cün '..lri cli·1un con r:l !.in dr! dar una. alt~r.r.i1tl.•.t .. : <.!'! scr·Jicic. o~ 

nl.t • .i:ir-.J, j<'J Ji..;.',: l.J z<#t,.; rli: r_:•;t.udi.rJ !;#'.! er.CU'!ntr.".l in;::QrSn Cn U.~ü ZO:'l.ü do:-.d~ CY.J..St.e un d.(!ficit-

dt• dren.Jy:- ¡·..:t· :;r_: í<!'"t:'.H.-:nt·:J 1.!fJ tr1'.Hs'J "-iUC crJt:1pricnd'l: la t'l.º/Onida ProlrJ:JgaciJ~n Divit;i(,n del :;ort.c 

df~bidt.1 al d.L:írr,etro .:.n~•:1flr::1(:flt~ "._jU'! o;.J(!r.:i hoy en día por lo que hace difícil la inccrpr;;ra_ 

cJ"n d(• ur .. J ;;il<"/.J ri:d ·.¡!J'-' :;üldr<l d<! la colonia. 
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PROGRAMA DZ VIVI~NDA. 

La vivienda de~e satisfacer las necesidades de los habitantes, así como ayudar a -

la conservaci6n de ecología y evitar la contaminación de los de los mantos freático's· de la .,, 

la zona, por 1,1edio de Sistemas de Tratamiento de Aguas Residuales. 

En resumen, tendrá como finalidad conservar el medio am!:>iente de la zona. 

De este modo el programa estará conformado por una secuencia temática constituída

por los siguientes puntos: 

l.- La~ores ya realizadas. 

Estudio y análisis de· datos de información de campo. 

Estudio de normas y criterios que se aplicarán a las necesidades del objeto de 

estudio. 

2.- Labores a desarrollar. 

Diseao de vivienda autosuficiente que respondan a las necesidades específicas de

los colonos (sin producir hacinamiento). 

La distribución de la Vivienda será a partir de lotes, éstos serán de tres tipos:

JO, 120, 150 rn2, resolviéndo.~e con el prototipo de vivienda los dos :?rimeros ti"pos ya :antes

mencionados .. 

Cl área de construfci6n de la Vivienda será de 55 m2; de acuerdo con el promedio -
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familiar contendrá los siguientes espacios para de.,sarrollar sus actividades! 

l.- Una zona de estar 12 metros cuadrados. 

2.- Una zona de comer cocinar 12 metros cuadrados. 
3.- Tres zonas de dormir. 27 metros cuadrados. 

4.- Baño completo. 4 metros cuadrados. 

El desarrollo de la vivienda será en cuatro etapas pero satisfaciendo los rnínimos

requerimientos necesarios ?ara la ¿rirnera etapa. 

La Vivienda se realizará'por Autofinanciamiento y Autoconstrucci6n. 

* 
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I:L PROYECTO. 

La vivienda tendrá como primera finalidad satisfacer las necesidades espaciales -
:iue requiere la po!Jlación, de acuerdo a sus aspectos socio-econ6micos y culturales¡ .~a vi_ 

vicnda no consistirá en ser solo un espacio ha~ita!:ile, sino que exigirá una soluci6~., arq~i-

tect6nica acorde tam~ién a las características del terreno y de la zona. 

Se deberán aprovechar al máxir.10 los factores naturales del terreno, así como la -
elección de los rnateric:les de construcción, más factibles de adquirir 1.' la mano de obra ~ue

ofrece la comunidad, todo esto con.el fin de llegar a la soluci6n más óptima. 

DESAR~OLLJ D::::L PROYECTO EJECVTD!O DE VI'JI·E~;l)A TIPO Y DE LOTES QUE CONTE!·IPLARAN 

LOS SIGU~EllTZ.3 Pu:;Tos. 

a) ?lanas Ar .:jUi tect6nicos ESC: 1 50 

b) ?lanas de Acabados ESC: 1 50 

c) Planos de Albañilería ESC: 1 50 

d) Desarrollo y Cálculo de Instalaciones: 

Zléctrica r:sc: 1 so 
I:i:Jráulica ESC: l So 
Sanitaria E:SC: 1 50 
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Gas ESC: 1 : 50 

el Desarrollo y Cálculo Estructural y Cimentaci6n :::se: 1 : 50 

f) Planos de !{errería ESC: Variable 

g) Planos Carpintería ESC: Variable 

h) ?lanos de Detalles: 

Constructivos y Carpintería e instalaciones ESC: Varia!:> le 

PLA!lOS DE ANTE?ROYZCTO DEL EQUIPA!IIENTO DE !IERCADO y JARDIN DE Nrnos ~u:E- CONTEMP10_ 

RAN LOS SIGUIENTES PUNTOS. 

a) Planos Arquitect6nicos del Núcleo de Equipamiento ::::se: 1 250 

l.l) Planos Arquitect6nicos de los elementos. ESC: l 100 

el Sistema Constructivo ESC: l 100 

d) Desarrollo de Instalaciones ESC: l 100 

:C:léctrica ESC: 1 100 

Hidráulica ESC: 1 100 

Sanitaria ESC: l 100 

e) Planos y acabados .::se: 1 100 

f) Detalles Cons true ti vos .::se: Varial.lle 

* 
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PROGRA:•lA DE EQU IPA."HENTO. 

El área del Equipamiento se desarrolla en el área de donaci6n comprendida en - - -

108, 000 m2 y que cóntendrá:n los siguientes elementos: 

1.- Hercado con capacidad de 101 locales con las siguientes dimensiones: 

Frutas y legumbres 49 locales 294 m2 
Hierbas 3 locales 10 m2 

Refrescos 2 locales 12 m2 

Semillas 2 locales 12 m2 

Fondas 2 locales 12 m2 

Pescado 2 locales 12 rn2 

Vísceras 2 locales 12 m2 

Pollo 2 locales 12 m2 
Carne de puerco 2 locales 12 m2 

Abarrotes 5 locales 45 m2 

Cremerías 4 locales 36 m2 

Carne Roja 4 locales 48 m2 

Varios 20 locales 180 m2 

Baños 33 m2 

Bodega 30 m2 



z. Lavado 

Administraci6n 

Circulaci6n 

Area Total 

2.- Jardín de Niños 

6 aulas 

Sal6n de Usos Maltiples 

Administraci6n 

Conserjería 

Area Total. 

3.- Primaria 

4.- Clínica 

5.- Correos y Telégrafos 

Area Total 

6.- Caseta de Vigilancia 

AREA TOTAL DEL EQUIPAMIENTO EN METROS CUADRADOS CONSTRUIDOS 

AREA TOTAL DEL EQUIPAM~ENTO EN METROS CUADRADOS 

30 

30 

509 

1376.BO 

252 

49 

66 

42 

454 

920.50 

282.00 

25.00 

25.00 

25.00 

82 

m2 

m2 

m2 

m2 

m2 

m2 

m2 

m2 

m2 

m2 

m2 

M2 

m2 

m2 

3,429.S m2 

14,925.0 m2 
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