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La preferencia por la ciudad jardin, el contacto con el suelo y el ideal de la vivienda propia son

>

criterios sentimentales y de cardcter romantico

Gropius, 1976
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RESUMEN

El proceso de urbanizacion es la causa de la concentracion de poblacion en las ciudades, y para
dotar a dicha poblacion de un lugar para vivir, los productores de vivienda han buscado la
optimizacion méxima de recursos financieros y materiales, a través de la creacion de viviendas
econOmicas en la periferia urbana, favoreciendo ciudades dispersas, provocando un decrecimiento
poblacional y abandono de viviendas en la zona centro de las ciudades.

En este mismo sentido, la vivienda es el elemento estructurador mas representativo de la ciudad,
por esta razon, ha despertado un gran interés en todos los &mbitos y ha llevado a constantes
cuestionamientos y reflexiones sobre su origen, configuracion, tipologia y produccion.

De ahi que, el objetivo de esta investigacion es desarrollar un modelo de vivienda que fomente un
crecimiento vertical controlado, flexible y con diversificacion de usos, que permita promover la
revitalizacion de los sectores deteriorados en la zona centro de la ciudad de Ensenada, a través de
la redensificacion al edificar mediante un aprovechamiento racional de los vacios urbanos, como
ruta alternativa en la transicion hacia el modelo de ciudad compacta y sustentable.

La investigacion se estructura en cinco fases; la primera, incluye los aspectos preliminares que
introducen y presentan los objetivos e hipotesis del estudio; en la segunda, se realiza la revision
tedrica y conceptual sobre aspectos relacionados con la vivienda; en una tercera fase, se realiza el
analisis de la zona de estudio; en la cuarta se incluye la propuesta; y finalmente en la quinta fase,

se reflexiona sobre los resultados y conclusiones del trabajo de investigacion aplicada.

Palabras clave: Vivienda colectiva y flexible, redensificacion, zona centro de Ensenada B.C.



ABSTRACT

The urbanization process is the cause of the huge concentration of population in the cities, and to
provide this population with a place to live, housing producers have sought the maximum
optimization of financial and material resources, through the creation of housing economic sectors
in the urban periphery, favoring dispersed cities, causing a population decrease and abandonment

of housing in the downtown area of the cities.

In this same sense, housing is the most representative structuring element of the city, for this reason,
it has aroused great interest in all areas and has led to constant questions and reflections on its

origin, configuration, typology and production.

Hence, the objective of this research is to develop a housing model that fosters a controlled, flexible
and diversified vertical growth of uses, which allows promoting the revitalization of the
deteriorated sectors in the downtown area of the city of Ensenada, through of the redensification
when building through a rational use of urban voids, as an alternative route in the transition towards

the model of compact and sustainable city.

The research is structured in five phases; the first includes the preliminary aspects that introduce
and present the objectives and hypotheses of the study; in the second, the theoretical and conceptual
review is carried out on aspects related to housing; in a third phase, the analysis of the study area
is carried out; in the fourth the proposal is included; and finally in the fifth phase, the results and

conclusions of the applied research work are reflected.

Keywords: Collective and flexible housing, redensification, downtown area of Ensenada B.C
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INTRODUCCION

El proceso de urbanizacion es la causa de la concentracién de poblacién en las ciudades, asi
como una expansion territorial de la mancha urbana, modificaciones que a su vez han

transformado la vivienda.

De los diversos elementos de la estructura urbana el méas representativo es la vivienda, por
esta razén, ha despertado un gran interés en todos los &mbitos y ha llevado a constantes
cuestionamientos y reflexiones sobre su origen, configuracion, tipologia y produccion.

En México, al igual que en el resto del mundo, la produccién masiva de vivienda surge a
finales del siglo XI1X debido al proceso de industrializacién, y a la necesidad de dotar de
vivienda a los trabajadores en un corto plazo. Pero como toda accidén de emergencia, las
consecuencias se vieron a largo plazo, en el deseo de llegar a la optimizacion maxima de
recursos financieros y materiales. Uno de los caminos empleados fue la creacion de viviendas
econodmicas en la periferia urbana, viviendas indignas que se extienden por el territorio,
favoreciendo ciudades dispersas, carentes de identidad, que suscitan a una segregacion social

y ocasionan el abandono de las zonas céntricas.
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A consecuencia de estas acciones, los centros de ciudades presentan graves problemas de
deterioro en el espacio publico, edificaciones y especificamente en la vivienda, situacion que
ha provocado la movilizacién de habitantes con mayor capacidad econdmica hacia distritos
de mayor valor y calidad en servicios, por su parte, la poblacion de escasos recursos se
desplaza hacia zonas periféricas, provocando un decrecimiento poblacional y abandono de
viviendas en la zona centro, acrecentando la dispersion y extension territorial a las periferias

urbanas, la ciudad de Ensenada no es la excepcion a este problema urbano.

A partir del planteamiento anterior se exponen los siguientes cuestionamientos: ;Como debe
ser un modelo de vivienda que permita reducir la dispersion urbana y promueva la
redensificacion intraurbana?, ;Como dar respuesta con un modelo de vivienda a los
problemas de abandono y despoblamiento de la zona centro? y ,Como flexibilizar un modelo
de vivienda masificado y rigido que beneficie no solo al usuario que la habita, sino a la ciudad

y la comunidad que padecen las consecuencias del desarrollo inflexible?
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El proposito de esta investigacion es plantear el tema de vivienda como elemento primordial
hacia la redensificacion y en el proceso de la transicién hacia el modelo de ciudad compacta,
con la finalidad de promover intervenciones en las zonas céntricas de la ciudad que presentan
un alto porcentaje de remanentes y vacios urbanos ampliamente dotados de infraestructura 'y
servicios, implementando criterios de verticalidad, flexibilidad y usos mixtos en los nuevos

desarrollos habitacionales.

Para llegar a estos criterios urbanisticos y arquitectonicos, el trabajo se estructura en cuatro
fases: la primera una revision tedrica y conceptual sobre la vivienda colectiva en México y
el mundo, en el cual se abarcan temas conceptuales, analdgicos y juridicos; la segunda, el
analisis de la zona de estudio, desde el proceso evolutivo de la ciudad hasta la revision de los
factores de analisis; la tercera fase, corresponde a los resultados de la investigacion, es decir,
la presentacion de la propuesta; y en la cuarta fase, se presentan la interpretacion de los
resultados de la propuesta confrontados con los planteamientos de la hipdtesis, para

posteriormente concluir con las reflexiones finales de la investigacion aplicada.
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JUSTIFICACION

La vivienda de nuestros tiempos debe romper el estigma de la produccion masiva y rigida,
debe optar por el desarrollo de viviendas flexibles, que favorezcan el sentido de pertenencia
al sitio y al tiempo, con integracion de los aspectos sociales, econdmicos y ambientales, que
busque contener la expansion de la mancha urbana mediante una redensificacion intraurbana
a traves del desarrollo de viviendas colectivas y flexibles, como menciona Rogers (2011)
“Debemos construir ciudades flexibles y abiertas, trabajando con, y no contra, el inevitable

proceso por el cual las ciudades estan sometidas a un cambio constante”.

El estudio se encuentra vinculado al proyecto de investigacion “Causas y efectos del deterioro
urbano en el centro de Ensenada”, y su importancia se traduce en un ejercicio de investigacion
aplicada, cuya aportacion es un proyecto especifico de vivienda colectiva y flexible, que

servird como referente para futuros estudios que se realicen en la zona centro.

En otro orden de ideas, la ciudad cuenta con 900 ha de predios baldios, lo que representa el
10.12 % del territorio urbano (PDUCPE, 2009), estas areas representan, por sus
caracteristicas espaciales y su ubicacion en un area ya urbanizada, espacios 6ptimos para el
desarrollo de vivienda colectiva vertical, que pueden colaborar a reducir el déficit de

vivienda.
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La estructura urbana de Ensenada presenta un patron claramente disperso y por consecuencia
periférico en la distribucién de viviendas, ya que es en la zona periurbana donde se reportan
las tasas de crecimiento mas altas. Este es el caso del sector Chapultepec, Maneadero y El
Sauzal, que reportaron un crecimiento de vivienda de 10.61%, 5.38%, y 5.36%,
respectivamente, mientras que la zona centro report6 0.60%, lo cual es parte de las causas de
abandono y deterioro del centro de la ciudad, generando un desequilibrio entre la distribucion

y apropiacion del territorio urbano.

Las consecuencias del crecimiento disperso de la ciudad son entre otras: abandono del centro
de la ciudad, incremento en el costo de la vivienda debido a gastos en urbanizacion, una
ciudad inflexible y sin identidad, deterioro de espacios publicos, mala calidad de la imagen
urbana, gastos excesivos en transporte, segregacion social, un mayor gasto energeético,
incremento en la utilizacion de suelo de conservacion y mayores emisiones de CO2 por el

alto indice de utilizacién de transporte publico y privado.

De ahi, la importancia de esta investigacion como una aportacion de un nuevo modelo de
vivienda colectiva y flexible orientado hacia la sustentabilidad a través de un modelo de

ciudad compacta.
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OBJETIVOS

Partiendo de las nuevas tendencias de retorno a los centros de ciudades, asi como a las

iniciativas de reactivacion y regeneracion urbana, se plantea el siguiente objetivo general:

- Desarrollar un prototipo de vivienda en la zona centro de la ciudad que fomente un
crecimiento vertical controlado, con una mayor densidad de suelo, flexible y con
diversificacion de usos, que responda a las necesidades de los grupos de sociales que

demandan una vivienda alternativa y flexible.

A nivel distrito:

- Promover la redensificacion en remanentes y vacios urbanos al interior de la zona

centro de la ciudad.

A nivel ciudad:

- Fomentar el modelo de ciudad compacta direccionado hacia la sustentabilidad de la
ciudad.

Adicionalmente se considera:

- Proponer criterios urbanos y arquitecténicos que orienten el proyecto de vivienda

flexible en la zona centro y ofrezcan una opcién de vivienda digna y accesible.
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PROCESO METODOLOGICO

El proceso de investigacion consiste en ordenar y describir las fases del estudio, a

continuacion, se explican:

1 FASE INICIAL: PRELIMINARES
Esta fase introduce a la tematica de vivienda, inicia con la busqueda de informacion relevante

para la investigacion, se identifican los conceptos que se relacionan y configuran la vivienda,
surgen las primeras palabras clave, como son modelo de ciudad, tipologias de vivienda,
abandono, entre otras. Es en este momento que se generan las preguntas de investigacion, se
explora su viabilidad del estudio y se justifica en relacién a la importancia y trascendencia

de la temética, para posteriormente establecer los objetivos del estudio.

2 FASE TEORICO CONCEPTUAL: MARCO REFERENCIAL
Durante esta etapa se contintia con la basqueda y profundizacion en la consulta de literatura

asequible y relacionada con la temaética. Inicia la recopilacion, anélisis y sintesis de la
informacion en relacién con aquellos conceptos obtenidos en la primera revision
bibliogréafica, se incorporan nuevos conceptos identificados y relevantes. Los principales
recursos de consulta especializada son: publicaciones cientificas en portales académicos
especializados, tesis, revistas, leyes, reglamentos, instrumentos de planeacion, entre otros
recursos de consulta, con la finalidad de fortalecer el conocimiento sobre los conceptos en
opinion de los expertos, para lograr una interpretacion y conceptualizacion propia. El

producto de esta fase es la elaboracion del marco conceptual, analdgico, juridico y de
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planeacion. El resultado de esta fase permite reforzar el planteamiento de la hipotesis y

orientar las siguientes fases de la investigacion.

3 FASE ANALITICA: ACERCAMIENTO AL CASO DE ESTUDIO

Fase analitica y descriptiva que marca el inicio de la investigacion aplicada; se analizan las
variables criticas de la zona, incluyendo los antecedentes de la ciudad, el analisis del medio
ambiente natural y construido, aspectos socioecondémicos, imagen urbana, medio perceptual,
paisaje urbano y patrimonio histérico. Para esto se delimito el area de estudio y se
contextualizé dentro de la ciudad, se procedié a la revision documental, levantamiento en
campo y aplicacion de encuestas, posteriormente se codifico la informacion recolectada y se
vacio en un sistema de informacion geografica, se elaboran tablas de andlisis comparativos,
mapas Yy gréaficas. Esta fase culmina con el diagnostico de la zona, el cual permite sustentar

y trazar los ejes de planificacion y disefio del modelo propuesto.

4 FASE PROPOSITIVA: PROPUESTA DE INTERVENCION
Esta fase es la continuacion de la investigacion aplicada, y muestra la propuesta especifica,

un prototipo de modelo de vivienda colectiva y flexible en un vacio urbano de la zona centro

de Ensenada, como resultado de la aplicacion de los conceptos analizados.

5 FASE INTERPRETATIVA: RESULTADOS Y CONCLUSIONES
La fase final es la interpretativa, en donde se discute y reflexiona sobre las suposiciones

planteadas en la hipdtesis y lo realizado en la propuesta, con el fin de interpretar el nivel de
aportacion del producto de la investigacion, culminando con las reflexiones y conclusiones

sobre la experiencia del ejercicio de la investigacion aplicada.
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HIPOTESIS

El centro de la ciudad de Ensenada presenta problemas de deterioro en edificaciones y
especificamente en la vivienda, situacion que ha provocado la movilizacion de habitantes con
mayor capacidad econémica hacia distritos de alto valor, asi como el desplazamiento de la
poblacion de escasos recursos hacia zonas periféricas, lo que ha propiciado un abandono de

viviendas y la dispersion urbana.

Por lo que, un modelo de vivienda colectiva y flexible promoveré la revitalizacion de los
sectores abandonados y deteriorados en la zona centro de la ciudad, y permitirad la
redensificacion del espacio intraurbano contra la dispersién de la ciudad, como ruta

alternativa en la transicion hacia el modelo de ciudad compacta y sustentable.
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CAPITULO 2

MARCO REFERENCIAL



El capitulo dos corresponde a la fase tedrica conceptual, esta constituida por cinco secciones.
La primera es el marco conceptual, llamado vivienda: una palabra, muchos conceptos, en el
cual se investigan los antecedentes de vivienda y los conceptos de la relacion vivienda-
sociedad, la importancia de la vivienda en los modelos de ciudad compacta y difusa, y las
principales variables que deben intervenir en un modelo compacto, como son la verticalidad,

la diversidad de usos, la flexibilidad y el reciclaje urbano.

En segundo lugar, se analizan las principales herramientas juridicas y de planeacion
relacionadas con la vivienda, documentos legales que brindan el respaldo a la investigacion.
El marco andlogo forma el tercer apartado del capitulo, en el cual se revisan casos
representativos de cada una de las variables mencionadas anteriormente en el marco
conceptual, la verticalidad con los casos multifamiliares, los usos mixtos, la flexibilidad y el
reciclaje urbano. La siguiente seccién es el desarrollo de la metodologia aplicada en la

investigacion y por ultimo la hipotesis.
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VIVIENDA: UNA PALABRA, MUCHOS CONCEPTOS



ANTECEDENTES DE VIVIENDA

La vivienda ha existido paralelamente desde la aparicion del hombre en la tierra y junto a él,
ha experimentado cambios a consecuencia de la evolucion del ser humano y de sus intereses
sociales. A lo largo de la historia y en casi todas las culturas han presentado diferencias
sociales, ya sean econdmicas, raciales o religiosas y la vivienda como fiel testimonio de la

humanidad no ha sido la excepcién de estas diferenciaciones.

Si bien es cierto que el primer interés de la vivienda fue proporcionar seguridad al hombre,
hoy en dia eso no es suficiente, un hogar debe brindar no solo proteccion y seguridad, también
debe brindar privacidad, comodidad, en un entorno saludable y proximo al puesto de trabajo,
a zonas comerciales, centros educativos, centros asistenciales, debe formar parte de un

ambiente digno accesible a toda la poblacién sin importar donde, con quién y cémo vivas.

El pensamiento primitivo de que la vivienda unifamiliar es para personas pobres debe
cambiar y verla como una de tantas posibilidades de vivienda, que, al contrario de las
viviendas unifamiliares de baja densidad, aporta méas beneficios sociales, econémicos y
ambientales (Hilary, 2006). El problema de la vivienda no se puede comprender sin antes
tener un panorama global y particular de cémo ha evolucionado, a continuacién, se relatan
algunos acontecimientos historicos de relevancia de la vivienda vertical, se mencionan
algunos personajes y eventos que cambiaron el modo de ver y construir la vivienda social en

el mundo.
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ANTES DE LA REVOLUCION INDUSTRIAL

En el mundo antiguo desde los mesopotamicos hasta los griegos, la vivienda fue una
edificacion de menor importancia en sus culturas, esta tipologia de edificios era creada con
los materiales mas baratos y permanecio pequefia y de una formalidad simple. Para estas
civilizaciones los edificios importantes eran los relacionados con la politica y sobre todo
religion, como ejemplo, los templos griegos construidos de materiales preciosos y de
dimensiones fuera de escala o las majestuosas piramides de Giza en Egipto. Es hasta la época
de los romanos que la vivienda comienza a sufrir algunas modificaciones, variando en

ocasiones las formas y dimensiones de las viviendas (Hilary, 2006).

En Roma aparecen las viviendas para la clase mas humilde, los Insulae, conjuntos
habitacionales parecidos a las viviendas multifamiliares de hoy en dia. Los Insulae eran
edificios de 3 0 4 niveles, en los cuales las habitaciones se localizaban en los pisos superiores
y en la planta baja se localizaban algunos comercios, esta construccion llegé a convertirse en
una estructura bastante popular en Roma (imagen 1). En el siglo | A.C. El arquitecto Marco
Vitrubio recogid en uno de sus trabajos la naturaleza de los Insulae, en el cual nos deja ver
que siempre ha existido la necesidad de proporcionar mas y mejores viviendas, el arquitecto
escribio: “Analizando la importancia de Roma y del ilimitado nimero de ciudadanos, es
estrictamente necesario proporcionar viviendas a todos ellos. Por tanto, la necesidad ha
llevado a los romanos a construir edificios altos. Con el uso de piedra, mamposteria y
ladrillo pueden levantarse edificios altos con numerosas habitaciones para que los habitantes
de Roma puedan contar con una habitacion” (Hilary, 2006), el encontrar la mejor opcion de

vivienda que equilibre las necesidades sociales, y econdmicas de la poblacién y las
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necesidades ambientales del mundo, es un objetivo aun anhelado por los grandes urbanistas

y arquitectos del presente.

Estas tipologias mencionadas anteriormente, desaparecieron durante la alta edad media,
durante el renacimiento se realizaron algunos intentos por mejorar este tipo de viviendas,

edificaciones que llegaron a ser pequefios habitaculos insalubres y hacinados.

El palacio original de Versalles fue construido en la Francia de mediados del siglo XVI, con
1,300 habitaciones, galerias y salones suntuosamente decorados. Como se menciono arriba,
las edificaciones para varios inquilinos ya existian desde tiempo atras, la importancia de este
radica, en ser una de las primeras manifestaciones de un edificio que contenga varias
viviendas (imagen 1). Como cita solo “los edificios de apartamentos, deben su concepto
tedrico y sus pautas arquitectonicas a esta obra Versalles. Los grandes volimenes
geométricos, moles sencillas con fachadas repetitivas, sin fin, sin jerarquia y sin concesién

al individuo son los mismos que también caracteriza la arquitectura fachista” (Hilary, 2006).

Imagen 1: A la izquierda, Insulae (vivienda tipica en el imperio romano) y a la derecha palacio de Versalles.

Fuentes: Skyscraper dictionary y diario el economista, S.F.
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EL SIGLO XIX Y LA REVOLUCION INDUSTRIAL

Tiempo después, a principios del siglo XIX, las deficiencias urbanas en las ciudades europeas
fueron atribuidas a la reconstruccion y urbanizacion periférica de las ciudades y su
florecimiento industrial en la posguerra, como consecuencia de la industrializacion, hubo un
crecimiento espectacular de la poblacion, lo cual ocasiono un déficit de vivienda en las
ciudades. Este crecimiento fue en su mayoria de obreros que migraron a la ciudad en busca
de trabajo, personas de bajo estrato socioecondmico y pocas posibilidades econdémicas de
adquirir una vivienda digna, la clase obrera se vio obligada a vivir en condiciones deplorables
en edificaciones con instalaciones insuficientes, sin iluminacion ni ventilacion, con

problemas de hacinamiento en estructuras de gran densidad emplazadas en hileras adosadas.

En consecuencia, a esta migracion inesperada, se construyeron de manera masiva viviendas
agrupadas, desapareciendo la casa unifamiliar y el vinculo con la calle, pasando a ser los

bloques urbanos el elemento que definid las ciudades industriales (Hilary, 2006).

Hasta ese tiempo los arquitectos habian pasado desapercibidos en proyectos de viviendas
multifamiliares, ya que se considera que su colaboracion en el proyecto elevaria los costos
de las viviendas, lo que no permitiria el acceso a ellas a las personas con menos recursos. Los
proyectos eran dirigidos por constructoras privadas, interesadas mas en rentabilizar al
maximo su inversion sin preocuparse por las condiciones en las que vivian los habitantes en

estos edificios poco saludables.

Es en la Europa del siglo XIX donde aparecio la preocupacion por las condiciones de
habitabilidad, provocadas por la revolucion industrial. En 1866, el arquitecto Robert Kerr
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menciono en una locucién en el Instituto de Arquitectos Britanicos, “el publico tiene derecho
que hasta los arquitectos mas distinguidos presten la mayor atencidn, por el bien comin, a
una cuestion de tanta importancia social”, para invitar a los arquitectos a asumir un papel
activo en el tema de la vivienda, hasta ese tiempo ignorado. Fue a partir de estos hechos
sumados a los problemas de salubridad, que se crearon organizaciones con el fin de promover
el desarrollo de mejores viviendas, estas agrupaciones defendian que se podia llegar a ser

aceptables incluso si fueran igualmente densas (Hilary, 2006).
SIGLO XX'Y EL MOVIMIENTO MODERNO

Sol, espacio y verdor, estas eran las "alegrias esenciales” 0 materias primas de una ciudad con
funciones clave como habitar, trabajar, recrearse y circular, esa era la nueva consigna del
urbanismo moderno, movimiento originado por los Congresos Internacionales de
Arquitectura Moderna (CIAM). Estos, fueron fundados en 1928 en Suiza, reuniones
organizadas por un grupo de arquitectos de gran renombre en ese tiempo, con el fin de hacer

frente a las tareas y problemas que enfrentaba la arquitectura. (Hilary, 2006).

Se partio, “De que en las ciudades se desarrollaban un caracter inhumano, debido a las altas
densidades de poblacién y la descontrolada expansion que reducen los elementos naturales

del entorno, siendo estos muy importantes para su propio equilibrio” (CIAM, 1954)

Los urbanistas de aquel entonces consideraban a las areas altamente densificadas por
hacinamiento como uno de los mayores peligros para la ciudad y la vivienda al evitar
elementos esenciales para el desarrollo individual y colectivo (sol, espacio y verdor), por lo

que merecia ser reconsiderada a través de una planificacion funcional. Por ello, se
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promociono la construccion de edificios residenciales en altura, pues al evitar la dispersion
permiten el engrandecimiento de las superficies libres y una mayor disposicién de
equipamientos, lo que la convierte en la forma de habitacion que mejor respondia a las

necesidades individuales y colectivas urbanas del hombre.

Esta ideologia aln permanece en mente de los arquitectos, la diferencia radica, en que en el
siglo XX, se tenian condiciones menos riesgosas que hoy en dia, se contaba con mas y mejor
espacio para una extension territorial, los edificios verticales era una de las opciones que
existia para una ciudad que pudiera proveer a los habitantes de sol , espacio y areas verdes,
porque también existia el modelo de ciudad jardin, el cual podia proveer estos elementos
naturales (claro en menor medida) pero con una expansion de la ciudad mayor, hoy en dia
las ciudades no tiene la capacidad de optar por un modelo de ciudad jardin, deben de proveer
de estos espacios de equipamiento y recreacién mediante el otro modelo planteado por el
movimiento moderno, y de acuerdo al tiempo en que estamos, como menciona Le Corbusier
en el libro Hacia una Arquitectura (1923), “...nuestro mundo exterior se ha transformado
formidablemente en su aspecto y en su utilizacion gracias a la maquina. Tenemos una optica
y una vida social nuevas, pero no hemos adaptado las casas a ellas...”, debemos pensar en

una ciudad compacta.

El modernismo en arquitectura que se da en el periodo después de la primera guerra mundial
tiene una singular importancia, debido a que es un momento agitado gracias a los avances
tecnoldgicos del maquinismo como solucidn a las duras actividades del hombre, es la
expresion de un nuevo espiritu humano que busca renovar su propia sociedad a través de sus

construcciones. Con avances tecnoldgicos, implementacion de ascensores, el uso del acero,
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la estandarizacion y la prefabricacion de estructuras a comienzos del siglo XX, el edificio en
altura represent6 la magnificencia economica, politica y cultural de una nacion, dado a que

requiere grandes esfuerzos tecnoldgicos y humanos para su realizacion.

Le Corbusier, proyecto en 1922, la ciudad contemporanea para tres millones de habitantes
(imagen 2), la cual buscaba descongestionar el centro aumentando la densidad de la ciudad,
Ilegando a proyectar edificios de hasta 60 niveles, por otro lado, Hilberseimer, expone su
proyecto “ciudad vertical” pensada para un millén de habitantes, proyectada con edificios de
20 pisos de altura, distribuyendo los primeros niveles para uso comercial y los superiores
para el habitacional. Cabe mencionar que, a pesar de la magnitud de los proyectos, en los
dos se pensd siempre en un espacio que proveera de sol y areas verdes (Hilary, 2006).

En 1927, el arquitecto aleman Ludwig Mies Van Der Rohe, con auspicio del gobierno
aleman, organiz6 en Stuttgart la exposicion del Werkbund, o proyecto de vivienda
Wiessenhof, que consistio en convocar a varios arquitectos de renombre para elaborar 17
prototipos de vivienda obrera (imagen 2). Esta exposicion tiene cierta importancia, no solo
porque permitid realizar diversas ideas, sino porque se establecié un modelo de vivienda que
se repitié por medio siglo, consistia en bloques de tres a cinco pisos con plantas tipo de
apartamentos idénticos y fachadas continuas sin variaciones compositivas, en contravia de
las posteriores recomendaciones de los CIAM en 1987 “la individualidad del arquitecto se

perdid tanto como la del habitante”.
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Imagen 2: A la izquierda, Ciudad para tres millones de habitantes y a la derecha prototipo de vivienda 1927.

LY 1 a7, K

Fuentes: Ciudad vertical-Chicago y Pedro Da Cruz, S.F.

Debido a la gran demanda de vivienda, se visualizé como solucion la minimizacién de las
condiciones fisicas, llegando a establecer un estandar para toda la poblacién de escasos
recursos. En 1929, se llevo a cabo el 1l Congreso Internacional de Arquitectura Moderna
realizado en Francfort, Alemania, bajo el tema la vivienda para el minimo nivel de vida. El
arquitecto Walter Gropius presento un texto titulado “los fundamentos socioldgicos de la
vivienda minima para la poblacion obrera de la ciudad™ y al igual que las demas ponencias
del congreso, se analizan las posibilidades de la vivienda de poca area para satisfacer a sus
usuarios, pero Gropius enfatiza que este problema solo se puede resolver mediante el
conocimiento de las exigencias sociales, ambientales e histdricas admisibles para cada
territorio particular. También se discutié acerca de un modelo funcional de vivienda minima
llamado “‘existenz minimum”, concepto aplicado para la vivienda en serie; es asi como la
vivienda minima se convierte en una clasificacién conceptual para la ciudad moderna.
(Ballén, 2007).
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Al afo siguiente se celebrdo en Bruselas, Bélgica, el Il Congreso Internacional de
Arquitectura Moderna bajo el nombre de métodos constructivos racionales: Casas bajas,
medias y altas, en el cual Boehm, Kaufmann, Walter Gropius, Le Corbusier, Richard Neutra
y Karel Teige analizan y defienden las edificaciones en altura y su accesibilidad para
poblacion de bajos ingresos, como lo méas benéfico para la ciudad por su concentracion de
servicios, ahorro de movilidad y ampliacion de las areas verdes. De acuerdo con Gropius
(1976), la preferencia por la ciudad jardin, el contacto con el suelo y el ideal de la vivienda

propia son criterios sentimentales y de caracter romantico (Ballén, 2007).

En el afio 1933, durante el IV CIAM, también surgieron nuevos lineamientos en materia de
vivienda, delineados en la Carta de Atenas, manifiesto urbanistico redactado en el congreso.
Las conclusiones fundamentales en vivienda fueron: que la vivienda debe tener primacia
sobre el resto de usos, las residencias deben buscar la higiene, la relacion vivienda/superficie
la determinan las caracteristicas del terreno en funcién del asoleamiento, se debe prohibir la
disposicion de viviendas a lo largo de vias de comunicacion y determinaron que las viviendas
en altura situadas a una distancia entre ellas como una solucion que permite la construccién

de grandes superficies verdes (Ballén, 2007).

Un ejemplo representativo de ello es la unidad de habitacion de Marsella, en 1952, del
arquitecto Le Corbusier; es un blogue residencial denso donde se aplicaron los cinco
principios fundamentales del movimiento moderno. Lo que demuestra el proyecto, es la
importancia dada al querer facilitar y proporcionar escenarios propicios para la vida colectiva
de la poblacion habitante de las ciudades; por ello es también llamada unidad vecinal como

conformador de barrios verticales, la cual se convierte en unidad basica de planificacién
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urbana y de disefio arquitectonico. En las teorias de Le Corbusier y los arquitectos del CIAM
se manejaba implicitamente una manera diferente de repartir el suelo urbano en unidades
dotadas de servicios comunes Yy dispuestas de tal manera que en su interior se disfrute un

paisaje tranquilo, con disminucion o desaparicion de las calles vehiculares (Ballén, 2007).

Pero el movimiento no paro ahi, los arquitectos fueron mas alla en cada proyecto y mostraban
una conciencia social sobre la base tecnologica, sus propuestas se alejaron cada vez més de
una arquitectura al alcance de la poblacion mas necesitada, abandonando por completo el
esquema CIAM de vivienda de 3 a 5 niveles, optando por edificios de grandes densidades y
proyectos utépicos como como el proyecto “la ciudad contemporanea para tres millones de

habitantes”, de Le Corbusier, y “la ciudad vertical”, de Ludwing Hilberseimer (Ballén, 2007).

A pesar de que los CIAM se declaraban acorde con las ciudades verticales y estos rascacielos
proyectados eran considerados carentes de una planificacion urbana coherente y de sentido
arquitectonico por la gran infraestructura artificial que requieren, la enorme sombra que
proyectan en la superficie, y ser considerados como monumentos a nhombre del arquitecto
disefiador, lo cual implica costos para los habitantes. Por tanto, la mayoria de estas
construcciones multifamiliares terminaron demolidas, transformadas o con diferentes

propietarios que han desplazado a la clase popular.

Un ejemplo claro de un movimiento moderno mal aplicado es el conjunto Pruitt-lgoe de St.
Louis en Estados Unidos, inaugurado el 1955, el conjunto contaba con 33 edificios de 11
plantas con un total de 2,870 viviendas. El arquitecto Yamasaki se guio a partir de los

principios de planificacion moderna implementados por Le Corbusier y secundados por el

47



CIAM, que tenian su mas claro ejemplo a nivel de vivienda social y de como debian habitarse

los espacios en la unidad habitacional de Marsella (Aparicio y Alonso, 2010).

El problema del proyecto fue que los apartamentos eran en extremo pequefios, los bloques
de escalera y corredores se convirtieron en lugares diarios de asaltos, el sistema de ventilacion
del edificio era deficiente, existia una gran densidad poblacional en condiciones de pobreza
y una segregacion (fisica y racial) de los barrios lo que ocasiono que para 1965 la
desocupacion llego a un tercio, derivando en 1971 a que solamente se habitaran 17 de los 33

edificios, unicamente con 600 usuarios (Aparicio y Alonso, 2010).

La decadenciay la ausencia de un sentido de pertenencia, asi como de arraigo con el contexto,
junto con la escalada de violencia de pandillas llevaron al departamento federal de vivienda
a exhortar a los habitantes que quedaban a abandonar el complejo en 1971, al mismo tiempo
que demolieron dos edificios e implementaron acciones para tratar de rehabilitar 1o que
quedaba en pie. EI mayor enemigo de Pruitt-lgoe fue la implementacién de parametros
propios del lenguaje moderno como elementos determinantes en su concepcion y realizacion,
que por internacionales se mantenian ajenos a realidades, lenguajes y necesidades locales y
finalmente el conjunto fue desalojado y derribado por completo. Este hecho fue un parteaguas
sin duda en la visualizacion de la vivienda social moderna, “la arquitectura moderna murio
en St. Louis, Missouri el 15 de julio de 1972 a las 3:32 pm”, solemnemente declaraba Charles
Jencks refiriéndose al dia que finalizé la demolicion del primer complejo de edificios
habitacionales de Pruitt-lgoe (imagen 3) (Ballén, 2007).
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Imagen 3: A la izquierda, Desarrollo urbano Pruitt-lgoe y a la derecha prototipo de vivienda obrera 1987.
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Fuentes: The Guardian y Magical Urbanism, S.F.
EL CASO LATINOAMERICANO

Al momento de analizar el proceso de desarrollo de las ciudades latinoamericanas, la
degradacion del medio amiente, la inequidad, exclusion y agudizacién de la pobreza son
grandes similitudes, es por eso que se describen algunos casos de paises con afinidades a
México, como son el caso de Brasil, Colombia y Venezuela, con el fin de comparar y
comprender el desarrollo de vivienda fuera de México.

A comienzo de la década de los treinta, paralelamente en el tiempo en que los CIAM debatian
ejemplos de vivienda masiva, en Latinoamérica se creaban las primeras instituciones
destinadas a financiar la vivienda econémica. Lo cual dio como resultado que en los afios 40
aparecieran en Latinoamérica los primeros conjuntos multifamiliares, en Brasil, Venezuela 'y
luego México (imagen 4), grandes edificios como el Japura en Sao Paulo, El Silencio en
Caracas y El Pedregulho en Rio de Janeiro (Ballén, 2007).
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Imagen 4: Izquierda El Jarupa en Sao Paulo y a la derecha El Pedregulho en Rio de Janeiro.

Fuentes: Vitruvius y Leonardo Finotti, S.F.

Las publicaciones como la de la ciudad vertical y la ciudad contemporénea para tres millones
de habitantes, tuvieron un gran impacto, como un sentido de modernidad y progreso en
América Latina, una imagen progresista utopica como solucién del déficit habitacional,
acompariada por la implementacién de nuevos modelos econémicos (Ballén, 2007), una
modernidad que llego a manera de bloques de vivienda dirigidos a los sectores de bajos

ingresos.

El impacto fue tal que en Venezuela se construyeron méas de 115 superbloques hasta finales
de la década de los 50 (Ballén, 2007), y en Colombia en este momento se edifican las
primeras viviendas de este tipo con el Centro Urbano Antonio Narifio. En la década de los
60, debido a la deslegitimizacion de las directrices habitacionales de los CIAM y al alto costo
que implicaba, la construccion, administracion y mantenimiento de estos grandes bloques, se
abandona la construccion de estos super bloques en América Latina, casi al mismo tiempo

que en Europa y Estados Unidos.
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Gonzélez (2004) resume claramente los elementos que resultaron un error en la propuesta de
vivienda colectiva en Iberoamérica: La privatizacion progresiva del espacio publico; el
mantenimiento y la organizacion administrativa del conjunto, que recae totalmente en los
habitantes; el problema de la seguridad en territorios sin jurisprudencia clara; la asignacion a
propietarios que arriendan los inmuebles a otras personas; y, por ultimo, la segregacion
urbana que generan los conjuntos cerrados y las diferencias socio-econémicas con los

habitantes del entorno “la realidad del conjunto comunitario y colectivo dista de ser posible”.

EL MULTIFAMILIAR EN MEXICO

En Meéxico, la vivienda ha presentado una serie de problemas a lo largo de la historia
causados por factores dificiles de controlar, tanto el acelerado crecimiento demografico,
como la migracién, pero también por asuntos como un sistema financiero ineficaz, una
legislacion pobre y superficial (Sanchez, 2008). Ahora se expone, una sintesis historica de la
vivienda social multifamiliar en México, los distintos organismos que han intervenido en los
procesos de gestion de la vivienda y se mencionan algunos hechos histdricos y legales que a

lo largo del tiempo ha definido la produccién de vivienda social en el pais.

El punto de partida para los cambios en materia de vivienda es el fin de la Revolucién
mexicana a principios del siglo XX, al mismo tiempo, llegaba el movimiento moderno
proveniente de Europa, y con esto, una gran migracion de la poblacion rural hacia las

ciudades, generando una problematica en materia de vivienda.
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Con esto comenzaron a aparecer las acciones por parte del gobierno, con la intencion de
combatir la gran demanda de vivienda en el pais. En 1917, se establece en la fraccion XXII
del articulo 123 de la Constitucién la obligacion de los patrones de empresas con més de 100
trabajadores de proporcionarles habitaciones comodas e higiénicas, lo cual, de acuerdo a
Garcia (2010), .. .distaba de constituir una preocupacion real por atender el problema social
de la vivienda, y se inscribia en la politica de prevision social de los derechos laborales que

establecia la Constitucion...”.

Mas tarde en 1925, la direccion de pensiones civiles fue creada, con el objetivo de otorgar
créditos a los trabajadores del estado para la construccion o adquisicion de vivienda.
Posteriormente surgié la creacion de instituciones gubernamentales enfocadas a la

produccién de vivienda.

En el afio de 1933 el ejecutivo federal creo el Banco Nacional Hipotecario Urbano y Obras
Publicas, hoy BANOBRAS. En los siguientes afios, se crearon algunos edificios para
obreros, donde destaca el edificio Ermita del Arg. Juan Seguro en el afio 1935. Al mismo
tiempo se comenzaron a celebrar algunos concursos sobre vivienda, lo cuales tenian como

objetivo, mejorar y densificar las viviendas para obreros.

Durante las décadas de los afios 40 y 50, a consecuencia de un movimiento moderno mundial,
el disefio de los conjuntos habitacionales en México respondié a criterios universales
desplegados internacionalmente en los Congresos Internacionales de Arquitectura Moderna
fundados en 1928, conjuntos integrales, los cuales otorgaban acceso a vivienda, educacion,

comercio y recreacion a los habitantes.
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Uno de los proyectos mas representativos de la vivienda social en México es el desarrollo
multifamiliar Miguel Aleman en 1949 a cargo del arquitecto Mario Pani, representando la
primera super manzana habitacional construida en América Latina, que llego a convertirse
en una de las grandes obras de la arquitectura moderna (imagen 5). El proyecto consistia en
9 edificios de 13 pisos y 6 edificios de 3 pisos que dieran lugar a 6700 habitantes distribuidos
en 1080 apartamentos. El conjunto contemplaba areas de equipamiento, locales comerciales

areas deportivas y areas verdes gracias a una mayor densidad de suelo (Sanchez, 2008).

Pani compartia un interés en el modelo moderno de una ciudad densa, concepcién
proclamada por el arquitecto Le Corbusier en la ciudad radiante; el mismo recordaba que
“...desde hacia mucho tiempo me preocupaba esta idea de la arquitectura habitacional. El
origen del asunto es la teoria de Le Corbusier sobre la ciudad radiante, es decir, edificios de
gran altura que permitan liberar espacios para dejarlos verdes, con los servicios que requieran

en planta baja...” (Hernandez, 2016).

El desarrollo de esta tipologia habitacional sigui6 durante varios afios, debido a que se vio el
experimento de multifamiliar Miguel Aleman como un triunfo y avance en la percepcion de
la vivienda social. En 1950, con la intencion de mejorar esta primera experiencia, dio inicio
el Centro Urbano Presidente Juarez (imagen 5), proyecto que tuvo un aumento de recursos
financieros y materiales en comparacion con el primero, incluyo mayor variedad de

tipologias de vivienda y tenia una apariencia formal menos agresiva.
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Imagen 5: Izquierda multifamiliar Miguel Aleman y a la derecha Centro Urbano Presidente Juarez.

Fuentes: Flickriver y Argred, S.F.

El Arg. Pani también proyectd, la Unidad Nonoalco-Tlatelolco, su ultimo multifamiliar,
como repuesta a un plan de relocalizacién de habitantes de bajos recursos y su posterior
integracién con habitantes de otros estratos, promoviendo una integracion social. El proyecto
albergaria a 100,000 personas y contemplaba 1500 hogares distribuidos en 200,000 m2.
Desafortunadamente, estos ideales de una ciudad moderna y compacta, llevo a Pani a
construir edificios de gran altura y pesados, que propiciaron una falta de pertenencia por parte
de los habitantes, estos hechos le valieron criticas, y fue nombrado por algunas generaciones

de arquitectos como un crimen de la modernidad (imagen 6) (Sanchez, 2008).

Lamentablemente el conjunto Miguel Aleman se vio afectado por el temblor en la ciudad de
México de 1985 y como consecuencia tuvo que ser demolido, al igual que otros edificios de
la unidad Nonoalco-Tlatelolco, produciendo un cambio en la forma de ver, reglamentar y
construir la arquitectura en México, dando fin posteriormente a la construccion de esos mega

complejos habitacionales (imagen 6).
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Imagen 6: Unidad Nonoalco-Tlatelolco y a la derecha Edificio Nuevo Ledn de Unidad Nonoalco-Tlatelolco

después del terremoto en 1985.
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Fuentes: Milenio Diario y BBC, S.F.

Sin embargo, es admirable que el macro proyecto representd una utopia hecha realidad, un
suefio que muchos arquitectos tuvieron durante el modernismo y que algunos no pudieron
hacer realidad, como lo fue la ciudad para 3 millones de habitantes de Le Corbusier. Como
menciona Miquel (2013), en su articulo, Pani y la vivienda colectiva, “...de no ser por su
caracter convincente y apasionado, los proyectos de vivienda colectiva (el primer
multifamiliar, el primer condominio) que transformaron la ciudad de Meéxico, batiendo

récords, modificando reglamentos o cambiando leyes, no habrian pasado del restirador...”.

Posteriormente en 1954 se origind la primera Ley Condominal: La Ley sobre el régimen de
propiedad y condominio de los edificios divididos en pisos, departamentos, viviendas o
locales y se fundé el Instituto Nacional de la Vivienda (INV1), cuyo objetivo principal fue el
de atender las necesidades habitacionales de los estratos sociales econémicamente bajos. En

1963 se cred el Banco de México del Fondo de Operacion y Financiamiento Bancario a la

55



Vivienda (FOVI), institucion promotora de la construccion y la mejora de la vivienda de
interés social, para otorgar créditos a través de la banca privada.

“De 1961 a 1972, los programas gubernamentales promovieron la construccion de 233,448
viviendas, es decir, en promedio se construyeron 19,454 por ano... FOVI financié 124,394
de ellas, lo cual corresponde a més del 50% del total de viviendas financiadas por organismos
publicos.” (Garcia, 2010) Lamentablemente, en términos de vivienda de bajo costo para

poblacién trabajadora empobrecida, el FOVI no fue capaz de dar respuesta.

Los afios 70 se caracterizaron por una crisis debido a las altas tasas de crecimiento de la
poblacién urbana y el desinterés privado por invertir en vivienda social. Fue una época en
donde, “...la politica de las rentas congeladas, los altos costos administrativos, la cultura del
no pago y otros problemas estructurales socioecondémicos, incidieron en la determinacion de
no volver a tomar como alternativa la construccion de grandes conjuntos habitacionales en
altura, inversamente al buen desarrollo econdmico que experimentaba la nacion...” (Ballén,
2009).

En el afio 1972 el gobierno se vio obligado a fortalecer su papel promotor, al crear los fondos
nacionales para la vivienda de los trabajadores y como parte de la reforma constitucional, se
estableci6 una aportacion obligatoria patronal del 5% sobre el salario del trabajador, logrando
el financiamiento con créditos para la adquisicién y la construccién de vivienda estatal, sin

embargo, el esfuerzo estuvo lejos de ser suficiente (Sanchez, 2008).

El crecimiento sin planeacion de la ciudad provoco que se generaran areas con gran densidad

y con ello problemas de hacinamiento. Para contrarrestar estos sucesos, durante el gobierno
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de Luis Echeverria (1970 a 1976) se originaron reformas constitucionales y programas de
tenencia de la tierra como parte de una respuesta politica y en 1974, surgieron la Comision
para la Tenencia de la Tierra (CORETT) y el Fondo de Vivienda del Instituto de Seguridad
y Servicios Sociales de los Trabajadores del Estado (FOVISSSTE) para otorgar créditos
hipotecarios a los trabajadores; al mismo tiempo surgen las desarrolladoras SARE y grupo
GEO, unas de las grandes desarrolladoras de vivienda de interés social.

En las décadas siguientes, surgieron una serie de empresas dedicadas a realizar conjuntos
habitacionales, caracterizados por estar en la periferia de las zonas urbanas, por ofrecer
vivienda para un segmento de la poblacién y por ser iguales entre si.

En 1981 se cre6 el Fondo Nacional de Habitaciones Populares (FONHAPO), para el
otorgamiento de diferentes tipos de créditos a quienes no estaban sujetos a una relacion
salarial formal y recibian ingresos bajos, en el afio 1984, y bajo el mandato de Miguel de la
Madrid Hurtado, se dio pie a la aprobacién de la Ley Federal de Vivienda, elevando asi el

derecho de la poblacion a tener una vivienda digna y decorosa (Sanchez, 2008).

En 1982, el aumento en el parque habitacional fue de 131,795 viviendas, (Garcia, 2010).
Cifra que aumento tras el terremoto de 1985, debido al plan de reconstruccion del gobierno
del presidente Miguel de la Madrid, quien determind expropiar 7,000 predios (lotes baldios

en su mayoria), para la construccién de vivienda.

Para este tiempo, ya se habian realizado los primeros conjuntos multifamiliares impulsados
por el Instituto del Fondo Nacional de la Vivienda para Trabajadores (INFONAVIT),

especialmente de 5 niveles bajo el régimen de condominio, viviendas, que se presentan cada
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vez mas pequefias, hasta llegar a una densidad de 80 viviendas por hectérea lo que trajo
consigo cambios en el tipo de propiedad y del uso del suelo (Ballén, 2009)

Con el gobierno de Carlos Salinas de Gortari de 1988 a 1994, se inicié en México una
privatizacion acelerada de las empresas del estado, se reformaron leyes en relacion al suelo,
las cuales dieron lugar a modificaciones significativas en el desarrollo urbano y la produccion
de vivienda. Estas leyes dieron la oportunidad a ejidatarios de negociar sus terrenos con
agentes privados y publicos con el fin de ser incorporados al territorio urbano. En este tiempo
aparecieron mas desarrolladoras, como casas Ara, casas Sadasi, entre otros, los cuales vieron
un gran negocio con esta nueva reforma y adquirieron los predios no urbanizados y fuera de
la ciudad a precios muy bajos, que transformaron posteriormente en los proyectos
habitacionales periféricos que ahora se conocen. Estas empresas se dedicaron a producir
viviendas de interés social de forma serial y con una gran extension de terreno, generando
asi hogares unifamiliares lejos de la ciudad, sin infraestructura ni equipamiento, una solucion

cuantitativa a la demanda de vivienda, pero con una baja calidad.

Fue en 1994, cuando el INFONAVIT paso a ser un facilitador, abandonando su papel de
promotor, dejando asi una gran posibilidad de incrementar ganancias a las empresas privadas.
Con esto, la produccidn de vivienda paso a ser un negocio, anteponiendo la cantidad sobre la
calidad. Por otra parte, el INFONAVIT vendié su reserva territorial a las empresas
desarrolladoras, “...quienes adquirieron millones de metros cuadrados de tierra de origen
ejidal en las principales ciudades del pais y construyeron miles de casitas en la periferia de
las ciudades...” (Garcia, 2010).
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Ante un déficit habitacional acumulado de seis millones de unidades en 1999 y cerca del 80%
de la poblacion viviendo en ciudades, se implementaron politicas de densificacion en las

areas centrales de las ciudades (Ballén, 2009).

En el afio 2000, el presidente Vicente Fox Quesada, promovié un financiamiento de 750,000
viviendas anuales, es decir, una produccion de 2,300 viviendas por dia, la mayoria en la
periferia de las ciudades. EI problema con esta accion tomada fue que estos hogares fueron
ajustados para la clase media, con ingresos de 4.7 salarios minimos, excluyendo asi a la

poblacién con un ingreso menor (Sanchez, 2008).

Desde la creacion del primer multifamiliar en México, hasta la actualidad, los problemas de
ese desarrollo urbano han cambiado y aumentado, sobre todo con la expansion de las
manchas urbanas, debido a una carente planeacion por parte de los gobiernos y ciudades
carentes de un disefo integral y de calidad, como menciona Garcia (2010). Las acciones en
el desarrollo de vivienda en México de 1940 a 1999, han respondido mas a las necesidades

de los distintos actores privados que a la poblacién mas necesitada.

No se puede decir que no se ha trabajado en pro de una vivienda habitable, pero ain quedan
muchos problemas que resolver, resulta un poco irénico que la sociedad gaste gran parte de

sus ingresos, en algo a lo que el gobierno se esfuerza en reducir al minimo.
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Fuente: Elaboracion propia.




VIVIENDA: DIVERSIDAD Y UN GRAN VALOR

La vivienda ha sido a través del tiempo y de la evolucidn del hombre una de las principales
evidencias que promueven y denuncian el desarrollo como individuo y sociedad (Programa
Sectorial de Vivienda 2001-2006), el gran interés que ha despertado la vivienda sobre todo
desde el siglo XX, ha llevado a los profesionales a reflexionar sobre el origen, funcion,
morfologia, tipologia y produccion, desde el plano social, econémico, ecoldgico, politico,
historico, entre otros. Pero debido a que en la arquitectura es un reflejo de la sociedad y que
la arquitectura influye a su vez en la evolucion del hombre, son dos elementos que mutan
constantemente, es por tal motivo que los expertos atn no han logrado definir la vivienda en

un solo concepto, ni delinear sus caracteristicas y propiedades.

De acuerdo con la Real Academia Espafiola, la vivienda es aquel lugar cerrado y cubierto
construido para ser habitado por personas, para Vicente Lefiero (1992), la vivienda es para el
hombre el edificio primario, testimonio de arte, de su conciencia, lugar de estar y ser, un
espacio limitado y preciso, personal y familiar, que brinda seguridad, centro de la vida
cotidiana (Pérez, 2001).

Andrea Griborio (2014), la define como el elemento que se encarga de dar cobijo, confort y
resguardo a la vida humana, una célula que juega un papel primario en nuestras ciudades, la
vivienda de nuestro tiempo debe de ser capaz de responder a las exigencias de la sociedad
contemporanea y albergar las distintas maneras de habitar que caracterizan la sociedad actual
(Cireddu, 2014).
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La vivienda ha acompafnado al hombre desde tiempos antiguos, convirtiéndose en fiel
testimonio de la humanidad, relacionada directamente con la calidad de vida del hombre.
Para el ser humano la vivienda representa un espacio de proteccion, privacidad, resguardo,
descanso, convivencia, un edificio primario donde inicia lo personal y termina lo publico,
(Bosh, Benitez, Urban y Zarate, 2008); un espacio donde se reciben las primeras sensaciones
del mundo, donde protegerse, se siembra la confianza, se suena, se refuerza la personalidad,
un sitio donde planear la vida, donde echar raices y fundar un hogar, (Espinosa, Vieyra y

Garibay, 2015) un espacio que nos acompariar el resto de nuestras vidas.

Como menciona el programa sectorial de vivienda 2001-2006, la vivienda es un indicador
del bienestar de la poblacién y constituye un cimiento del patrimonio familiar, es tan vital
para el hombre que la Organizacién Mundial de la Salud (OMS) ha hecho hincapié en que la
vivienda es el factor ambiental inico méas importante asociado a la enfermedad y la esperanza
de vida, incluso en varias naciones de todo el mundo, la falta de vivienda adecuada se ha

vinculado a epidemias, delincuencia y malestar social (OMS, 2006)

Por otro lado, desde el punto de vista politico y gubernamental en México, la vivienda se
define principalmente en base a los requerimientos minimos, conceptualizacion
contradictoria en relacion al indicador de bienestar (de acuerdo con el Programa Sectorial de
Vivienda de la Comision Nacional de Vivienda, 2006) al definirse en base a parametros

cuantitativos y no cualitativos.
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De acuerdo con la publicacion de la Secretaria de Medio Ambiente y Recursos Naturales
(SEMARNAT), “Vivienda sustentable en México”, es una necesidad basica que debe brindar
seguridad, tranquilidad y estabilidad al individuo, elemento clave para el combate a la
pobreza, la Comisién Nacional de Vivienda (CONAVI) define en su Programa Sectorial de

Vivienda 2001-2006 como un elemento que contribuye al cimiento del patrimonio familiar.

Otro ejemplo claro de una concepcidn cuantitativa es la definicion del Programa de Vivienda
Digna del FONHAPO (2015), donde se determina que una vivienda debe tener una superficie
de por lo menos 30 m2, con una altura minima interior de 2.40 m y con un volumen minimo
de 96 m3, que incluye al menos, dos cuartos habitables para dormir, &rea de usos multiples,
un bafo con regadera, inodoro y lavabo, cocina y techumbre de concreto armado, debe contar
con los servicios basicos e instalaciones respectivas de agua, energia eléctrica y drenaje, que

garantice la habitabilidad, y una vida atil de por lo menos 30 afios.

Se puede decir que la vivienda es un elemento primordial para la vida urbana, el cual cuenta
la historia de sus habitantes, convirtiéndose en un espacio donde el hombre puede ser, actuar
y expresarse de la manera mas placentera siempre bajo el cobijo de la seguridad y confort,
sin embargo en la actualidad gran parte de las viviendas han colaborado a propiciar un
poblacion menos social, al encerrandose en si mismas y teniendo problemas de comunicacion
y de expresion con el resto de la ciudad y con sus propios habitantes, dificultando esa calidad

de vida para la cual fue creada.
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VIVIENDA Y BIENESTAR, UNA MISION COMPLICADA

La vivienda constituye indudablemente un componente elemental para el bienestar de la
poblacién es por esto que, de acuerdo con Espinosa, Vieyra y Garibay (2015), la basqueda

de los gobiernos por mejorar la calidad de vida de la poblacion esta ligada a la vivienda.

En Meéxico, la vivienda sigue siendo eje principal de sus politicas, el derecho a la vivienda
tiene su origen en la Constitucion Politica de 1917, donde se estipula en su articulo 4 que
toda familia tiene derecho a disfrutar de una vivienda digna y decorosa.

Se puede decir que, para la Legislacion Mexicana, toda persona tiene derecho a una vivienda
suficiente en términos cuantitativos, que merezca respeto, estima, que produzca placer y

honor, y otorgue calidad de vida a sus usuarios.

De acuerdo a las principales herramientas legislativas, la vivienda se define principalmente
por valores cuantitativos y fisicos, de acuerdo con la Ley de Vivienda, se consideraré
vivienda digna y decorosa la que cumpla con las disposiciones juridicas aplicables en materia
de asentamientos humanos y construcciéon, habitabilidad, salubridad, cuente con los servicios
basicos y brinde a sus ocupantes seguridad juridica en cuanto a su propiedad o legitima
posesion, y contemple criterios para la prevencion de desastres y la proteccion fisica de sus

ocupantes ante los eventos naturales potencialmente agresivos.

El Programa de Vivienda Digna de México (2015), define la vivienda digna de una manera

puramente funcional, como aquella que brinda proteccion al intemperismo, al vandalismo,
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ser un sitio de descanso, ser limpia, sana, higiénica con bafio y servicios de agua potable y su

saneamiento.

El Codigo de Edificacion de Vivienda (2010), nos muestra una definicion mas consciente,
definiendo la vivienda digna como el limite inferior al que se pueden reducir las
caracteristicas de la vivienda sin sacrificar su eficacia como satisfactor de las necesidades
béasicas, no debe tener mas de 2.5 habitantes por cuarto habitable, no estar deteriorada, contar
con los servicios béasicos de agua potable, drenaje y luz eléctrica, proteger de agentes
agresivos del clima, tener las condicionantes minimas de higiene, como ventilacion,
asoleamiento e iluminacion, evitar hacinamiento, flexibilidad, disposicion y eliminacion de
residuos, permitir privacidad, comodidad y funcionalidad y uso correcto de los materiales de
construccidn que propicie la expresion cultural de sus ocupantes, localizacion adecuada y
seguridad en la tenencia. (CONAVI, 2010)

“Meéxico vive una etapa donde la vivienda parece ser anticonstitucional, donde la vivienda
lejos de disfrutarse se padece, lejos de ser digna es indecente y lejos del decoro es

vergonzoso” (Pardo, 2013), donde méas que un derecho, la vivienda parece mas un lujo.

En México, se ha pasado de un estado benefactor comprometido con la provision de
diferentes bienes, como la vivienda, a un estado que concede estos compromisos a los agentes
financieros como lo es el sector inmobiliario, quienes para reducir sus costos e incrementar
utilidades, han desarrollado viviendas minimas, en terrenos pequefios, con materiales
econdmicos, y prototipos estandarizados, y localizadas cada vez mas alejadas de la ciudad

donde el precio de suelo es méas barato, lo que suma a la dificultad de abastecimiento de
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infraestructura, equipamientos y servicios de calidad, todo en detrimento de la calidad de

vida (Espinosa, Vieyra y Garibay, 2015).

Muestra de esto es el estado actual de la vivienda, que se ha convertido en uno de los
problemas méas profundos en México, donde la calidad de los materiales de construccion, el
hacinamiento, la ubicacién y el modelo expansivo y cada vez més pequefio han ocasionado

un gran rezago habitacional y el abandono de las viviendas.

De acuerdo con el Programa Nacional de Vivienda 2014-2018, en 2008 y 2010 la solucion
habitacional mas requerida fue la ampliacién, ya que 13y 12.1 % de la vivienda urbana tenian
dicha necesidad, para cada afio respectivamente. En 2012, 5.3 millones de viviendas
requerian mejoramiento, 3 millones necesitaban ampliacion y 4 millones requerian ambas

soluciones, por lo que estos tres tipos de solucién sumaron 40 % del déficit.

Los principales resultados del rezago habitacional en 2014, fue de 538,385 hogares por
hacinamiento, mientras que el rezago por deterioro registr6 876,111 hogares; por su parte el
rezago por materiales regulares totalizd 7,533,423 hogares. Asi, el rezago habitacional
ampliado es de 8,947,919 hogares, que representa el 28.3 % del total de hogares en el pais
que asciende a 31.7 millones en 2014 (Estado Actual de Vivienda, 2015).

El Programa Nacional de Vivienda, indica que el tipo de viviendas que se construy6 entre
2007 y 2012, solo con predominio horizontal, uno de los factores causantes del proceso de
expansion de las manchas urbanas, no obstante, lo anterior ha disminuido la construccion de

este tipo incrementandose la vivienda vertical, aunque de una manera muy lenta.
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Otro de los grandes problemas que rodea la produccion de vivienda es el creciente nimero
de viviendas deshabitadas en todo el pais (ver grafica 1), si bien es cierto que no se trata de
un fendmeno reciente, de 2005 a 2010 el porcentaje incremento 17%, donde las principales
causas parecen encontrarse asociadas a los elevados porcentajes de inseguridad, falta de
conectividad, de infraestructura, lejania con fuentes de empleo, e incluso escasez de oferta

de vivienda en algunas regiones del pais. (Programa Nacional de Vivienda, 2014).

Los datos arrojados por el Programa Nacional de Vivienda son algo mas que nimeros, nos
muestran uno de los lados méas dolorosos para la poblacion y para cualquier ciudad, de
acuerdo con las estadisticas, la necesidad tener una vivienda de calidad es cada vez mayor,

ese deseo de poder tener algo que nos ajusten y nos produzca estima no debe ser una utopia.

Si la vivienda se desarrollara pensando en la poblacion que la habita sobre los intereses de
los desarrolladores o de los servidores publicos, estos problemas que padece la sociedad

serian menos costosos, menos tardados y menos complicados.

LA VIVIENDA EN DOS MODELOS DE CIUDAD: COMPACTO Y DIFUSO

El ser humano se ve cada vez mas atraido hacia las grandes ciudades y los beneficios que
debe ofrecer a sus habitantes; de acuerdo con el Programa Nacional de Vivienda 2014-2018,
en el afio 2030 el 82% de la poblacidn total se asentara o habitara en localidades urbanas en

busca de nuevas oportunidades y de una mejora en su calidad de vida.
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Resulta facil pensar que, la calidad de vida que buscan la obtengan a través de una vivienda
grande con jardin y una gran cochera, sin embargo, resulta un poco irreal creer que la calidad
se puede satisfacer en un sitio aislado de la ciudad al interior de una vivienda confortable y

segura.

En una ciudad, donde la sociedad realiza la mayoria de sus acciones mas cotidianas como:
trabajar, recrearse, transportarse, estudiar o comer fuera de casa, pero al final del dia todos
regresan a ese lugar tan intimo donde pueden encontrarse con ellos mismos, la vivienda debe
ser concebida como una célula central no solo para la sociedad debe entenderse como un

espacio esencial y estratégico dentro de la ciudad.

Espinoza (2014) hace mencion al derecho que cada uno de los ciudadanos tiene a una ciudad
donde pueda tener accesibilidad a espacios publicos, seguridad, posibilidades de
esparcimiento, cohesién social e identidad cultural, una ciudad que propicie tanto el

desarrollo colectivo como el individual.

Para Rueda (1997), la traza de las ciudades, la densidad de poblacién y de sus edificios, la
diversificacion de usos de suelo, el acceso a los servicios basicos y al equipamiento es de

vital importancia para la habitabilidad y calidad de vida de los asentamientos urbanos.

Por otro lado, Bentley (1985), propone cualidades referidas a la calidad del disefio que
permite lograr entornos exitosos y aceptados por el pablico, una serie de cualidades integrada
por permeabilidad, vitalidad, variedad, legibilidad y robustez, es decir, un lugar con grandes
posibilidades de eleccion, con gran contacto social, con una diversidad de funciones, que

facilita las relaciones espaciales y es eficiente en el uso de recursos.
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Pero ¢qué determina si un habitante se le concede su derecho a la eleccion?, uno de las
grandes condicionantes de la que depende el respetar este derecho a la ciudad, es la tendencia

de crecimiento y urbanizacion de la ciudad, que muchas veces es vista en gran parte del pais.

En el caso de México, las ciudades estan creciendo , expandiéndose y desbordandose hacia
las periferias, de acuerdo con datos publicados en el Estado Actual de la Vivienda (2015), las
manchas urbanas se estan extendiendo a un ritmo mayor que el crecimiento de la poblacion,
durante los Gltimos treinta afios, la poblacidn de México se duplico, mientras que la superficie
urbana crecié 10 veces mas, de acuerdo con el mismo estudio, en los proximos 40 afios las

manchas urbanas en los paises en desarrollo triplicaran su tamafio actual.

Un ejemplo de esto son las zonas metropolitanas del pais, entre 2000 y 2010, la superficie
ocupada por estas zonas paso de 142,377 a 171,816.8 kms2 (20.6% mas), mientras que la
densidad media urbana decrecio, pasando de 124 a 111.5 habitantes por hectarea (Programa
Nacional de Vivienda 2014-2018), reflejando el proceso complejo de dispersion por el que
esta pasando México. De acuerdo con la CONAVI (2011), el costo de urbanizacion es de 2.8
millones/ha, y en el pais la expansion territorial es de 16,000 ha por afio, territorio que en su

mayoria es destinado al uso habitacional, acarreando un costo de 44,800 MDP al afio.

Uno de los principales motivos de la dispersion hacia la periferia no es la falta de espacios
en las zonas urbanizadas existentes, la causa es el bajo costo del suelo urbano, accién en la
que los Unicos beneficiados son los sectores inmobiliarios, y por otra parte la falta de vivienda
y la insuficiente oportunidad de beneficio econémico a la poblacidn de recursos mas bajos,

que han llevado a la sociedad a optar por la autoconstruccion en busca de una mejora en la
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calidad de vida, apropidndose muchas veces de reservas naturales con capacidad agricola o

propiedades privadas en zonas lejanas a los centros de poblacion.

Esta inclinacion hacia el modelo de ciudad difusa, donde la tierra es cada vez mas remota
tiene grandes inconvenientes, un alto consumo de suelo, recursos naturales y energeéticos,
altera el ciclo del agua al impermeabilizar gran parte de las cuencas hidrogréaficas, (Rueda,
1997), genera gastos excesivos tanto econémicos, energéticos al trasladarse de un sitio a otro,
aumentando la emisién de gases a la atmdsfera, aumenta el tiempo de horas perdidas en el
desplazamiento, genera un estrés ambiental y social, dificulta el uso de los espacios publicos,

dificulta el contacto ciudadano y empobrece la diversidad social y cultural.

La dispersion y especializacion del suelo, transforma zonas enteras en dormitorios que solo
se utiliza muy pocas horas del dia, 0 zonas comerciales que solo son utilizadas de dia y de
noche quedan deshabitadas, propiciando la inseguridad, la violencia y actividades delictivas.

Es claro que el modelo disperso es insostenible ambiental, social y econémicamente, y que
se debe emplear una alternativa al crecimiento actual. La densificacion es un procedimiento
que busca incrementar la densidad humana (Garcia y Renddn, 2009), la cual se puede lograr
por medio de diversas acciones, como la reutilizacion de lo existente, utilizacion de baldios
urbanos, incrementar la altura de los edificios existentes, entre otras, operaciones que
permitiran una mayor habitabilidad el interior de la zona urbana, permitiendo una mayor

posibilidad de eleccion y accesibilidad a la ciudad.
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Este modelo de ciudad compacto o denso transforma la ciudad en una mas compleja y
diversa, con proximidad de usos, un aprovechamiento de suelo y servicios existentes, que

produce beneficios econdmicos, sociales y ambientales.

Mejora la accecibilidad a la ciudad, eficientia el transporte publico y privado, prioriza la
movilidad peatonal, librando de hasta un 60% de los automoviles (Rueda, 1997), mejora el
paisaje urbano, reduce las emisiones de combustibles fésiles y la huella de carbono en la
ciudad, reduce el estrés causado por los largos tiempos empleados en el automovil, reduce la
invasion de areas naturales, preservando asi las areas naturales, reduce el consumo de agua,
permite un ahorro del suelo agricola, facilita los sistemas de reciclaje y tratamientos de aguas,
favorece el productividad de negocios, mejora las oportunidades de empleo, aumenta el valor
de las propiedades, reduce la segregacion y exclusion social, diversifica la comunidad, reduce
la inseguridad al crear un ambiente con ojos en la calle, incentiva la zonificacion con usos
mixtos, mejora el acceso a la vivienda asequible, mejora el acceso a equipamiento y servicios

urbanos, y facilita la gobernabilidad de la ciudades,

A pesar de que en la actualidad el modelo de ciudad compacta y la ciudad difusa son vistos
como modelos antagénicos (Rueda, 2002), la realidad es que ningin modelo se puede
desempefiar al cien por ciento, la expansion y el crecimiento es un hecho imparable, una
ciudad que no puede crecer es una ciudad insostenible (Garcia y Renddn, 2009), pero se

requiere que esta expansion sea planeada, ordenada y sustentable.

Las ciudades son una muestra palpable de como a través de la historia, los arquitectos y

urbanistas han experimentado en la materializacion de ideas y teorias estudiadas, una prueba
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de eso es el “zoning” y los multifamiliares propuestos por las ideas modernas de los CIAM,
ideas que en la actualidad se han padecido, “...el problema sin duda es de esa vieja y mala
costumbre escolar que reduce una investigacion a una formula y un método a una receta...”
(Hernéandez, 2016)

VIVIENDA, UN DERECHO CON RESPONSABILIDADES

De acuerdo con el reporte publicado en 2007 en el Programa de las Naciones Unidas para el
Medio Ambiente (PNUMA), los edificios juegan un papel esencial en el combate al cambio
climatico, las zonas urbanas consumen mas de la mitad de los recursos energéticos y de
materia prima en el mundo, Edwards (2008) expone que el 60% de estos recursos se utilizan
en el proceso de construccion. En México, las cosas no son diferentes, las edificaciones
consumen el 17% de la energia, 5% del consumo total de agua, 25% del consumo de
electricidad y genera el 20% de las emisiones de dioxido de carbono y residuos (Del Toro,
2009).

El siglo XXI es sin duda el siglo de la sustentabilidad, época de grandes retos sociales,
econdmicos y sobre todo ambientales, donde el consumo energético, las emisiones toxicas,
el reciclaje, la implementacion de energias renovables, la accesibilidad y equidad son temas

de mayor importancia a nivel mundial.

La preocupacién por el impacto negativo generado por las actividades del hombre aparecid
hace méas de 50 afios a partir de la década de los 60, el termino en arquitectura aparecio en

1987 en informe Nuestro Futuro Comun, la expresion derivada del término Desarrollo
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Sustentable el cual pretendia satisfacer las necesidades de las generaciones presentes sin
comprometer las de las generaciones futuras (Polifroni, S.F).

Estos esfuerzos en México de sumarse a la preocupacion mundial por las generaciones
futuras muestran, en los Gltimos afios que las instituciones del sector vivienda se han
enfocado en promover el desarrollo sustentable, de los programas mas importantes son la
Hipoteca Verde, el cual consiste en otorgar un monto extra de crédito para financiar la
instalacién de ecotecnologias en las viviendas y el Programa Esta es tu Casa, en el cual es

obligatorio la nueva vivienda subsidiada cuente con ecotecnologias.

Desde el punto de vista de la CONAVI (2011), un desarrollo se considera sustentable cuando
este implica aspectos como disefio bioclimatico, eficiencia energética, utilizacion de energias
renovables, reduccion de emisiones de gases de efecto invernadero, aprovechamiento
adecuado del aguas y debe ser detonador de una vida en comunidad con acceso a los servicios
de salud, esparcimiento, comercio y educacidn, significando menores gastos para las familias

que ahi habiten, para lo cual es indispensable los usos de suelo mixtos.

El Cddigo de Edificacion de Vivienda (2010) considera que para lograr esta sustentabilidad
en la vivienda, se deben seleccionar preferentemente suelos subutilizados dentro de la ciudad,
como edificaciones en desuso, predios baldios, se debe buscar la reutilizacion sobre la
demolicidn, utilizacion de pavimentos porosos, presentacién de la vegetacion, acabados
reflejantes en techos, areas sombreadas en espacios abiertos, utilizar materiales renovables,
provenientes del sitio y no tdxicos, tener buenas cualidades térmicas y acusticas, generar

pocos desperdicios y ser reutilizables o reciclable, uso eficiente de energia, disefio
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bioclimético, y dirigir el adecuado fomento, mejoramiento y mantenimiento de &reas verdes

publicas.

Por otro lado, Edwards (2008), sefiala que deben garantizar la integracion social a través de
formas mixtas de propiedad de vivienda, potenciar la densidad para garantizar la viabilidad
de transporte publico, integrar usos residenciales y no residenciales, garantizar accesibilidad
a todos, con edificios de 3 a 4 niveles con plantas con una profundidad méaxima de 10-12m,

orientacion suroeste-sureste y una densidad de 200 Viv / ha.

VIVIENDA EN VERTICAL

La vivienda vertical es el estilo de vida del siglo XXI, sin embargo, en gran parte del pais
sigue siendo un tabu la vivienda colectiva; el tema de la vivienda vertical ha demostrado en
otras partes del mundo que, con planeacion e integracion de la sociedad, esta tipologia
“construye comunidad, solidaridad, seguridad, conocimiento y economia (Herrera, 2013).

Esta claro que los nuevos prototipos de vivienda deben desvincularse de las ideas del siglo
XX, un siglo casi extremista, donde la mayoria de los hogares eran blogues masivos
generalmente para la sociedad de bajos recursos econémicos y la vivienda unifamiliar para

las familias con mayores posibilidades econdmicas.

A lo largo de la historia se ha comprobado que las altas densidades y sus espacios reducidos,
se convierten es sitios peligrosos que en algunos casos propician actos violentos, debido a

que constituyen ciudades dormitorio que con el tiempo se van deteriorando y en ocasiones
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terminan destruidos, ejemplo de esto es el Barrio del Bijlmer en Amsterdam, uno de los
proyectos mas iconicos de los afios 60 que fuera demolido en gran parte el afio 1992, o el
proyecto urbanistico Pruitt-lgoe demolido en el afio 1972 debido a la decadencia

arquitectonica y social que vivia (Aparicio y Alonso, 2010).

Una de las posibles causas de estos fracasos podria ser que al momento de desarrollar estos
grandes bloques se priorizo la perspectiva econdémica y aspectos cuantitativos sobre los
sociales y culturales, por lo que se recomienda rescatar los valores cualitativos sobre los

cuantitativos.

LA DIVERSIDAD DE TIPOLOGIAS Y USOS

Otro de los grandes proyectos por parte del gobierno federal 2015 son los Desarrollos
Urbanos Integrales Sustentables (DUIS), los cuales tiene como objetivo promover la
diversidad de usos de suelo y las tipoldgicas de vivienda, definiendo un crecimiento
ordenado, aprovechar el suelo intraurbano mediante la redensificacion inteligente de las
ciudades, promover la verticalidad, generar vivienda con infraestructura y transporte apto,

que mejore la calidad de vida de las familias.

Hasta el afio 2015 se habian aprobado 17 DUIS: Valle de San Pedro en Tijuana, Puerta de
Anza en Nogales, El Rehilete en Villagran, Villa EI Cielo en Centro, Terralta en
Tlaquepaque, el centro histdrico de Puebla, San Marcos en Mérida, Las Misiones en ciudad

Obregon, Centro Urbano Morelos en Temixco y Cuernavaca, Nuevo Maya y Paseos del Mar
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en Cancun, Los Héroes en Isla Mujeres, Bosque Real en Gémez Palacio, Natura en Tijuana,
Ciudad Bicentenario Hidalgo, Real Castilla en Atotonilco de Tula, y Tres Marias en Morelia.

Si bien es cierto que los DUIS se han ido consolidado a través del tiempo, aun se tienen
grandes retos en materia de sustentabilidad, de acuerdo con el estudio Estado Actual de la
Vivienda 2015, dentro de los conjuntos se muestra una mejora en la apreciacion de la calidad
de la vivienda, del conjunto y la ciudad, sin embargo, no se ha logrado cumplir sus objetivos
(gréfica 1), los desarrollos certificados resultaron peor calificados que el resto de los
conjuntos, solamente el componente de flexibilidad para adaptaciones y transformaciones

tuvo una mejor calificacion.

Grafica 1: ISCHC por componentes en los desarrollos certificados.

Fuentes: Modificado de DEEV, S.F.
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PROGRESIVIDAD, FLEXIBILIDAD Y ADAPTABILIDAD EN LA VIVIENDA

La Real Academia Espafiola, define el término progresivo a todo aquello
que avanza o aumenta gradualmente, Polifroni (S/F) aplica el término a la arquitectura y
define la progresividad como la capacidad para acomodarse de forma pasiva o activa a

diferentes tipos de requerimientos o funciones.

De acuerdo con el Codigo de Edificacion de Vivienda (2010), una edificacion es progresiva
es una linea de accién que permite complementar y consolidar la vivienda en el tiempo
(CONAVI, 2011), que posibilita a sus usuarios el ir construyendo su hogar a un ritmo de

acuerdo a sus necesidades y facultades.

Ferrero, Ortecho, Uboldi (1984), nos dicen que “la forma progresiva de habitar no es una
propuesta nueva; es tan antigua como la vivienda misma”, hoy en dia, el crecimiento
progresivo responde a la idea de que la mayor parte de la poblacién de un pais tiene una
limitada capacidad de pago y de endeudamiento, pero que con el tiempo la familia podra
evolucionar y tener una mayor capacidad de pago, (La Roche , Aranda, Echeverria, Gonzélez
e Indriago, 1998), una posibilidad de reducir la inversion inicial para completar y mejorar en
un futuro la vivienda. La progresividad resulta una solucién atractiva comparada con la
rigidez de la mayoria de los planes habitacionales, un crecimiento que permite elevar
significativamente el estado cuantitativo y cualitativo de las edificaciones.

Mientras que el término flexible es mas apropiado para la disposicion de doblarse o de
crecimiento, y transformabilidad es entendida como la capacidad de cambio de forma para

responder cambios en el medio.
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La flexibilidad en la vivienda puede considerarse como una caracteristica que le permite
adaptarse a lo largo de su ciclo de vida a los cambios de las necesidades y los requerimientos
de usuarios y de su entorno. Para Morales y Malles (2012) el concepto es mas complejo, ellos
clasifican la flexibilidad en tres estrategias: la cualitativa, la adaptable y la elastica. Las
estrategias cualitativas responden a la necesidad de personalizar, las estrategias adaptables,

permiten un cambio de funcion y las elasticas, posibilitan el cambio de tamafio de la vivienda.

Por otro lado, adaptar es entendido como el hecho de acomodar, ajustar algo a otra cosa,
hacer que un objeto o mecanismo desempefie funciones distintas de aquellas para las que
fue construido (RAE, 2016). Se llama adaptabilidad a “la capacidad de la vivienda y los
espacios de aceptar significativas modificaciones fisicas y/o de uso” (Guglielmotti, Bertuzzi

Rearden, 2015), se puede entender como un concepto que combina los anteriores.

Comparada con los rapidos y profundos cambios que han caracterizado la sociedad en las
ultimas décadas, la vivienda parece haber quedado estatica, indiferente a la realidad, dirigida
principalmente al mercado de la familia “tipo” poco representativa actualmente. La vivienda
contemporanea se contrapone a una realidad social dinamica y de diversidad que no logra
adaptarse e ignora de forma discriminatoria a gran parte de la sociedad como solteros,

divorciados, parejas del mismo sexo, ancianos, extranjeros. (Cireddu, S/F).

La vivienda es un espacio de adaptacion mutua donde la vivienda influye en sus habitantes y
al mismo tiempo los habitantes influyen en ella, donde la necesidad de personalizar un

espacio esta directamente relacionada con apropiarse, relacionarse, pertenecer y habitar.
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Para que un espacio pase a ser ese lugar especial, ese habitat al que pertenecemos y nos
pertenece, se debe permitir una apropiacion del espacio, a traves de pequefias acciones como
elegir los materiales, los colores con que desean pintar su casa, los niveles, la decoracion, la
distribucion de los espacios, entre otros aspectos importantes, la vivienda de nuestros tiempos
tiene que poder romper el estigma de la produccion masiva y serial al igual que del prototipo
genérico (Griborio, 2014).

Para Morales y Malles (2012), es esencial considerar la vivienda desde un inicio como un
proceso, capaz de satisfacer su funcion principal, la de proporcionar habitabilidad, que sea
flexible y se adapte a las demandas reales de la sociedad y a su modo de vida, desde su

pluralidad y desde sus necesidades cambiantes.

Entre los arquitectos modernos, el que reviso radicalmente la idea de estructura fue Le
Corbusier, y debido a esa revision tuvo lugar una reconsideracion del concepto de casa, el
sistema Domino de 1914 era basicamente una estructura cuya osamenta es completamente
independiente de las funciones del plano de la casa que favorece una gran libertad, la planta
y seccidn libres en conjunto con la ausencia del muro portante, brindan una organizacion

flexible del espacio interno, dando lugar a un lenguaje formal nuevo.

De la misma manera, John Habraken planteo en 1962, sus teorias en su libro titulado soporte,
su propuesta se basaba en una cuestion conceptual fundamental: Separar aquello inamovible
y colectivo que hay en todo edificio residencial, el libro propone un método de disefio de
soportes o columnas que en lineas generales defina los margenes de la vivienda y al mismo

tiempo ofrecer diversidad de distribuciones que den respuesta a distintos usuarios de las
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mismas (Paredes, 2014), una estructura donde cualquier planta, permitiria la méxima libertad
para unificar o dividir el espacio.

Ademas, el sistema estructural permitiria que el paramento asumiera cualquier forma,
geométrica o libre, las escaleras podrian situarse en cualquier lado, permitiria elevar la

vivienda sobre el nivel de suelo, o utilizar la cubierta como jardin (Hearn, 2006).

RECICLAJE URBANO: EL CENTRO UN ESPACIO DE OPORTUNIDAD PARA LA
VIVIENDA

Del pasado debemos retomar la leccion aprendida, la solucion para hacer ciudad no es
demoler y volver a construir ni construir, sin control en la periferia, es fundamental
evolucionar de una cultura expansionista hacia una cultura de gestion de lo existente (Garcia
y Rendon, 2009). Se debe tomar la gran oportunidad de reciclar y reactivar lo existente,

otorgandoles un nuevo valor que los traiga de nuevo a la vida.

Tras afios de una expansion difusa, y serios problemas ambientales, econdmicos y sociales
anteriormente expuestos, la tendencia por regresar a las zonas urbanas antiguas y centrales
ha tomado una gran fuerza, en parte, gracias a las bondades que estas zonas ofrecen, como
zonas de gran accesibilidad a todo tipo de funciones. El centro es el espacio de patrimonio
de alto valor de mdltiples funciones como la centralidad, de gobierno y administracién
publica, como centro de negocios, centro de abastecimiento, y como un espacio de
socializacion y expresion cultural, (Coulomb, 2012).
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El abandono y decadencia de las zonas centro generalmente se atribuye a errores de
planificacion, donde la falta de mezcla de usos y la aparicion de nuevos subcentros urbanos
alejados de la zonas centrales generan progresivamente un abandono por parte de los sectores
comerciales, generando una reduccién en el mantenimiento e interés por parte de las
autoridades locales, posteriormente la vivienda se desplaza a estas nuevas zonas, puede
disminuir la especulacion y los costos inmobiliarios, convirtiéndose en zonas utilizadas en
su mayoria en horas laborales y como un punto de paso, abandonadas por grandes lapsos de
tiempo, lo cual, de acuerdo con Jaramillo (2006), lleva inevitablemente a una desintegracion
social y perdida de herencia cultural que incentiva la delincuencia e inevitablemente deteriora
fisicamente los inmuebles y permite una pérdida de edificaciones y areas de gran valor

patrimonial.

Aun asi, los centros son lugares fascinantes y que adn tiene mucho que brindar a la ciudad y
sus habitantes, lugares que pueden proveer de gran vitalidad, como explica Borja (2000),
“...hacer ciudad hoy es en primer lugar hacer ciudad sobre la ciudad, hacer centros sobre los
centros...estableciendo buenos compromisos entre el tejido historico y el nuevo,

favoreciendo la mezcla social y funcional en totes les areas...”.

Borja (2000) menciona al igual que Hernandez, que conviene retomar algunos criterios sin
que sea posible una receta magica, expone que para lograr esto se debe de buscar siempre
solucionar mas que un problema, disefiar primero el espacio publico y vivienda “siempre

vivienda, las areas urbanas sin vivienda no son ciudad”.
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Ningun centro histérico mexicano ha sido tan rescatado como el de la ciudad de México.
Decretado en 1980, tiene una superficie de 9.1 km?, que al estar en la zona metropolitana del
Valle de México, se entiende como un territorio que funcional y simbolicamente rebasa su
superficie y en la capital, desde fines de la década de 1960 este territorio ha sido objeto de

ciclicos programas de recuperacion y mejoramiento.

El centro ha mantenido su vitalidad, es la zona de mayor concentracion de actividades
comerciales, administrativas, culturales, de servicios y de acceso a la red de transporte
publico, al igual que mayor densidad de monumentos historicos y artisticos del pais, a pesar

del nacimiento de nuevas centralidades.

Entre 2001 y 2006 se realizaron 7249 acciones (publicas y privadas) de construccion,
rehabilitacién y compraventa de vivienda (Delgadillo, 2008), una medida importante para
frenar el despoblamiento del centro, a pesar de ello, la zona no se ha logrado repoblar

masivamente, y se ha caracterizado por un gran deterioro del espacio publico.

El caso de la ciudad de México es un claro ejemplo de lo expuesto anteriormente, construir
viviendas no garantiza un repoblamiento y reactivacion de un lugar, se requiere generar un
espacio que integre las politicas sociales y econémicas, acciones que integren la vivienda con
el espacio publico que regeneren el tejido social perdido y eleven la calidad de vida de sus

pobladores.
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MARCO JURIDICO Y DE PLANEACION



La vivienda es un &rea prioritaria para el desarrollo nacional, uno de los grandes objetivos
del gobierno de Meéxico es consolidar ciudades competitivas que detonen el desarrollo
econdmico y social del pais, para lograr esto, son necesarias contar con politicas juridicas y
de planeacion oportunas, debido a que estas herramientas son fundamentales para el éxito de
un crecimiento integral. Los instrumentos legales son la base para lograr un desarrollo
adecuado y sustentable de vivienda, al establecer las directrices y condicionantes a seguir
para el desarrollo urbano. A continuacion, se realiza una revision de los instrumentos
juridicos y de planeacién urbana mas relevantes para el estudio, enlistados y analizados en

base a los distintos niveles de gobierno.

NIVEL FEDERAL.:
Herramientas juridicas: Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos; Ley General

de Asentamientos Humanos; Ley de Vivienda.

Condicionantes de instrumentos planeacion: Plan Nacional de Desarrollo 2013-2018;
Programa Nacional de Vivienda 2014-2018.

NIVEL ESTATAL:

Herramientas juridicas: Constitucién Politica del Estado Libre y Soberano de Baja California;
Ley del Régimen Municipal para el Estado de Baja California; Ley de Planeacion del Estado
de Baja California; Ley de Desarrollo Urbano del Estado de Baja California; Ley de

Edificaciones del Estado de Baja California.

Condicionantes de planeacién: Plan Estatal de Desarrollo 2014-2019.
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NIVEL MUNICIPAL:

Herramientas juridicas: Reglamento de la Ley de Edificaciones del Estado de Baja
California; Reglamento de Proteccion y Mejoramiento de la Imagen Urbana de la Zona

Turistica del Centro de la Ciudad de Ensenada.

Condicionantes de planeacién: Plan Municipal de Desarrollo 2014-2016; Programa Parcial
de Mejoramiento Urbano de la Zona Centro y Frente de Mar 2030; Programa de Desarrollo

Urbano del Centro de Poblacién de Ensenada.

De acuerdo con las politicas juridicas urbano-arquitectonicas y el sistema de planificacion
democratica del pais, la vivienda, es un derecho primordial para la sociedad, encaminada a
brindar a las personas una vivienda digna y un medio ambiente sano para su desarrollo y
bienestar. Los instrumentos legales mas proximos en el ambito internacional son la
Declaracion Universal de los Derechos Humanos en su articulo 25.1 y el Pacto Internacional
de Derechos Economicos, Sociales y Culturales en su articulo 11.1, en donde se reconocen
el derecho de toda persona a un nivel de vida adecuado que asegure, salud, alimentacion,

vestido y vivienda adecuados, y a una mejora continua de las condiciones de existencia.

A nivel nacional la Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos, el derecho a la
vivienda se establece como fundamental dentro del marco de las garantias individuales, la
Constitucion estipula, en el articulo 4, que toda familia tiene derecho a disfrutar de vivienda

digna y decorosa.
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Dentro del mismo ambito del derecho a la vivienda, la Ley General de Asentamientos
Humanos (LGAH) establece la concurrencia de la federacion, de las entidades federativas y
de los municipios, para la ordenacion y regulacion de los asentamientos humanos en el
territorio nacional, fijando las normas bésicas para planear y regular el ordenamiento
territorial de los asentamientos humanos y que los planes o programas municipales de
desarrollo urbano sefialardn las acciones especificas para la conservacion, mejoramiento y

crecimiento de los centros de poblacion.

La LGAH menciona, que la legislacion estatal de desarrollo urbano establecera, entre otras
disposiciones, la proporcion que debe existir entre las areas verdes y las edificaciones
destinadas a la habitacion, los servicios urbanos y las actividades productivas; la preservacion
del patrimonio cultural y de la imagen urbana de los centros de poblacion (CP); el
reordenamiento, renovacion o densificacion de areas urbanas deterioradas; la regularizacion
de la tenencia de tierra urbana con la dotacién de servicios y satisfactores basicos que tiendan
a integrar a la comunidad; y la construccién y adecuacion de la infraestructura, el
equipamiento y los servicios urbanos para garantizar la seguridad, libre transito y

accesibilidad requeridas por las personas con discapacidad.

La Ley de Vivienda constituye uno de los referentes normativos en materia de vivienda del
articulo 4o0. de la Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos en materia de
vivienda y tiene como objetivo, fomentar la calidad de la vivienda y propiciar que las
acciones de vivienda constituyan un factor de sustentabilidad ambiental, ordenacion
territorial y desarrollo urbano. Con el propdsito de ofrecer calidad de vida a los ocupantes de

las viviendas, la comision promovera, que las viviendas cuenten con los espacios habitables
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y de higiene suficientes en funcion al nimero de usuarios, provea de infraestructura y

equipamiento bésico y adopte criterios de sustentabilidad.

En el Plan Nacional de Desarrollo Urbano (PNDU) 2014-2018 la densificacion urbana y
control de expansion es uno de los objetivos importantes, entre las lineas de accion dirigidas
hacia una politica de ciudades compactas, se encuentra el fomento del uso de suelo
intraurbano, el aprovechamiento de terrenos y lotes baldios, el impulso a la vivienda vertical

y la implementacion de distintas modalidades de movilidad urbana, entre otros.

A nivel estatal, la Constitucion Politica del Estado Libre y Soberano de Baja California
asegura a todos sus habitantes que toda persona tiene el derecho de adquirir y disfrutar una
vivienda digna, decorosa y adecuada a las necesidades del hogar, que permita, también, la
practica del deporte, la cultura fisica, y en general, gozar de un medio ambiente adecuado

para su desarrollo y bienestar.

La Ley de Desarrollo Urbano del Estado de Baja California y la Ley de Planeacion para el
Estado de Baja California retoman el tema de los asentamientos humanos, donde estipulan
las normas y principios conforme a los cuales se llevard a cabo la planeacion estatal del
desarrollo de Baja California; sefialan que el crecimiento del estado estaréa sustentado bajo
los principios de racionalidad, para posibilitar el aprovechamiento maximo de los recursos
humanos, materiales y econdémicos de manera integral y oportuna, bajo criterios de
sustentabilidad y tendera a mejorar las condiciones de vida de la poblacion mediante, un claro
ejemplo de esto es el art. 196, de la Ley de Desarrollo, que menciona que, dentro del area de

los centros de poblacidn solamente se podra edificar en terrenos o lotes de suelo urbanizado.
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La dimension ambiental, también es mencionada en la Ley del Régimen Municipal para el
estado de Baja California, que estipula que los planes y programas, deberan garantizar un

medio ambiente adecuado para el bienestar y desarrollo de la poblacion del municipio.

Los instrumentos a nivel municipal determinan las normas para la construccion, reparacion,
modificacion, ampliacion, mantenimiento y demolicion de edificaciones pablicas o privadas
e instalaciones, para asegurar las condiciones minimas de seguridad, higiene,
funcionamiento, acondicionamiento ambiental e integracion al contexto urbano, vigilando a
su vez el cuidado del patrimonio histdrico cultural, el impacto ambiental, proteger y mejorar
la imagen de la ciudad, cuyo patrimonio urbano de gran valor y potencial turistico representa

un importante punto de desarrollo en la ciudad.

En lo que respecta a los instrumentos de planeacion, de acuerdo con el articulo 2 de la Ley
de Planeacion, la planeacion debera llevarse a cabo como un medio para el desarrollo integral
y sustentable del pais, entendiendo por planeacién nacional de desarrollo, la ordenacion
racional y sistematica de acciones con el propdésito de transformar la realidad del pais, de
conformidad con las normas, principios y objetivos que la propia Constitucion y la ley
establecen.

Como parte de los instrumentos de planeacion nacional, el Plan Nacional de Desarrollo,
2013-2018 (PND), menciona que llevar a México a su maximo potencial, y hacer de México
una sociedad de derechos, requiere una transformacién profunda de muchos sectores y
sistemas, que han tenido un desarrollo pasivo durante décadas. El plan propone cuatro ejes

primordiales para el crecimiento y transformacion urbana del pais: lograr una mayor y mejor
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coordinacion interinstitucional; transitar hacia un modelo de desarrollo urbano sustentable e
inteligente; reducir de manera responsable el rezago de vivienda; y procurar una vivienda

digna para todos los mexicanos.

El Programa Nacional de Vivienda 2014-2018 define los objetivos y estrategias para el
crecimiento ordenado de los asentamientos humanos: la consolidacién ciudades compactas,
productivas, competitivas, incluyentes y sustentable, que faciliten la movilidad y eleven la
calidad de vida de sus habitantes; y fomentar el acceso a la vivienda mediante soluciones
habitacionales bien ubicadas, dignas. Para lograr esto, el programa menciona que es
prioridad, controlar la expansion de las manchas urbanas a través de la politica de vivienda,
mejorar la calidad de la vivienda y diversificar la oferta de soluciones habitacionales de

calidad de manera que responda eficazmente a las diversas necesidades de la poblacion.

Por otro lado, de los objetivos y estrategias generales del Plan Estatal de Desarrollo 2014-
2019, destaca, el desarrollo humano y sociedad equitativa e infraestructura para el desarrollo
que pretende implementar politicas pablicas de desarrollo social sustentable, que mejore el
entorno en el cual se desenvuelven los habitantes. Algunas de las estrategias propuestas en
el plan son: recuperar y reasignar vivienda abandonada en los centros de poblacion del estado,
implementar programas de mejoramiento y ampliacion de la vivienda existente, al igual que,
implementar un programa de fraccionamientos sociales progresivos autosustentables con los

servicios basicos.

Respecto a la planeacion del desarrollo urbano del municipio, el plan municipal de desarrollo

2014-2016, tiene como objetivo, contar con zonas habitacionales integrales que eleven la
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calidad de vida de sus habitantes, a través de la promocion del desarrollo de entornos
habitacionales sustentables, la utilizacion de materiales alternativos y el uso de ecotécnicas
como los techos verdes. Otros instrumentos de gran importancia para la planeacion son
Programa de Desarrollo Urbano del Centro de Poblacion de Ensenada y el Programa Parcial
de Mejoramiento Urbano de la Zona Centro y Frente de Mar 2030, quienes regulan y
establecen los lineamientos de ordenacion territorial, como, la estructura vial, los usos y
densidades del suelo y el rescate del patrimonio historico de la ciudad, para consolidar una
imagen objetivo y formalizar acciones para prevenir el crecimiento desordenado logrando

desarrollo integral del sitio.

Es importante sefalar el valor que tienen para el estudio estos instrumentos, tanto legales
como de planeacién, en donde se cita repetidamente el derecho de la poblacion al acceso a
una vivienda que permita a sus habitantes vivir en un ambiente adecuado, es decir, un espacio
que aproveche al maximo los recursos existentes y les permita un desarrollo integral, en
donde la necesidad de convertir las ciudades hacia un modelo de desarrollo sustentable es
una de las lineas de planeacion méas importantes y recurrentes en gran parte de los
documentos consultados, lo cual manifiesta la importancia para las ciudades y las sociedades

de estos criterios y de la importancia de su aplicacion.
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MARCO ANALOGO



Dentro de este apartado se revisan los casos analogos tanto los casos de éxito y otros menos
favorecidos en relacién con el desarrollo de vivienda, la seleccion de los casos se ordena de
acuerdo con la finalidad del estudio, en primer lugar, se revisa la vivienda multifamiliar en
vertical, la segunda categoria son las edificaciones de vivienda con usos mixtos, la tercera

corresponde a la tipologia de vivienda progresiva y, por Gltimo, los casos de reciclaje urbano.

El objetivo es, obtener datos concretos y confiables sobre los aciertos y errores al momento
de desarrollar vivienda y su impacto en la economia, el medio ambiente y la sociedad, como
fundamento para los criterios de desarrollo de vivienda colectiva en altura en el centro de la
ciudad, que permita re-densificar la ciudad, reduciendo la expansidon al contenerla y prevenir

la expansion de la mancha urbana existente.
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VIVIENDA COLECTIVA



La vivienda vertical ha demostrado en otras partes del mundo que, con planeacion e
integracion de la sociedad, esta tipologia “construye comunidad, solidaridad, seguridad,

conocimiento y economia (Herrera, 2013).

95



ITI 68

La zona metropolitana del Valle de México ha promovido en los ultimos afios el desarrollo
de vivienda social en suelo urbanizado, como estrategia para contrarrestar el impacto
negativo que ha tenido el desarrollo de modelo de viendo en la periferia, tanto en la sociedad

como en lo ambiental.

ITI 68 representa una realidad a estas estrategias, el proyecto se encuentra ubicado en la
calzada México Tacuba, en la interseccion de dos corredores de gran intensidad para la
ciudad, debido a los beneficios que ofrece el estar en una zona de importancia para la ciudad,
como son contar con todos los servicios de infraestructura, equipamiento y sitiarse cerca de

algiin medio de transporte publico, necesarios para el desarrollo de sus habitantes.

El conjunto se compone de tres volimenes de seis niveles con tres patios previstos para la
ventilacién e iluminacion natural para todos los departamentos, el proyecto integra 18
departamentos, con dos tipologias de vivienda que van desde los 45m2 hasta los 50m2,
disefiados bajo los criterios de racionalidad, estandarizacion y adaptabilidad, de acuerdo con
los arquitectos responsables, elementos indispensables al momento de disefias vivienda

social.

El elemento arquitectdnico, un volumen homogéneo con ventanas de piso a techo y paneles
solidos de colores que otorgan un ritmo y un cierto atractivo visual, con la intencion de llamar

a la atencion en un entorno de gran movimiento y motorizacion percibido en movimiento.
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UNIDAD INDEPENDENCIA

El conjunto fue proyectado por el arquitecto José Maria Gutiérrez Trujillo y Alejandro Prieto
Rosas, en un trabajo en conjunto del presidente Adolfo Lopez Mateos y el Instituto Mexicano
del Seguro Social, como parte del plan de modernizacién del presidente y dentro del marco

de la celebracidon del 150 aniversario de la independencia.

El multifamiliar se integra por 635 viviendas unifamiliares, 36 edificios divididos en 1500
departamentos y 3 torres de 100 departamentos de lujo. El proyecto fue disefiado en base a
dimensiones minimas con el fin de proporcionar un confort “adecuado”, donde los

departamentos mas pequefios cuentan con una superficie 60m2,

La intencion no era simplemente brindar vivienda funcional, la unidad fue creada de tal forma
que se convirtiera en un espacio donde las relaciones humanas fueran la identidad del sitio,
brindando grandes areas de esparcimiento, areas deportivas, areas verdes y servicios

comerciales y de salud.

Inspirado en cierto modo en los decretos de le Corbusier, se busco un equilibrio de densidad
y proporcion entre los usos privados y publicos, resultando un sitio donde el principal
atractivo son sus espacios culturales, comerciales, recreativos, de esparcimiento, como el
teatro con capacidad para 400 personas y el area de albercas, y la gran extension de areas
verdes, generando un espacio que fomenta la circulacion peatonal sobre la vehicular,

incentivando de esta manera una mayor cohesion e identidad con el sitio.
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CENTRO URBANO PRESIDENTE ALEMAN

El Centro Urbano Presidente Alemén fue proyectado por el arquitecto Mario Pani en
respuesta a la solicitud del gobierno federal a finales de los afios cuarenta como medida

debido al rapido crecimiento de la poblacion en ciudad de México.

Para el arquitecto la respuesta a la necesidad era clara, “crear una ciudad dentro de una
ciudad”, Pani disefio entonces, un conjunto que albergara 1080 apartamentos distribuidos en
edificios de gran altura que no ocuparan mas del 25% del terreno. Las viviendas se dividieron
en 6 edificios de 3 niveles y nueve edificios de trece niveles, en una unidad que se caracteriza
por su singular forma en zigzag permitiendo una orientacion Este-Oeste y cumpliendo, al
igual que otros arquitectos de la época, con los ideales del arquitecto le Corbusier, luz,
espacio y lo verde, creando un espacio abierto que facilitara la convivencia de la comunidad.

Las dimensiones de los departamentos se encuentran en un rango 50 a 80 m?, distribuidos en
dos plantas ubicados en los niveles superiores, las plantas bajas funcionan como porticos que
permiten el paso de un lado a otro y albergan espacios comunes, comercio, escuelas y la
administracion del conjunto. Desgraciadamente la unidad ha sufrido grandes cambios a lo
largo del tiempo, los habitantes han empezado a cerrar el conjunto con rejas, se han cerrado
varios de las areas comunes en las plantas bajas y se han eliminado areas verdes para
convertirlas en zonas de estacionamientos, interfiriendo asi con la esencia que se buscada un
origen, sin embargo, gracias al gran desarrollo que ha sufrido la ciudad, a la gran demanda
de vivienda que se tiene y a la ubicacion céntrica, gran parte de los habitantes esta feliz de

vivir en el conjunto.
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CONJUNTO CIPRES

Orientado bajo la politica de re-densificacion del centro del Distrito Federal se desarrolld el
conjunto habitacional Ciprés, ubicado en Atlampa y proyectado por la empresa Demet, el
proyecto cuenta 4 super-bloques de forma ortogonal y seis niveles de altura, concentrados

para aprovechar el terreno al maximo y liberar espacio para otras funciones.

Las viviendas dentro del proyecto tienen dos tipologias: hay viviendas de 56 m2 con 2
recamaras y viviendas de 62 m2 con 3 recamaras Yy el conjunto cuenta con una seccion
pequefia de usos mixtos para comercios y servicios para servicio de sus habitantes. Es un
proyecto que por su ubicacién céntrica cuenta con una gran ventaja, al contar con toda la

infraestructura necesaria para su poblacion.

Sin embargo, a pesar de ubicarse en una zona centrica, la colonia atrampa es todavia una
zona industrial que se encuentra en transicion a un uso de suelo habitacional con gran
cantidad de lotes baldios, viviendas informales y un bajo indice de circulacién peatonal,
provocando un ambiente inseguro para vivir ahi. Una de sus principales desventajas es la
falta de zonas de recreacion y areas verdes que, con tal de cumplir con los espacios
reglamentarios de estacionamientos, afecta directamente a los habitantes privandolos de

espacios comunes que empobreciendo la integracion de la comunidad y la seguridad.

La alta densidad que existe en el sitio, sumado a la falta de areas de convivencia, elevadores
y zonas de servicios, a originada una poblacion conflictiva, sin embargo, al igual que otros

conjuntos habitacionales similares, la ubicacion céntrica es la razdn para permanecer ahi.
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VIVIENDA'Y USOS MULTIPLES



“El uso mixto en el uso del suelo y en las construcciones habia sido algo natural en la ciudad
mexicana ... Sin necesidad de grandes iniciativas por parte del gobierno. Funcionaba. Creaba
comunidad y lazos vecinales ... ejemplos de lo que volvemos a desear en esta segunda década

del siglo XXI: el uso mixto.” (Herrera, 2014)
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EDIFICIO RESIDENCIAL Y DE OFICINAS EN HAMBURGO

El edificio residencial y de oficinas en Hamburgo fue proyectado por la firma Blauraum
Architekten en 2015, el nuevo complejo de 2123 m? estd compuesto por departamentos en
renta y locales comerciales. La edificacion se encuentra emplazada en hoheluftchaussee,
sobre una vialidad de gran importancia, inserto en lo que era un vacio residual de la ciudad,

creando un espacio de muy buen a calidad para habitar.

El edificio contempla nueve departamentos, con un concepto de disefio de planta abierta, 8
en plantas intermedias y uno con una gran terraza en el ultimo nivel, comunicados por un
nucleo central. Cada departamento cuenta con un balcon orientado al sur dejando las areas
comunes hacia el patio interior y las zonas privadas como las recamaras hacia el norte, en

direccion a la calle.

En planta baja se libera el espacio para funcionar como recepcion y distribuidor hacia el resto
de los niveles, el paramento del edificio se encuentra al limite de la propiedad, teniendo una

relacion mas cercana con la ciudad y el espacio publico.

La edificacion tiene una fachada de doble piel acristalada pensada para evitar el ruido del
trafico vehicular, y para brindar un poco mas de privacidad a los usuarios, con una reticula
ortogonal, dividido en grandes cuadros reflejantes dan una forma simétrica, ordenada y sobria

que ayuda a adaptarse a un sitio desarrollado previamente.
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EDIFICIO 03 98

El edificio fue disefiado en 2010 por el despacho de arquitectos ecuatorianos Espinoza
Carvajal Arquitectos con un area total de 1000m2, superficie en la cual se desarrollan una

diversidad de usos habitacionales y comerciales.

Emplazado en un radio de 500 m respecto al centro de Loja en ecuador, el conjunto se
compone por dos torres de 6 niveles de estilo contemporaneo articuladas por una circulacion
vertical ligera la cual lleva a un porche a manera de vestibulo para acceder a cada vivienda,

convirtiéndolo en un sitio de interaccion entre sus usuarios.

Los arquitectos buscaron hacer uso de los recursos econémicos y humanos de la mejor
manera, para ello utilizaron tecnologias y métodos que permitieran realizar la obra en una
sola accién, empleando distintos sistemas constructivos, como: hormigén armado, acero y
paneles prefabricados. Por otro lado, también aprovecharos los recursos ambientales,
déandoles a los volimenes una orientacion este-oeste, que permitiera aprovechas la energia

solar y los vientos para brindar una ventilacion e iluminacion natural en todos los espacios.

El resultado fue un edificio de usos mixtos, en donde conviven 9 departamentos y oficinas
en los niveles superiores y locales comerciales en planta baja logrando asi una mayor relacion
entre el edificio y su ciudad, esta accesibilidad, sumada a un paramento acristalado, ligero y
que permite una visibilidad hacia el interior desde la pequefia plaza de recepcion generan una

especie de espacio publico, logrando una fusién con la ciudad y sus ciudadanos.
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VIVIENDA FLEXIBLE



“La forma progresiva de habitar no es una propuesta nueva; es tan antigua como la vivienda
misma” (Ferrero, Ortecho, Uboldi, 1984).
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CASA EVOLUTIVA
Renzo Piano, uno de los arquitectos més prolificos de las dltimas tres décadas, proyecto en

1978, una vivienda adelantada a su tiempo, la casa evolutiva.

Una vivienda pensada para que el usuario tuviera la posibilidad de realizar sencillas acciones
modificando por completo el espacio, modificaciones como colocar un entrepiso, correr los
muros hacia el jardin aumentando asi considerablemente la superficie al interior de la

vivienda.

Estos conceptos de flexibilidad en edificaciones, si bien no era nuevo y eran términos que ya
habian sido estudiado, muy pocos habian logrado llevarlo a cabo con esa sencillez, una
versatilidad, que de acuerdo al arquitecto, permitiria una trasformacion de uso distinta a al
original; se trata de alteraciones que con el menor esfuerzo y gasto de tiempo y recursos
econdmicos, lograrian transformar una vivienda en un restaurante o una vivienda de una sola

recamara podria recibir nuevos miembros y anexar otra recamara sin problema.

En este caso, su forma tan sencilla delineada ortogonalmente, con un paramento ligero y
simple hace de esta edificacion un espacio de grandes oportunidades de uso, de densidad,
decoracion, un espacio que podrias adaptar en respuesta a tus necesidades o gustos, principio

basico de la adaptabilidad.
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QUINTA MONROY, ELEMENTAL

En 2002 los arquitectos fueron contactados por el gobierno, para realizar un proyecto capaz
de radicar 100 familias de bajos recursos econémicos en un terreno en el centro de la ciudad,

sitio que habia sido ocupado de manera ilegal y descontrolada durante los Gltimos 30 anos.

El programa constaba en otorgar un solo subsidio al inicio del proyecto, el cual les permitiria
construir una vivienda inicial de 30 m, con la oportunidad de una ampliacion que dignificara
su hogar en un futuro, ubicada en una zona que ofreciera grandes oportunidades de servicio,

transporte, trabajo y salud.

La solucién fue densificar los predios (los cuales duplicaban el valor de cualquier terreno en
la periferia), se disefi6 un prototipo de en un edificio que tuviera sélo el primer y el Gltimo
piso, un edificio paralelo “poroso” que permitiera a la vivienda de la parte inferior crecer
horizontalmente y el departamento en el segundo nivel verticalmente, también, se introdujo
un espacio colectivo de propiedad comun entre el espacio publico (calles) y el privado

(vivienda), como mecanismo para integracion y sana convivencia entre vecinos.

Pero como todo experimento, los puntos débiles de los proyectos y los contras aparecen hasta
largo plazo, actualmente el conjunto presenta una imagen urbana pobre y desordenada, con
déficit de estacionamientos, area de amortiguamiento entre el conjunto de viviendas y el resto
de la ciudad y por supuesto areas verdes. Sin embargo, es justo rescatar la flexibilidad de la
vivienda, la inclusién de los habitantes en el proceso de disefio y la redensificacion urbana,

variables que deberian ser de caracter obligatorias para todos los proyectos de vivienda.
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EGL 1916

Disefiado por el arquitecto Alvaro Moragrega, ubicado en una de las zonas mas tranquilas de
la ciudad de Guadalajara, se encuentra el edificio EGL1916 en una superficie de 1320 m2
inspirado en el estilo industrial con una fachada abstracta fabricada de ladrillo aparente, con
un equilibrio entre el cerramiento y abertura hacia el interior, donde sobresalen las ventanas

de forma rectangular protegidas con una celosia de acero corroido.

Hacia el interior un patio encamina hacia una terraza elevada del nivel de banqueta, a partir
de la cual se desplanta la planta baja de un edificio de cinco niveles dividido en unidades que
se pueden unir o dividir en ambos sentidos, tanto vertical y horizontal. La edificacion se
comunica por la fachada posterior por medio de un conjunto de escaleras asimétricas que
destacan de una fachada completamente acristalada, con ventanas de formas rectangulares

con un ritmo continuo.

En un origen, el edificio fue pensado para incluir 12 unidades de 60 m? en total, distribuidos
en tres unidades por nivel en los primeros cuatro niveles y un pent-house en el dltimo nivel,
un espacio tan versatil que en teoria, se pudiera comprar las 12 unidades y obtener una unidad
de 180 m2 de gran altura, dejando todo el espacio comunicado. El éxito del proyecto fue
logrado al eliminar los muros intermedios y secciones de las losas de entrepiso tipo planta
libre, donde los espacios de servicios basicos: cocina, bafio, area de lavado y cuarto de boiler
fueron alineados sobre un muro, donde un vidrio trasltcido funciona como pared divisoria

brindando la sensacién de intimidad para los Gltimos espacios.
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TILA NEO-LOFT

Localizado en el barrio Arabianranta de Helsinki, disefiado por la firma Talli, el arquitecto
Pia llonen proyecto un conjunto de vivienda experimental, basado en los principios de

construccion abierta, es considerado un ejemplo exitoso de la filosofia de John Habraken.

El bloque de viviendas de seis niveles a base de concreto armado y acero estructural, se
compone de 39 unidades orientadas hacia el sur delimitadas por una fachada acristalada y
terraza privada. En planta baja se encuentran las areas de servicio, las cuales destinan salas
de almacenamiento para todas las unidades, una lavanderia y zona de basura, y en primer

nivel incluye las &reas comunes, una sala comun, sauna y una gran terraza.

Cada unidad tiene una superficie de 50 m2 con una altura de 5 metros de piso a techo,
caracteristicas que permiten la posibilidad de un aumento sustancial de la superficie
utilizable, permitiendo a los usuarios tomar decisiones al momento de disefiar su hogar,
donde cada residente puede modificar el espacio de acuerdo a sus necesidades y gustos,

generando un mezanine, galerias 0 una gran vivienda con doble altura.

Los departamentos son entregados a los compradores en una etapa de construccién temprana,
donde el Unico espacio delimitado es el bafio, la cocina se insinda con las salidas de las
tuberias, donde los usuarios tienen la opcion de llevar a cabo un proyecto de interiores

contratando un constructor o por cuenta propia.
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RECICLAJE URBANO



Tras afios de una expansion difusa, y serios problemas ambientales, econdmicos y sociales
anteriormente expuestos, la tendencia por regresar a las zonas urbanas antiguas y centrales
... es el espacio de patrimonio de alto valor de multiples funciones como la centralidad, de
gobierno y administracion publica, como centro de negocios, centro de abastecimiento, y

como un espacio de socializacién y expresion cultural, (Coulomb, 2012).

121



MEDIADOR GM7

En 2015, tras un plan de regularizacion aprobado en 2014, la firma de arquitectos Urban
Office proyecto el edificio mediador GM7, una propuesta de rehabilitacién poco comun para
dar solucion a una situacion preexistente. El edificio se localiza en Bucuresti en Romania y
contempla una superficie de 4000 m?, donde se plasmo el deseo de los arquitectos a cargo de
mostrar este reto como una oportunidad de experimentar con espacios construidos como

monumentos histdricos y mostrar que la arquitectura no es siempre crear algo de la nada.

El edificio se superpone con el monumento historico "Spiru Haret" en edificio ortogonal de
estilo clasico tintado de color blanco con una imagen muy sobria, de tres niveles, un nivel
subterraneo y dos superiores. Sin embrago el proyecto debia integrar otros elementos de
importancia existentes, el edificio de oficinas y la ex escuela de ballet, crenado, desde el

punto de los arquitectos, una intervencion del espacio publico.

La edificacion esta integrada por 17 departamentos, de 2 a 4 recamaras, conectada por un
elemento central de para comunicacion vertical el cual incluye un elevador, escaleras y un
vestibulo que lleva a la puerta principal de cada vivienda. Cada departamento tiene las areas
béasicas de servicio como bafio, cocina, un espacio de convivencia sala-comedor y un balcén

al cual puedes acceder desde la recamara y las areas comunes.

La integracion se dio por medio de un volumen ortogonal poroso y de apariencia ligera, donde
el cristal y paneles metalicos color roja que rodean el perfil del edificio, permitiendo también

la circulacion de ventilacion natural.
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CENTRO HISTORICO DE PUEBLA

Puebla es el septimo municipio que se certificd en desarrollo urbano integral sustentable
(DUIS) y el primer caso de redensificacion y rehabilitacion de un centro historico en México,
a lo que el gobernador Rafael Moreno Valle llamo el “renacimiento del centro histérico”
(Media Solutions, 2011). El proyecto contempla una superficie de 1,250 hectareas, donde se
tiene identificados méas de 500 espacios residuales, sitios de prioridad para un desarrollo.

Sin embargo, uno de los grandes aciertos del DUIS es que, el proyecto no solo considera la
intervencion en espacios privados, también se regenerara el espacio publico por medio de
acciones como mejoramiento de parques y areas de esparcimiento, areas de informacion
turistica, areas de transporte publico y bicicletas, areas deportivas, ensanche banquetas,
disefio de ciclo pistas, promoviendo un sistema de transporte no motorizado y eficiente, una
zona donde se propiciara la mezcla de uso de suelo, la diversidad de tipologias de vivienda
con el fin de promover la redensificacion intraurbana y, debido a su ubicacion, la

recuperacion, conservacion y restauracion de inmuebles con valor histérico y cultural

De acuerdo con la Secretaria de Desarrollo Social, en los tltimos 30 afios la mancha urbana
de puebla crecid 12.44 veces, mientras que la poblacion soélo lo hizo 1.45, dejando desde el
2005 una poblacion de solo 54,475 residentes con una densidad de 6400 habitantes/kmz2,
mientras que ciudades mas desarrolladas como Barcelona es de 18,000 habitantes/km2
(redaccién obras, 2011).Se estima que al término del proyecto 250,000 personas podran
regresar a vivir al centro historico, tras el termino de construccion de aproximadamente
41,654 viviendas (Hernandez,2013)



Dentro de las estrategias arquitectonicas
del proyecto, cada propuesta tendra que
cumplir con densidades de hasta 400
viv/ha y coeficientes maximos del 75%
de ocupacién de suelo, con lo cual se
pretende elevar la densidad de poblacion
de 8 mil 646 Hab/km2 a 19,045 45
Hab/km2 (Aroche, 2012).

Uno de los proyectos que pretende la
repoblacion del centro historico de puebla
es el conjunto urbano Villa Puebla,
conjunto que contempla 224 viviendas
agrupadas en 4 torres de 7 niveles
dividido en departamentos de 48m?2,
distribuidos en dos recamaras, estancia,
comedor, cocina, patio de servicio y bafo.

Las viviendas incluiran en su disefio

ciertas caracteristicas ecoldgicas, como:

calentador solar, aislante térmico en
muros Yy losas, llaves ahorradoras,

luminarias led, entre otros.

Coleccidn pictografica 13:
DUIS Puebla
Fuente: Elaboracion propia.




Tabla 1: Sintesis comparativa de casos analogos

Nombre Afo Localizacion Habitantes Distribucion de Niveles en Densidad
en afio de usos edificaciones  (viv/ha)
proyecto

ITI68 2012 Distrito 8,852,475 100% 5 138
Federal habitacional
Unidad 1960  Ciudad De 4,870,876  22% habitacional 2,4y 10 76
Independenci México - 78% recreacion
a y servicios
CUPA 1948  Ciudad De 3,050,442  20% habitacional 3y13 270
México (1950) — 55% recreacion
— 25% servicios y
vialidades
Conjunto 2000  Ciudad De 8,605,239  43% habitacional 6 343
Ciprés México — 8% recreacion —
49% servicios y
vialidades
Edificios 2015 Hamburgo, 1,807,544  62% habitacional 7 42
residenciales Alemania (2016) — 38% comercio y
y de oficinas Sservicios
Edificio 0398 2010 Loja, 180,617 66% habitacional 6 80
Ecuador — 34% comercial
Casa 1978 / / 100% 1-2 1
evolutiva habitacional
Quinta 2004 Iquique, 181,181 100% 3 175
Monrroy, Chile habitacional
elemental
EGL 1916 2014 Guadalajara, 1,460,148 100% 5 90
México (2015) habitacional
Tila Neo-Loft 2014 Helsinki, 599,676 83% habitacional 6 /
Finlandia (2016) — 17% servicios
Mediador 2015 Bucarest, 1,883,425 100% 7 42
GM7 Rumania habitacional
Villapuebla / Puebla, 1,576,259 / 7 /
México (2015)
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De los casos analogos se puede retomar los casos de EGL 1916 Y Tila Neo-Loft por tener mayor
relacion con el caso de estudio, a continuacion, se sintetizan los aspectos mas importantes de cada

uno de los proyectos y se concluye con una descripcion de los criterios de disefio destacados.

El primero ubicado en la ciudad de Guadalajara es uno de los proyectos con mejor solucion al
desarrollo flexible y es el Gnico caso estudiado ubicado en México, con una superficie de 1320 m?2
distribuidos un edificio de cinco niveles dividido en unidades de 60 m2 que se pueden unir o dividir
en ambos sentidos, tanto vertical y horizontal, el éxito del proyecto fue logrado al eliminar los

muros intermedios y secciones de las losas de entrepiso tipo planta libre.

El segundo localizado en la Helsinki en Finlandia, disefiado por la firma Talli, Tila Neo-Loft
construido en 2014, es una edificacion de vivienda experimental de seis niveles, donde los usos se
distribuyen en un 83% con el uso habitacional y el 17% para los servicios. El proyecto esta basado
en los principios de construccion abierta y flexibilidad, y es considerado un caso exitoso de esta
filosofia. El bloque se compone de 3 unidades, donde en la planta baja se encuentran las areas de
servicio, el primer nivel incluye las &reas comunes, y en los niveles superiores las viviendas. Cada
unidad tiene una superficie de 50 m2 con una altura libre de 5 metros, espacio en el cual los usuarios

tiene la libertad de modificar por su propia cuenta y en base a sus gusto y necesidades del espacio.

Ambos casos se emplazan en sitios con la poblacion mas baja de los casos estudiados, donde la de
Tila Neo-Loft tiene mayor parecido al caso de estudio, en ambos casos predomina el uso
habitacional sobre el resto, y ambos demuestran ser acertadas respecto a la aplicacion de criterios
de flexibilidad, y verticalidad, donde la generacidn de grandes unidades parece ser el criterio clave

en el disefio
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CAPITULO 3

ACERCAMIENTO AL CASO DE ESTUDIO:
ANALISIS, SINTESIS Y DIAGNOSTICO




Como se menciond en la metodologia a partir de aqui comienza la investigacion aplicada al sitio,
el capitulo pretende un acercamiento al caso de estudio. La seccion comprende los antecedentes
urbanos y socioecondémicos de la ciudad de Ensenada hasta la entrada del nuevo milenio, el capitulo
continua con la delimitacién y andlisis actual de la zona de estudio, fase en donde se estudian el
medio ambiente natural, el medio ambiente construido, medio socioeconémicos, imagen urbana,
el medio ambiente, la contaminacion ambiental (aire, suelo, agua), el paisaje urbano y el patrimonio
historico, informacion que se utilizé para la elaboracion de un diagndéstico de la zona con la

finalidad de determinar las zonas Optimas para el emplazamiento del proyecto.
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ENSENADA EN EL TIEMPO, UN DESARROLLO DISPERSO



LOS PRIMEROS HABITANTES DE ENSENADA

Ensenada era un espacio, practicamente, desierto hasta hace unos 9000 afios, es probable que
algunos de los grupos del complejo de San Dieguito (Ilamados asi debido a que en su mayoria, han
sido estudiado en San Diego), datan hace 9000 a 7500 afos de antigtiedad, fueron los primeros
habitantes de la bahia; posteriormente aparecid, entre los afios 7500 y 3000, el complejo
denominado La Jolla, caracterizado por vivir de la recoleccion y caza de alimentos que venian de
la costa; tiempo después, aparece el complejo Yumano o Hakataya cubriendo todo el norte del
actual estado de Baja California, grupo que ha existido desde hace unos 3000 afios hasta tiempos
actuales, los grupos indigenas Pai-pai, Kiliwa, Kumiai, Cucapa y Cochimi son descendientes

directos de los grupos de este complejo (Lazcano, 1999).

La primera expedicién de la bahia fue realizada por Juan Rodriguez Cabrillo y su flota, el 17 de
septiembre de 1542, quienes la bautizaron con el nombre de San Mateo, el primer documento que
narra sobre la existencia de la bahia de Ensenada relata lo siguiente: “... es buena la tierra al
parecer, hay grandes cabafias en la hierba es como la de Espaa...” (Olguin, 1983). Sesenta afios
mas tarde, en 1602, arrib6 el almirante Sebastian Vizcaino, enviado para reconocer los lugares,
dibujar los perfiles de las costas y tomar posesion de todo lo hallado en el nombre del rey de Espafia,
Sebastian le nombro la “Ensenada de Todos Santos”, explicando que ... la costa hace a Ensenada
segura...” (1602). De acuerdo con Olguin, (1983), tiempo después Junipero Sierra escribe: ... el
paraje... que con la circunstancia de maritima y costa mansa en tan bella Ensenada, podria dar y

recibir de los navegantes consuelo y utilidades...” (1769).
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LA ENSENADA, MISIONES Y RANCHOS: 1772 — 1882

Mapa 1: Paraje de Ensenada de Todos Santos
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Fuente: Modificado de Pifiera, 1983.
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La época misional en Ensenada inicia entre
los afios 1772 y 1773 con la llegada de los
dominicos; durante el periodo misional
dominico, la Ensenada de Todos Santos
funciono como lugar de intercambios
mercantiles, comunicando la mision de
Santo Tomas con la de San Miguel de
Arcangel (Pifiera, 1983).

En 1804, en nombre del rey de Espafia, se
otorg6 a Jose Manuel Ruiz el paraje de la
Ensenada de Todos Santos (35511 ha) en
compensacion por sus largos afios de
servicio a la corona (mapa 1), dos décadas
después, en el afio 1824, José M. Ruiz
traspaso la propiedad a Francisco
Gastélum, esposo de su hija, convirtiéndose
asi en los primeros pobladores
permanentes, los Gastélum formaron un
rancho y huerto en la falda de la serrania
donde  encontraron

cercana, agua

permanente, lugares que hoy se conocen



Como EI Aguajito y El Gallo. Afios después, uno de sus hijos construyo con adobes una casa
cerca de la playa, ubicada en lo que hoy es la esquina suroeste de las calles Gastélum y

Tercera, convirtiéndose en la primera vivienda “formal” de la ciudad.

En ese tiempo la frontera era basicamente tierra de indigenas, quienes se mantienen de raices,
semillas de campo y de la caza; los blancos vivian en pequefios ranchos establecidos en
terrenos que habian pertenecido a las misiones de Santo Tomas, Santo Domingo, San
Vicente, El Rosario y San Miguel, pequefios asentamientos que no llegaban a mas de 37

vecinos (Pifiera, 1983).

Para Pifiera (1983), la primera referencia clara del rancho es hecha por Francisco de Castillo
Negrete en 1853, quien escribe “del 1lano de La Grulla se inclina al Noreste el camino y
entrando a las animas, que es un punto defendible con poca gente por ser un desfiladero
angosto, sigue unas cuatro leguas hasta desembocar en el Ilano del Maneadero salitroso,
subiendo una mesa sigue por terreno Ilano el camino hasta llegar al rancho de la Ensenada
sumamente estéril, el viento es constante, el agua es muy escasa, no hay siembras y es

habitado por una familia de 6 personas...”.

Es en 1860 cuando Francisco Xavier Gastélum vende a Pedro Gastélum Duarte, tercer y
ultimo propietario, el predio de la Ensenada de Todos Santos. Diez afios después y a 48
kilometros de Ensenada, Ambrosio del Castillo descubrié oro en el valle de San Rafael, lugar
gue pronto seria conocido como Real del Castillo; la fiebre de oro se desatd causando una
migracidn de norteamericanos y los escasos pobladores de toda la Baja California, este sitio

seria, posteriormente, cabecera politica por 10 afios.
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EL CAMBIO DE CABECERA'Y EL NACIMIENTO DE UNA CIUDAD: 1882-1886

La evolucién del puerto de poblado a ciudad se debe, en resumen, a hechos historicos
fundamentales: el primero, el cambio de cabecera de Real de Castillo a Ensenada vy, el
segundo, la Ley de Colonizacion que permitid a grandes compafias internacionales el
desarrollo de estos terrenos baldios. En abril de 1882, y pese a algunas oposiciones, la
Secretaria de Gobernacion autorizo el cambio de cabecera politica en el partido norte de Real
del Castillo a Ensenada, ante este cambio la familia Gastélum, propietaria del paraje, vio la

oportunidad de lotificar el Mapa 2: El ntcleo urbano original de Ensenada, 1882-1886.
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El cambio beneficio a los propietarios mas antiguos de Ensenada que, segin datos de la
época, solo eran tres familias y el personal de la aduana; de acuerdo con el censo de Jauregui
(1883), hasta el 2 de diciembre del 1883, la ciudad contaba con un total de 193 personas.

El 15 de septiembre de 1883 y con una practica de 20 afios en el proceso colonizacion,
iniciado con la Ley de Colonizacion de 1863, el presidente de México Manuel Gonzélez
expidio una nueva ley de colonizacién la cual ofrecia facilidades a compafiias deslindadoras
de procedencia extranjera, quienes recibirian como compensacion por sus trabajos, una
tercera parte de las superficies deslindadas y la opcion de adquirir las otras dos terceras partes

a menor costo.

En 1884, Luis Huller y compaiiia obtuvieron una concesion para deslindar terrenos baldios,
tiempo después obtuvieron de Adolfo Bulle los terrenos comprendidos entre los paralelos
28°y 29°, consiguiendo practicamente, toda la superficie actual del estado de Baja California.
Las concesiones continuaron durante la época de los ochenta, de tal manera que, a principios
de 1887 las concesiones sumaban 8, 387,262.38 hectareas (cerca del 60% de la superficie de
la peninsula), distribuidas de la siguiente manera, Conrado Flores y Santiago Hale y
compafiia, 1,496,455 hectareas; The International Company of México, 5,394,989 hectareas;
Adolfo Bulle, 702,268.42 hectareas; Pablo Macedo, 488,314.96 hectareas; y Guillermo
Andrade 305,753 hectareas, (Pifiera, 1983).

LA COMPANIA INTERNACIONAL DE MEXICO EN ENSENADA: 1886-1889

Tras la Ley de Colonizacion de 1883, donde The International Company of México obtuvo
la mayor parte (38% de la superficie), los Gastélum traspasaron la propiedad de Ensenada a
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Maximiliano Bernestein en el afio 1886, quien la adquiria para la Compafiia Internacional de
México, pasando en ese momento a tener control sobre el destino de Ensenada. EI mismo
afio, la compafila comenzd a desarrollar trabajos de planeacion sin precedentes en la
peninsula, emprendieron una serie de trabajos topograficos para planear grandes ciudades,
una de ellas la colonia Carlos Pacheco (mapa 3), que se convertiria en una dinamica
comunidad urbana, donde fue tal el impacto de la compafiia, que Ensenada paso de 193
habitantes en 1883 a 1373 en 1887 (Pifiera, 1983).

Mapa 3: Colonia Carlos Pacheco de la Compafiia Internacional de México, 1887.
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Las directrices de la empresa partian de sus oficinas, edificio ubicado en la esquina de
Ryerson y Ruiz, destacando por estar asentado en un nivel mas alto que el de la calle y por
las dimensiones de su estructura, era un edificio de sobrias lineas estilo Victoriano, con un
amplio porche, al frente y sobre un lote de forma triangular, se levantaba el edificio de los
agentes de ventas de la Compafiia Handbury y Garvey, con tres pisos y rematado con una
torre construida de ladrillo, era uno de los edificios més representativos y hermosos de la

ciudad (imagen 7).

Imagen 7: Edificio de la Compafiia Americana (al fondo) y la casa de Maximiliano Berneinstein, Circa 1887.

Fuente: Coleccién de Fernando Araujo, S.F.
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En el inicio del afio 1887, Ensenada era una pequefia comunidad, con una dificil
comunicacion con el resto de las ciudades, que experimentaba un gran ritmo de crecimiento;
donde las principales actividades econdmicas eran la agricultura, la mineria y el comercio.
De acuerdo con una publicacion de la Secretaria de Fomento, a finales del afio, San Quintin,
San Vicente y Ensenada, tenian un total de 737 colonos, de los cuales, 310 eran mexicanos,
166 estadounidenses, 211 europeos y 50 africanos (Bonifaz, 1999).

La poblacion se asentaba basicamente en las avenidas Ryerson, Ruiz y Gastélum entre las
calles Primera y Séptima; era una localidad donde las calles eran rectas y amplias de tierra
apisonada, las banquetas eran altas y de madera, con pocas edificaciones (de madera en su
mayoria), con palmeras en las esquinas de las manzanas, el parque (Ilamado jardin publico)
estaba recién sembrado, tenia arboles, arbustos, flores, caminos en disposicion geométrica y

estaba cercado.

Con ayuda de los periddicos de la época se puede recrear el crecimiento por el que estaba
pasando la ciudad, en la publicacién del 2 de abril de 1887 del diario La VVoz de la Frontera
se describe uno tras otro los adelantos en construccién: “el sefior F. Aldrete ha empezado a
construir su nuevo edificio en la calle Ruiz; otro edificio para el sefior J.M. Gonzélez se
empez0 a construir en la calle Gastélum; los sefiores Andonaegui y Ormart han derruido su
vieja construccién de madera para sustituirla por un edificio de dos pisos; el hotel Bay View
el edificio més grande de la ciudad, localizado en la esquina de Segunda y Galvez, hoy
Obregon (imagen 8), estara terminado en breve” (Bonifaz,1999).
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Imagen 8: Hotel Bay View, sobre esquina de calles Segunda y Obregdn en 1900.

Fuente: Trujillo, 2004,

A mediados de 1887, segun describe Bonifaz (1999) se construian mas de 50 casas, contaba
con una escuela, un gran hotel de lujo, fabricas de cerveza, fésforos, aguas gaseosas, dos de
cigarros, de calzado, muebles, jabon, tintas, velas y carrocerias, una fruteria, una dulceria,
una panaderia, la pasteleria de Nicolds Miramontes, la carniceria de Felipe G. Crosswaithe,
en las calles Ruiz y Primera se encontraba la farmacia del doctor F. Silva y en la Ruiz y
Cuarta se ubicaba la escuela primaria en ingles de la sefiora Snyder. De acuerdo con lo
relatado por Bonifaz, también, existia el hotel Pacheco (27 habitaciones), en la esquina de la
av. Ruiz y Primera, el hotel de Maria de Carlos, en la calle Gastélum y otro de Isabel Andrade,

en Ruiz y Cuarta.
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En el cerro del Vigia, desde donde se domina toda la bahia de Ensenada (Bonifaz, 1999), se
encontraba el Hotel Iturbide propiedad de la compafiia, era una bella construccion de estilo
victoriano, con modernas instalaciones de luz eléctrica y teléfono, inaugurado en octubre de
ese afo. El inspector de colonias, Teofilo Masac, lo describo como el mas moderno y
confortable de la costa del Pacifico, un edificio de dos pisos y medio de alto, rodeado por una
galeria cubierta con vista al mar y adornado con una torre con mirador, que fue por mucho
tiempo punto de reunion de los ensenadenses; para septiembre, la agencia de bienes raices de
la compaiiia, tenia en proceso la construccion de su propio edificio, en las calles Ruiz y

Ryerson.

A finales del afio, existian 5 tiendas de mercancia general, cuatro barberias, dos casas de
moda, dos herrerias, un joyero, dos banqueros, una empacadora de conservas, tres molinos
de harina, una fabrica de dulces, un molino de sidra y una fabrica de zapatos, un laboratorio
quimico, las oficinas telegraficas y de correos; la iglesia metodista estaba terminada y la
presbiteriana estaba a punto de ser concluida, la iglesia catélica solo tenia escogido su lote,
se encontraba colocado el alambrado telefonico entre Ensenada, Punta Banda y Maneadero
y se programaba ya la instalacion de luz eléctrica en las calles y se estaba por concluir el
muelle de Coronita y el de Punta Banda (Bonifaz, 1999).

En el afio de 1888, la poblacion era de 1373 habitantes y contaba con 231 casas (Torres,1888),
se comenzo a introducir el agua potable, la compafiia instalo ldmparas de petroleo en las
calles de Ensenada, se abrieron nuevos restaurantes, una moderna carpinteria, una nueva
fabrica de jabon y otra de hilados, se instalé un banco en el edificio de Miguel Ortmat y otro

en el de Hanbury and Gravery, Ortmat inaugur6 en bello edificio de usos mixtos (comercio
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en planta baja y aposentos en los niveles superiores) en la av. Ruiz estaba a punto de
concluirse el muelle de la ciudad; asimismo existian gran nimero de casas dedicadas a la
prostitucion en la calle Gastéelum, que posteriormente por motivos de moralidad fueron

desplazados de la calle Gastélum, hacia la calle Miramar.

A finales de la década de los ochentas se dieron pasos firmes en la consolidacion de
Ensenada, se construyeron tres hoteles, el cuartel, las oficinas de la compafiia, un muelle,
fabricas y tiendas de gran variedad, sin embargo, el auge de bienes raices en California se
habia extinguido y como consecuencia, Ensenada sucumbida por la inercia, la sociedad de
Hanbury y Garvey se disolvio y sus oficinas en Ensenada fueron clausuradas, en Octubre
cerro tambien el periddico La Voz de la Frontera, semanario 6rgano de la Compafiia

Internacional.

Fuente: México en fotos, S.F.
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ANALISIS DE LA TRAZA URBANA DE LA COLONIA CARLOS PACHECO

Respecto al analisis de los primeros asentamientos (antes de la aparicion de la compafiia), los
grandes ordenadores urbanos fueron los elementos naturales (topografia, vientos y el
elemento agua), como menciona Padilla (1999), uno de ellos los fuertes vientos dominantes
provenientes del mar y con direccion tierra adentro, el cual se neutralizo, ubicandose junto al

promontorio rocoso al norte de la bahia, resguardados por el cerro de El Vigia.

Otro elemento que contribuyo en la delimitacién de la zona, sin duda, fue la topografia; la
bahia se encuentra sobre lo que pareciera una planicie, pero existe un gran desnivel que corre
en sentido de la calle Gastélum, lo cual pudo haber sido uno de los motivos que hicieron
pensar a la poblacion emplazarse en la zona alta, sobre el borde, frente a la Gran Lagunita
(hoy Bajio), sitio que ofrecia un gran atractivo natural, habitat de distintas aves migratorias.

Una edificacion clave en la aceptacion de esta hipétesis es la casa de los primeros pobladores,
los Gastélum, ubicada casi al limite del desnivel muy cerca de la zona de La Lagunita, en
este caso, al ser los primeros habitantes, ellos no tuvieron que seguir una traza preexistente,

solo respetar y adecuarse a la naturaleza (Padilla, 1999).

142



e = i

r e —— e T e

]
J
1
1
)
1
1
1
)
4
i
1
J

Ll

T ——

Fuente: Modificado de padilla, 1999.

icleo,urbano original de Ensenada, 1882-1886.

e et o e e S kol e S e e

LT ey

13

i 1886
I CONSTRUCCION EXISTENTE

1885
1883
1884
1882

I




Partiendo del plano sintesis donde se recrea la evolucion de Ensenada, se logra percibir la
esquina de la calle Zaragoza (hoy Primera) e Hidalgo (hoy Gastélum), como el punto de
origen del desarrollo urbano de la ciudad (posterior a la aparicion de la compafiia), se cree
que el punto fue clave, ya que ahi se localizaban las aduanas (maritima y terrestre), por lo
tanto, hubiera sido poco practico, para los habitantes, que en su mayoria eran comerciantes,
instalarse lejos de las aduanas. El desarrollo continu6 dispersandose sobre las calles Gastélum

y primera, tiempo después sobre la Ruiz y por Gltimo, sobre las avenidas Obregén y Miramar.

Es posible observar que la traza de la ciudad de Ensenada esta conformada, en base a las
orientaciones y dimensiones, por tres trazas distintas. La primera traza con orientacion
noreste-suroeste, la segunda orientada hacia el norte y la tercera, y ultima, orientada con el

norte, pero conformada por stper manzanas.

La primera traza del plano de Teofilo Masac, se conforma, aproximadamente, por 19
manzanas (originalmente), cada una de ellas de forma cuadrangular, con una superficie de
1000 m2y lados de 100 m, subdivididas en ocho lotes de 50 x 50 m (Padilla, 1999).

De esta primera traza (mapa 4) resalta su distribucion formal, debido a que si bien, la traza
fue disefiada en damero, con calles rectas y manzanas cuadradas, el conjunto urbano se
conform6 por un perimetro irregular, con cinco manzanas en un eje y solamente 4 en otro.
De acuerdo con el anélisis de Padilla (1999), la compafiia no tuvo mas remedio que respetar,
hasta donde fue posible, las calles, manzanas y construcciones existente, haciendo referencia
al contrato celebrado entre los Gastélum y la compafiia donde se acordaba respetar los titulos

de venta de lotes existentes.
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La segunda zona (mapa 5) se conforma por 100 manzanas de las mismas dimensiones (100
X 100 m), a esta reticula se le ha nombrado “traza de transicion” (Padilla, 1999), debido a ser
la intermediaria entre la traza original y la gran traza extendida por la bahia (traza para un
poblamiento futuro). Esta zona se caracteriza por estar integrada a la zona original, como se
observa en el mapa 5, las calles Gélvez, Ruiz, Gastélum y Miramar, a pesar de tener una
direccion distinta, se procuré la continuidad de calles, que al momento de circular pasa casi
desapercibido que se trata de una nueva traza, sin embargo, existe una variacion en la
continuidad de las manzanas, que se remedio a través de la mutilacion de manzanas que

originalmente fueron rectangulares, obteniendo algunas manzanas en forma de triangulos.

Otra caracteristica urbana importante, es la Plaza Rangel o Jardin Publico, sitio por
excelencia de esparcimiento de la poblacion. La plaza Rangel se localizo , originalmente,
en la manzana 25 inscrita en el centro de la ciudad, destinada para el recreacion de la
poblacion; el predio sobresalia del resto por estar el centro y porque contrariamente al resto
de los lotes (con frentes hacia las calles principales) los solares ubicados en las manzanas
contiguas tenian la particularidad de estar orientados hacia la plaza, con la intencion de
generar cierta actividad comercial, obtener mayor nimero de lotes y generar mayor

posibilidad de especulacion.

Sin embargo, la Plaza Rangel no prospero como se esperaba y tras asumir el control urbano
de la poblacion de Ensenada, la compafiia llevo a cabo la lotificacion y venta de dicha plaza;
destinando, como indemnizacion, la manzana 45 (hoy Parque Revolucién), con la idea de
atraer al comercio hacia esta nueva zona, para lo que tuvieron que pasar varios afios (NUfiez
y Guillen, 2010).
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La tercer y Ultima traza (mapa 5), esta conformada por mas de 500 cuadros de 24 manzanas
de 100 x 300 m cada una, al contrario de la anterior, al trazar esta reticula no se buscé la
integracion formal con la segunda zona; es decir, las calles y las avenidas de esta ultima son

interrumpidas por las manzanas, evitando asi una continuidad fluida (Padilla, 1999).

Mapa 5: Plano colonia Carlos Pacheco de Tedfilo Masac, 1886.
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LA COMPANIA INGLESA, ULTIMOS ANOS DE COLONIZACION: 1889-1917

A pesar de las buenas predicciones que anunciaba la “Compafiia Mexicana” sobre sus
trabajos en Baja California, la mala administracion de Sisson los habia llevado a la bancarrota
y el incumplimiento de conseguir cierto nimero de colonos, los llevo a una gran crisis y
finalmente a la venta de la concesion. En febrero de 1889 obtuvieron el permiso del gobierno
mexicano para vender, lograron interesar a Edward Jenkinson y a un grupo de inversionistas
ingleses para la comprar, la Compafiia Mexicana de Terrenos y Colonizacién (imagen 10),

conocida como la Inglesa, llego a Ensenada a finales de 1889 (Moyano, 1983)

Imagen 10: Oficinas de la Compafiia Inglesa en Ensenada (actualmente Museo de Antigua Aduana Maritima).
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Sin embargo, a solo un afio de su llegada, el 21 de mayo de 1890, el peridédico San Diego
Union hizo pablico un plan, que involucraba a la compafiia, para invadir California; a pesar
de estas amenazas y un ineficiente manejo de las inversiones, Ensenada logro salir
beneficiada con la aparicion de la compafiia. Contando con una poblacion de 1302 habitantes
(Bonifaz, 1999), a mediados de 1890 ya estaba concluido el rastro pablico, el Jardin Pablico
fue dotado de quiosco (imagen 11) y hacia el final del afio Ensenada estreno el nuevo edificio

de aduana.

Imagen 11: Quiosco del parque Porfirio Diaz de Ensenada.
G

i et

Fuente: Coleccién José Castafieda Rico, S.F.
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El 13 de octubre de 1891, se inauguré el alumbrado eléctrico en la ciudad quedando, de esta
forma, dentro del sendero de modernizacion porfiriana, a la altura de las grandes ciudades
del litoral Pacifico. En el reglon de obras la compaiiia se enfoc6 en terminar el cuartel de la
compafiia, el mismo afio con motivo de la celebracion del dia del arbol, la municipalidad, en

conjunto con ciudadanos voluntarios, sembréd 1000 arboles en la ciudad (Bonifaz, 1999).

La vida de la ciudad se desenvolvia con normalidad y placidez, (a pesar de los conflictos
politico, ocasionados por los constantes cambios de jefes politicos y problemas econémicos
gubernamentales que acarreaba), las minas continuaban siendo motivo de especulacion y
atraccion econémica, mientras que, la agricultura y pesca se perfilaban como los mayores
intereses hacia la ciudad. Para el afio 1895 el censo arrojo una total de 2113 habitantes
(Bonifaz, 1999) y en 1899 se concluyeron los trabajos de agua potable, un sistema donde una
caldera activaba la bomba encargada de subir el agua a un depdsito y por gravedad distribuirla
hacia las tuberias de la ciudad.

A principio del nuevo siglo, por disposiciones de la Secretaria de Comunicaciones se acorto
el nombre del centro de poblacién, pasando de Ensenada de Todos los Santos a solo
Ensenada, con la intencion de evitar las frecuentes confusiones en la entrega de

correspondencia con la poblacion de Todos Santos en Baja California Sur.

El desarrollo de la ciudad se mantuvo estable, el censo nacional de 1900 totalizo 1726
habitantes, el perimetro del poblado era muy reducido, las calles eran de tierra y las banquetas
de madera, elevadas a un metro del nivel del suelo (para librar el agua cuando llovia), las

casas eran de madera ubicadas a la altura de las banquetas. Respecto a las actividades
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econdmicas, a pesar de no ser un buen afio, la ganaderia habia rendido buenas ganancias, se
reactivd la mineria en el Alamo (1899-1900) y los barcos de vapor St. Denis y Carlos Pacheco

volvieron a transportar decenas de personas (Bonifaz, 1999).

En 1903, de acuerdo a lo publicado en el periddico El Progresista el dia 3 de mayo, existian
dos escuelas oficiales, la escuela Primaria Superior No. 1 y la escuela Primaria Superior No.
2, la ciudad contaba con el teatro Congreso, y comenzaron a celebrarse corridas de toros en
la antigua Plaza Rangel. EI mismo afio, lamentablemente, comenzaron a aparecen problemas
de funcionamiento con el servicio de agua, lo que conllevo a que al afio siguiente el servicio
del agua pasaré a ser propiedad privada; pero el afio quedo marcado, indudablemente, por el
incendio que consumid el Hotel Iturbide, descrito por algunos como el mayor atractivo

arquitectonico de la ciudad.

En 1905, mientras siguen las disputas de poder entre la Compafiia Inglesa y el gobierno
municipal, la ciudad sigue caracterizandose por el gran amor y cuidado que los pobladores
le tenian, los ensenadenses cuidaban celosamente el aspecto de la ciudad; las calles se
conservaban limpias y regadas, las casa y los edificios lucian siempre recién pitados. El
ayuntamiento establecio el nivel de las banquetas de la calle Gastélum y Ruiz.

El 21 de septiembre de 1907, después de varios afios de ahorro y trabajo, se inauguro el
Palacio Municipal, uno de los més hermosos, de Ensenada, edificado en la esquina de las
calles Tercera y Gastélum. En 1909, México se preparaba para dos acontecimientos: la
celebracion del Centenario de su Independencia y el levantamiento contra la dictadura de

Porfirio Diaz.
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La mafana del 14 de Septiembre de 1910 se inaugurd el paseo Hidalgo (imagen 12), calzada
que se convertiria en uno de los espacios mas representativos y utilizados por la poblacion,
ubicada en el extremo sur de las calles Ryerson y Ruiz, de acuerdo con Bonifaz (1999), la
plaza contaba con tres docenas de bancas de madera y hierro, un bello monumento a Hidalgo
(develado el 16 de septiembre), emplazado al centro del paseo Hidalgo, sobre un pedestal de
granito local, circulado por una banqueta de concreto y cuatro postes de fierro con cinco

globos de cristal opaco y pequefios prados laterales.

Imagen 12: Inauguracion paseo Hidalgo en 1910.

e
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Fuente: Archivo Histérico de Ensenada, S.F.
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Ese mismo dia se inauguré una ampliacion del Palacio Municipal (mas de la mitad del
edificio) y una torre anexa con un reloj publico de cuatro caratulas de un metro de diametro

cada una (imagen 13).

Imagen 13: Palacio Municipal inaugurado en 1907, en avenida Gastélum y calle Tercera.

Fuente: Ensenada Baja California historias, S.F.
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Ensenada arribo a la primera década de este siglo, de acuerdo con el censo de 1910, con una
poblacion de 2170; con mas de 20000 m2 de calles niveladas y con instalaciones mejoradas,
pantedn, rastro municipal, hospital y la carcel. Para el afio 1911, ya habian trascurrido casi
30 afios desde la fundacion de Ensenada, tiempo en que la cabecera vivio temporadas de
auge, recesion y crecimiento paulatino, sentd bases estructurales de urbanismo, de gobierno
y sociales, fundo industrias y promovid tradiciones, (Bonifaz, 1999).

Hacia el afio 1912, Ensenada contaba con 11 teléfonos particulares, la red de telégrafos era
de 351 km, uno de ellos con lineas a San Diego, eran dias de expectativa, debido a la guerra
civil que se encontraba en proceso en la Republica, Ensenada se caracterizaba por tener una
sociedad que cuidaba de los suyos, una poblacion que asistia a palenques, conciertos de
mausica en el parque Porfirio Diaz, serenatas en el Paseo Hidalgo en las noches, se divertian
en el cine y el teatro Centenario y el carnaval (imagen 14), pero sobre todo y para todos, la
recreacion principal era la playa de Ensenada (imagen 15). (Bonifaz, 1999)

Imagen 14: Desfile de carnaval en calle Gastélum, 1919.

Fuente: Ensenada Baja California historias, S.F.
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Imagen 15: Playa de Ensenada.

Fuente: Ensenada Baja California historias, S.F.

Después de 1900 la Compafia Mexicana de Terrenos y Colonizacion se dedicé a supervisar
sus barcos, su hotel y sus minas, hacia 1910 era ya, una empresa agonizante; en 1917 la
problematica de la ciudad se agrava al quedar sin luz y reduciendo el servicio de agua por
falta de dinero. El 17 de abril de 1917 el presidente Carranza, revoco la concesion por
incumplimiento de contrato y decreto la caducidad del contrato de colonizacién, dando asi,
fin a la época de colonizacion de Ensenada (Moyano, 1983).
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ENSENADA DESPUES DE LA COLONIZACION: 1918 - 1999

A pesar de informes de David Goldbaum (1918), donde describia a Ensenada como la
poblacion mas grande, al cambiar la capital a Mexicali (1908), la dindmica poblacional y
econdmica de la Ensenada se frena; en 1921 apenas tenia 2178 habitantes y seis afios después,
en 1927, solo tenia 2189 (Trevifio, 2003). A fines de 1927, Ensenada atravesaba por una
crisis econdmica, sin embargo, la ciudad progresaba; la ciudad contaba con el recién
construido hospital civil; existia la biblioteca publica Benito Juarez, una escuela nocturna
para adultos una escuela primaria superior para nifios, la Justo Sierra y otra para las nifias, La

Corregidora.

En la década de los treinta, mientras Mexicali y Tijuana crecian a pasos agigantados (gracias
a laagricultura y el turismo), la ciudad entraba en una etapa de estancamiento, en esa década,
Ensenada registro entonces una poblacion de 3042 habitantes (Padilla, de Sicilia, S.F.),

sociedad donde la tonica principal era la carencia de servicios publicos.

Respecto a las obras realizadas en la década, destaca la inauguracion del gran Hotel Playa el
31 de octubre de 1930, en 1933 se logré la pavimentacién de la primera calle, la avenida
Ruiz, del Paseo Hidalgo a la calle Novena, la calle Tercera (entre Ruiz y Gastélum) y la
repavimentacion de la calle Ruiz, se crearon dos nuevos bancos, se mejord el Parque

Revolucion y se dotd de una extinguidora al cuerpo de bomberos.

En 1940 Ensenada seguia con un crecimiento lento en comparacién con otras ciudades, a
pesar de que la poblacion a nivel municipal aumento, el porcentaje de habitantes en la ciudad

se redujo 6%, la poblacion urbana eran solo 4,616 habitantes, lo que representaba el 37% de
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la poblacion municipal. (Padilla, de Sicilia, S.F.). A pesar del ello, en la misma década,
comienzan a aparecer con gran auge las industrias pesqueras localizadas hacia el norte de la
ciudad, dando origen al poblado de El sauzal, mientras en la ciudad, permanecian los

problemas por la falta de agua y las dificultades en las comunicaciones.

Durante la década de los cincuenta, se presenta un importante impulso al desarrollo, la
poblacion incremento mas de cuatro veces en 10 afios, registrando 18 150 habitantes (Padilla,
de Sicilia, S.F.). Las obras dentro de la ciudad continuaban, se comenzd la extraccion del
material para la construccion de un rompeolas, en el afio 1952, acciones que causaron
grandes modificaciones en la topografia del cerro Iturbide, ocasionando un cambio en las
condiciones climaticas al perder esta barrera natural contra vientos, Ensenada continuaba
creciendo no solo hacia el Océano Pacifico, caracterizando por la creacion de nuevas colonias
y fraccionamientos en los perimetros de la mancha urbana, la ciudad se extendia en todas
orientaciones, al mismo tiempo que perdia un patrén urbano al adolecer de un instrumento

de planificacion.

Para la década de los sesenta, la urbe continlo presentando un crecimiento acelerado,
llegando a los 42,561 habitantes, que representan el 65.5% de la poblacion del municipio
(Padilla, de Sicilia, S.F.). Ensenada continua con un crecimiento irregular, durante la década
son creados los fraccionamientos San Marino, Playas de Ensenada, Nueva Ensenada, Costa
Azul, California, Playa Hermosa, Ulbrich, parte de Granjas el Gallo y el este del poblado de
Maneadero (Padilla, de Sicilia, S.F.)
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En esos afos se registraron grandes obras para Ensenada, de acuerdo con el primer informe
de gobierno (1963), el problema cumbre de la ciudad, seguia siendo la resolucion integral del
servicio de agua potable y de alcantarillado de aguas negras, por lo cual el ayuntamiento

realizo los siguientes trabajos:

Se adquirieron tres nuevos equipos de bombeo (calle Novena entre av. Espinoza y Floresta,
calle Novena y av. Guadalupe), se repar6 totalmente el equipo de bombeo de la planta de
bombeo No. 1 (ElI Gallo), se construyeron dos nuevos carcamos (Reforma y Delante;
Segunda y av. Castillo), se aumentd el abastecimiento de la ciudad de 95 litros por segundo
a 120, se realizaron reparaciones frecuentes a la red de distribucion (debido a que gran parte
de la tuberia tenia una antigtiedad de 25 afios), se instal6 tuberia nueva de 4 (av. Floresta,
entre calle Sexta y Novena; av. Guadalupe, entre calles Primera y Novena; av. Hidalgo, entre
calles Primera y Novena y av. Iturbide) y se colocaron 225 m de tuberia de asbesto de 6 (del

pozo en la calle Décima y av. Guadalupe a la planta No. 2, de la calle Novena y Espinoza).

En el tema de infraestructura vial, se logro pavimentar la av. Ruiz (de la calle 15 a la 18), la
av. Floresta (de Primera a Tercera), la av. Miramar (de Primera a Juarez), la calle Segunda
(de Gastélum a Miramar), la calle Tercera (de Gastélum a Macheros), la calle Cuarta (de
Gastélum a Miramar) y las avenidas, Miramar, Riveroll, Alvarado y Castillo (de la calle
Primera al limite de la Zona Federal). La construccién del Bulevar Costero se tenia
programado para el afio 1964 y tiempo después se termina la autopista de peaje Tijuana-

Ensenada.
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En cuanto al servicio de alumbrado publico, se instalaron 97 nuevas lamparas de tipo
mercurial en la av. Ruiz (de la av. Juéarez al paseo Hidalgo) y en la calle Virgilio Uribe (de la

av. Ruiz al arroyo Ensenada), llegando a un total de 147 luminarias en servicio.

También se construyé una fuente ornamental en el vértice de las avenidas Ruiz y Ryerson y
se gestiond la construccion del edificio para correos y telégrafos en el ex panteén numero 1,

en el av. Floresta.

En el transcurso de la década siguiente, comienzan a surgir cambios en la estructura de la
ciudad, se crean nuevos fraccionamientos, segundas secciones de fraccionamientos, se
disefian calles y espacios cada vez mas pequefios, la mancha urbana se extiende por zonas
cada vez menos accesibles, con pendientes mayores de 15 ° e incrementa el desarrollo hacia
la zona sur de Ensenada. En la década de los setenta la ciudad llego a los 77 687 habitantes,
y diez afios después se presenta una dinamica de crecimiento poblacional, casi duplicando su
poblacion, llego a 120 483 habitantes, (Padilla y de Sicilia, S.F.).

La falta de vivienda, el incrementd de asentamientos irregulares y la especulacion seguian
siendo un problema para los sectores mas desprotegidos, esto sumado al gran flujo migratorio
que recibimos a partir de los afios ochenta dio como resultado la creacion de Programa Estatal
de Fraccionamientos Populares en 1984, el cual tenia como objetivo contener las invasiones
al ofrecer terrenos a crédito a precios econémicos a costa de servicios de infraestructura para
familias de escasos recursos economicos, un ejemplo de estos fraccionamientos es la colonia
89.

159



Ensenada llega al final del siglo como una ciudad de importancia a nivel regional, de acuerdo
con Padilla, de Sicilia (S.F.), cierra el siglo con 169 426 habitantes, y con el mismo problema
que hace 50 afios, la escasez de agua. La ciudad crecia a un ritmo menor que afos anteriores,
pero de una manera segregada, caracterizada por los asentamientos irregulares, ampliaciones

de fraccionamientos existentes, invasiones a propiedades y la especulacién de terrenos.

UN NUEVO MILENIO PARA ENSENADA

Con la llegada del nuevo siglo, Ensenada registro 206,700 habitantes en la ciudad, llegando
a una poblacion esencialmente urbana, la poblacion en el ndcleo urbano representaba el
61.1% (Padilla, de Sicilia, S.F.). La urbe permanecia en un proceso continuo de expansion, a
pesar de ello, la zona centro de la ciudad seguia concentrando la mayoria del equipamiento
y comercio, tendencia que persistia desde los inicios urbanos de Ensenada por mas de un
siglo, mientras que en el resto de la zona urbana el uso predominante era el habitacional
unifamiliar. Fue este modelo disperso el que comenzo a crear una zona conurbada hacia el
afio 2005, area que integraba la zona de El Sauzal, Ensenada, Chapultepec y Maneadero,
donde se asentaba casi el 77% de la poblacion del municipio, con un total de 260,075
habitantes (Padilla, de Sicilia, 2016).
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Tabla 2: Sintesis de antecedentes de Ensenada.

Afios Dindmica  Dinamica politicay econdmica  Desarrollo urbano
poblacional
9000 Aparecen Los habitantes vivian de la
a.c.- los primeros  recoleccidn y caza de alimentos.
1771 habitantes  Se realiza la primera expedicion de
(9000 A.C.) labahia (1542).
Se toma posesion de la bahia en
nombre del rey de Espafia,
nombréandola Ensenada de Todos
Santos (1602)
1772- 114 Inicia el periodo misional Se construye la casa del rancho de los Gastélum,
1882 habitantes Dominico, tiempo en el que quienes se convirtieron en los primeros habitantes
(1882). Ensenada funciono como sitio de permanentes (mediados de siglo).
intercambios mercantiles (1772).  Se instala la primera aduana, ubicada en la casa
Se le otorga a José Manuel Ruiz, la  de los Gastélum (1877).
merced del paraje de la Ensenada
de Todos Santos (1804).

1882- 193 Cambio de cabecera de Real del Se autoriza a Conrado Flores y Santiago Hale y
1886 habitantes  Castillo a Ensenada (1882). compafiia, para medir y deslindar 146945 ha de
(1883). terrenos baldios de la peninsula (1883).

1886- 1373 Compafiia  Internacional ~de Comienza la planeacion del desarrollo de la
1889 habitantes México adquiere las propiedades ciudad, se cred el plano de la colonia Carlos

(1888). de los predios de Ensenada (1887). Pacheco (1886).

La Agricultura, mineria 'y
comercio principales actividades
economicas.
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La ciudad experimenta un gran ritmo de
crecimiento (1887).

Las calles eran de tierra apisonada, banquetas de
madera, existian 50 casas aproximadamente, un
parque, oficina de telégrafos y correos, bancos,
hoteles, entre otros comercios.

Se comienza a introducir el agua potable, se
instala alumbrado de petréleo en las calles y

aparecen nuevos hoteles y comercios (1888).



1889- 1302 Se vende la concesion a la Se inaugura el alumbrado pablico, se termina el
1917 habitantes =~ Compafiia Inglesa (1889). rastro publico, se dota de mobiliario el jardin
(1890); Se acorta el nombre de la publico, se concluyen trabajos de agua potable
2113 poblacién, de Ensenada de Todos (1890).
habitantes  Santos a Ensenada (1900). Se inaugura alumbrado eléctrico (1891).
(1895); Los cambios de jefes politicos y Existian dos escuelas oficiales y comienzan a
2170 problemas  econdmicos  eran aparecer problemas con el servicio de agua
habitantes  constantes, la mineria agriculturay potable (1903).
(1910). pesca se perfilaban como los Se inaugura el Palacio Municipal (1907).
mayores intereses hacia la ciudad.  Se inaugura el paseo Hidalgo y la ampliacion del
Caduca contrato de colonizacion Palacio Municipal (1910).
de Ensenada por incumplimiento Se contaba con una red de telégrafos, un panteén
de contrato (1917). y una carcel.
1918- 2178 Ensenada presenta una crisis Laciudad contaba con un hospital civil, biblioteca
1999 habitantes  econdmica (1927). publica y una escuela nocturna para adultos
(1920); Aparecen con gran auge las (1927).
3043 industrias pesqueras en el poblado La ciudad entraba en una época de estancamiento
habitantes  de El Sauzal (1940). y carecia de muchos servicios, se inaugura el
(1930); Hotel Playa (1930).
4616 Se pavimenta la calle Ruiz y Tercera (1933).
habitantes Fallas en el sistema de comunicaciones y la falta
(1940); de agua continuaban siendo los problemas
18,150 principales (1904).
habitantes Se modifica la topografia del cerro Iturbide para
(1950); extraer material para la construccion del
42,561 rompeolas (1952).
habitantes Comienzan a aparecer nuevas colonias en la
(1960); periferia de la ciudad y en la década de los sesenta
77,687 Ensenada continua con su crecimiento irregular,
habitantes aparecen los fraccionamientos San Marino,
(1970); Playas de Ensenada, Nueva Ensenada, Costa
120,483 Azul, California, Playa Ensenada, Playa
habitantes Hermosa, Granjas del Gallo, Ulbrich.
(1980);
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169,427
habitantes
(1990).

Se realizan grandes obras de agua potable, drenaje
y pavimentacion de las principales vialidades de
la ciudad y se instalaron 97 lamparas mercuriales.
Se gestiono la construccion de un edificio de
correos Yy telégrafos.

Durante la década de los setenta, se continua la
creacion de nuevos  fraccionamientos,
caracterizados por ser disefiados con calles y
espacios cada vez mas pequefios y estar ubicados
en lugares cada vez menos accesibles.

La década de los ochenta se caracterizé por la
especulacion 'y el crecimiento de los
asentamientos irregulares.

Al final del siglo la ciudad crecia a un ritmo
menor y continuaron los problemas de invasiones,
especulacion y escasez de agua.

2000- 223,492
2010 habitantes
(2000)
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La urbe continuaba con una expansion periférica,
mientras que el centro de la ciudad concentraba la
mayoria de los servicios, equipamiento vy
comercios; continla  predominando la
construccion de  vivienda  unifamiliar,
contribuyendo a la dispersion de la mancha
urbana.

Fuente: Elaboracion propia.



La primera casa se construye en ensenada a mediados del siglo XIX, en 1883 se comienza a
deslindar los terrenos baldios de la peninsula, con la adquisicion de la compafiia internacional
de México la ciudad experimenta un gran ritmo de crecimiento, hasta 1888 existian sol 50
casas aproximadamente, y algunos edificios de servicios y turismo, y se comienza a
introducir el agua potable y el alumbrado publico de petréleo. Para el afio 1890 se inaugura
el alumbrado publico y se concluyen los trabajos de agua potable. 13 afios después comienzan
a aparecen problemas en el servicio de dotacion de agua potable, en 1907 se inaugura el
Palacio Municipal y en 1910 el Paseo Hidalgo, para este tiempo la construccion de
instalaciones de servicios como telégrafos, carcel y pantedn continuaban como parte del
desarrollo del a ciudad. Durante el resto del siglo la poblacion continuaba creciendo
rapidamente, al mismo tiempo que la ciudad presentaba una crisis econdmica, las obras de
urbanizacion continuaban, se construyd un hospital, biblioteca, se pavimentaron vialidades
principales, los problemas con el servicio de agua contindan, y comienzan a aparecer nuevas
colonias en la periferia de la ciudad en la década de los sesentas y setentas, crecimiento que
continuo con gran especulacion e irregularidad en las décadas siguientes predominando la

vivienda unifamiliar dispersa contribuyendo a la dispersion de la mancha urbana.
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H- PASEQ HIDALGO*

|- CALLE RUIZ Y PRIMERA (I1891)

2- CALLE RUIZ, ENTRE PRIMERA Y SEGUNDA
(1900)

3- CALLE RUIZ, ENTRE SEGUNDA Y
TERCERA (1903)

L~ CALLE RUIZ Y CUARTA (1904)

5- CALLE RUIZ (1939)

6- RUIZ Y PRIMERA (30s/40S)

7- RUIZ (1940)

8- CALLE RUIZ (1949)

Q- RUIZ ¥ CUARTA (40S)

10- CALLE RUIZ, ENTRE SEGUNDA Y
TERCERA (4L0S)

IlI- PAVIMENTACION DE CALLE RUIZ (1952)
I12- DESFILE CALLE RUIZ (1954)

13- CALLE RUIZ (60S)

I&~- CALLE Ruiz (1978)

IS- RUIZ Y JUAREZ (708S)

[6- HOTEL COMERCIAL (SEARS)

I17- CALLE RUIZ

18- RUIZ Y CUARTA

19~ DESFILE DE CARNAVAL, EN CALLE SE-
GUNDA ENTRE OBREGON Y RUIZ

20- CALLE SEGUNDA, ENTRE RUIZ Y IBBRE-
GON (50s)

*LA ZONA H HACE REFERENCIA AL
PASEC HIDALGO DE DONDE SE GENERO
UN COLECCION CRONOLOGICA DE IMA-
GENES

Mapa de referencia 2:
Ubicacion de fotografias de coleccion pictogréfica 3y 4
Fuente: Elaboracion propia.
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CONTEXTUALIZACION Y DELIMITACION DE LA ZONA DE ESTUDIO



ENSENADA DEL MUNICIPIO A LA CIUDAD

Ensenada es de los municipios mas grandes del mundo y el mas extenso de México, de
acuerdo con el PDUCPE (2009), se ubica en la parte Noroeste del pais en el estado de Baja
California, colindando en el norte con el resto de los municipios del estado (Rosarito,
Tijuana, Tecate y Mexicali), con el Océano Pacifico hacia el oeste, con el estado de Baja
California Sur hacia el sur y con el Golfo de California hacia el este, la entidad cuenta con
una superficie de 52,510 km2 y representa el 74.1% del estado de Baja California y el 2.6%

del pais (coleccidn pictogréfica 18).

El municipio posee 1646 localidades organizadas en 23 delegaciones y alberga una poblacion
de 486,639 habitantes (INEGI, 2017). Ensenada debido a su ubicacion favorecida por las
costas, constituye el principal puerto pesquero del pais, representando ingresos econémicos

de gran importancia para la localidad, el municipio y el estado (Padilla y Sicilia, S.F.).

La ciudad de Ensenada, cabecera del municipio, se emplaza en el noroeste del litoral del
Océano Pacifico de México, a 100 km al sur de la frontera con Estados Unidos de América

Yy Se caracteriza por su asentamiento costero.

El centro de poblacién de la ciudad cuenta con una superficie de 45,652.35 ha (PDUCPE,
2009), el poligono, de forma irregular y alargada, se conforma por 7 vértices, seis aristas y la
linea costera. EI Centro de Poblacion (CP) se extiende desde la Mesa del Carmen en San
Miguel (norte), hasta Cabo Banda en la peninsula de Punta Banda (sur). Los elementos que

delimitan la mancha urbana son la franja costera, los cerros circundantes que encierran la
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planicie costera, el valle agricola, el vaso de la presa, el trazo de la av. Reforma, los arroyos
Ensenada, Aguajito, el Gallo y la falla de San Carlos.

Como muestra laimagen 19, la zona se divide en 5 sectores, el sector Centro (parte del cuadro
original), la zona Noreste, El Sauzal, Chapultepec, y Maneadero. De estas 45,652.35 ha, el
area urbanizada ocupa solo 8966.27 ha donde se integran todos los asentamientos humanos

establecidos, asi como aquellas areas que han iniciado su ocupacion irregular o desordenada.

El centro de poblacion se encuentra bien comunicado con el resto del municipio y del estado,
se puede acceder a la ciudad por via terrestre desde el norte, este y sur, las vias que sirven de
acceso al centro de poblacidn son: al norte, la carretera de cuota Tijuana-Ensenada y las
carreteras federales No. 1 Tijuana-Ensenada y Ensenada-Tecate; al este, la carretera federal
No. 3 a Ojos Negros-El Chinero y al sur, la carretera federal No. 4 o Transpeninsular que da
continuidad a la av. Reforma, eje principal de la ciudad que comunica gran parte del centro

de poblacion en sentido norte-sur.

La traza original de la ciudad era predominantemente ortogonal, sin embargo, a medida que
la ciudad crecid, surgieron nuevos subcentros urbanos de importancia hacia la periferia
(Noreste, Sauzal, Chapultepec y Maneadero), sitios caracterizados, en la mayoria de los
casos, por una topografia accidentada y por el desarrollo de asentamientos irregulares,
quienes han ocasionado que el patrén de ocupacion del CP se convirtiera en una traza

irregular de plato roto predominantemente.

Otra caracteristica del crecimiento de la ciudad ha sido su eleccion por seguir un modelo de
ciudad dispersa, donde sobresalen, la horizontalidad y los vacios urbanos, peculiaridades que
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han causado que la mancha se extienda a lugares cada vez mas lejanos, generado un uso
ineficiente del suelo, problemas de movilidad y consumos elevados e innecesarios en algunos

casos de recursos econdmicos, sociales, ecologicos, entre otros.

DIAGNOSTICO Y TENDENCIAS DE LA CIUDAD DE ENSENADA

De acuerdo con el PDUCPE (2009) los elementos criticos dentro del CP son la estructura
urbana, el uso de suelo, la movilidad, el crecimiento horizontal y disperso, una imagen urbana
pobre, deterioro del espacio publico y del patrimonio histérico, abandono del centro de la
ciudad, desaprovechamiento del suelo con edificaciones de uno o dos niveles en la mayoria
de la ciudad, la escasez de opcion de vivienda, el abandono de viviendas, enormes ciudades-

dormitorio, viviendas muy pequerias.

Los problemas actuales no solo son urbanos, los dilemas econémicos, sociales y ambientales
también se encuentran presentes, el costo excesivo de las viviendas en costo-calidad, gastos
excesivos en transporte, derroche de gastos para proveer de servicios de infraestructura a las
zonas periféricas, la escasa adaptabilidad de los espacios, hacinamiento de viviendas,
segregacion social, utilizacion de cantidades enormes e innecesarios de energia, aumento en

las emisiones y efectos nocivos al ambiente.

Los escenarios tendenciales hasta el afio 2030 no auguran mejoras, de acuerdo con el
PDUCPE (2009), aumentara la aceleracion de la migracion del campo a la ciudad generando
una gran actividad de asentamientos informales en gran parte de la ciudad debido a la falta

de viviendas para la poblacién de menores ingresos econdémicos, se reduciran los espacios
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abiertos, continuara el modelo disperso como forma de desarrollo llegando al grado de ocupar
zonas poco aptas por arriba de los 200 MSNM, causando una devastacion y deterioro

ambiental, crisis para el abastecimiento de agua y agravando la congestion vial.

DELIMITACION DE LA ZONA DE ESTUDIO

El area de estudio es parte del asentamiento costero de la Bahia de Todos Santos que
constituye el centro de poblacion de Ensenada, ubicado en la zona original de la ciudad, la
zona tiene una superficie de 145.77 ha, el poligono se conforma por 16 vértices (tabla 3),
delimitados por un perimetro de 4.85 km, cuenta con un total de 99 manzanas y 24 vialidades,
12 en sentido NE-SO y 12 en sentido NO-SE. Los bordes del &rea de estudio son, hacia el
oeste el limite natural del cerro El Vigia delimitado por la calle Ryerson, hacia el sur el
Bulevar Costero vialidad de gran importancia y accesibilidad hacia la zona y la ciudad, hacia
el este se encuentra el borde del arroyo Ensenada, que por sus dimensiones es uno de los
principales arroyos de la ciudad, el cual colinda con calle del Mar, hacia el norte el borde es
la calle Diez, vialidad que al igual que el Bulevar Costero, es una de las vias mas utilizadas

como entrada y salida a la ciudad.
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Tabla 3: Cuadro de construccion.

LADO
EST PV
1 2
2 3
3 4
4 5
5 6
6 7
7 8
8 9
9 10
10 11
11 12
12 13
13 14
14 15
15 16
16 1

CUADRO DE CONSTRUCCION DEL POLIGONO

RUMBO

S 66°51'09.79" E
S 18°45'01.43" W
S 03°09'05.58" W
S 23°08'42.33" W
S 43°41'23.19" W
N 56°29'45.44" W
N 70°31'02.60" W
N 80°28'09.49" W
N 87°40'27.97" W
S 80°00'07.19" W
S 63°12'13.65" W
N 44°46'09.44" W
N 16°42'40.72" E
N 24°10'26.77" E
N 07°41'52.31" E
N 23°09'04.95" E

DISTANCIA

1135.436
125.325
266.034
737.500
221.959
543.464
205.784

60.551
26.349
67.814
59.379
59.927
61.374
114.999
673.448
494.287

V
2
3
4
5
6
7
8
9

10
11
12
13
14
15
16
1

COORDENADAS UTM

X
3,526,092.6067
3,525,973.9328

3,525,708.301

3,525,030.1612
3,524,869.6644
3,525,169.6544
3,525,238.2878
3,525,248.3137
3,525,249.3829
3,525,237.6094
3,525,210.8402
3,525,253.3852
3,525,312.1674
3,525,417.0814
3,526,084.4605
3,526,538.9421

Superficie= 1,457,720.552 m2

Fuente: Elaboracion propia

Y
536,346.5754

536,306.2901
536,291.6644
536,001.7819
535,848.4627
535,395.2968
535,201.2949
535,141.5793
535,115.2516
535,048.4673
534,995.4647
534,953.2610
534,970.9091
535,018.0023
535,108.2102
535,302.5448
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MEDIO AMBIENTE NATURAL



CLIMA

La zona comparte el mismo clima predominante que el reto de la ciudad, un clima tipo seco
mediterraneo (INEGI, 2017), caracterizado por una fuerte influencia marina, una temperatura
promedio alrededor de 17°C y con un régimen invernal de precipitaciones. La temperatura
promedio anual registrada en el periodo 1923 a 2007 en la estacion meteoroldgica de la presa
Emilio Lépez Zamora, de acuerdo con a la Base de Datos Climatologicos del Noreste de
México de CICESE (2017), fue de 14.6°C con una tendencia de -0.0097°C cada afio, donde
los meses més calorosos fueron julio, agosto y septiembre, con una temperatura promedio de
20.65°C, 21.55°C y 20.7°C respectivamente y los meses més frios fueron diciembre enero y

febrero, con una temperatura promedio de 13.63°C, 13.2°C y 13.65°C en el mismo orden.

Respecto a la precipitacion, el promedio anual registrado en el periodo 1923 a 2007 en la
estacion meteoroldgica de la presa Emilio Lopez Zamora, de acuerdo con la Base de Datos
Climatologicos del Noreste de México de CICESE (2017), fue de 258.06 mm, el afio mas
seco fue el afio 2000, con una precipitacion promedio anual de 33.5 mm, los meses mas
[luviosos en promedio son Diciembre, Enero, Febrero y Marzo, con 41.8 mm, 51.4 mm, 52.4
mm y 47.1 mm respectivamente, los meses de abril, octubre y noviembre presentan una
precipitacion baja con 23.3 mm, 13.8 mm y 23.5 mm en ese orden, el resto de los meses,

mayo, junio, julio, agosto y septiembre son los meses mas secos del afio.

La humedad promedio méxima registrada en la estacion meteoroldgica Ensenada, en el
periodo 1999 a 2004, fue de 69.8% y la humedad minima promedio registrada fue de 43.9%.
Los valores promedio mensuales de evaporacion en el periodo 1999 a 2003, registrados en
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la estacion variaron de cero hasta 4.79 mm, siendo 1999 el afio que present6 la mayor
evaporacion con 53.4 mm (CICESE, 2017).

Los vientos dominantes provienen del noroeste y sureste, especialmente notorios durante el
invierno, con ligeras variaciones estacionarias en verano de oeste a este, entre octubre y
marzo se presentan algunos vientos ocasionales en direccion NE-SO conocidos como
“Condicion Santana”, caracterizados por ser calidos y secos, con intensidades de hasta 80
km/h. respecto a las brisas, la bahia presenta un régimen de brisas bien marcado (vientos de
mar a tierra durante el dia y en sentido opuesto durante la noche), que domina los cambios

de temperatura diurna e influye sobre el patron local de vientos (PDUCPE, 2009).
FISIOGRAFIA Y RASGOS TOPOGRAFICOS

Respecto a la topografia, en el area de estudio encontramos una diferencia de niveles maxima
de 20.5 m, donde el punto mas bajo es la zona conocida como El Bajio con un nivel de 2.5
m y la mas alta es la esquina norte del poligono correspondiente con la avenida Ryerson con
una altura de 23.0 m. La zona tiene una pendiente general en direccion norte-sur
correspondiente a la direccién desde el cerro El Vigia hacia el arroyo Ensenada y lo que

originalmente era la playa de la ciudad, hoy zona de puerto (mapa 7).

Sin embargo, existen algunos elementos micro-fisiograficos que definen y caracterizan la
zona, en términos de micro unidades fisiograficas resaltan algunos taludes y una depresion

sobre una gran unidad practicamente plana.

La planicie corresponde a una superficie de casi el 90% de la zona de estudio, la depresion

de El Bajio a un 5% vy los taludes a un 5% aproximadamente. La depresion mencionada
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anteriormente, ubicada hacia el sur de la zona de estudio corresponde a un terreno lacustre
donde se estancaba el agua de manera natural antes de ser intervenida por el hombre, motivo

por el cual la zona sigue presentando inundaciones en periodo de lluvias.

Otras unidades fisiograficas importantes son el talud norte, el cual corresponde al perimetro
de las faldas del cerro El Vigia y el segundo es el talud central en direccion NE-SO el cual
recorre practicamente toda la zona, el talud llega a tener en algunos puntos un desnivel de
hasta 5 m en la parte sur central, y un desnivel hasta de 2 m a 3 m convirtiéndose asi en un
elemento que claramente define los espacios que practicamente divide la gran planicie en dos

partes, la norte con un nivel superior y la sur con un nivel inferior.
GEOLOGIA Y FENOMENOS GEOLOGICOS

La zona centro se asienta sobre una capa aluvial proveniente de procesos erosivos de los
lomerios circundantes, asi como depositos provenientes de las descargas de los arroyos
(Soares, 2003). Esta unidad litologica de aluvién consiste en depoésitos de gravas, arcillas,
limos y arenas pobremente consolidadas y al norte colinda con una unidad de Toba Riolitica,
parte del cerro El Vigia, que es una mezcla consolidada de rocas redondeadas y angulosas

con material arenoso (INEGI, 2017).

El principal elemento del sistema de fallas en la planicie de Todos Santos es la falla de Agua
Blanca, estructura casi perpendicular a la falla se San Andrés-Golfo de California, elemento
con una extension de mas de 140 km desde el paso de San Matias hasta la bahia de Ensenada
continuando hacia adentro. En el contexto de la zona de estudio, se localiza la Falla del Puerto
con orientacion norte-sur ubicada hacia el norte de la zona a 600m de la entrada del puerto
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la cual, de acuerdo con Gonzélez-Serrano (1977), se extiende mar adentro para conectarse
con la falla Agua Blanca.

La zona del CP no se encuentra en una zona de gran actividad sismica o con registros de gran
magnitud, de acuerdo con la Red Sismica del Noreste de México (RESNOM, 2017), desde
el afio 1983 hasta el 2016 han ocurrido 974 sismos menores de 3.5 grados escala Richter, un
promedio de 33 anuales, han ocurrido 3 registros en un rango de 3.6 a 5.5 grados escala
Richter, y no existe registro de ningin sismo de magnitud mayor de 5.5 grados Richter. Los
registros se concentran en su mayoria en la zona suroeste de la ciudad, en los sectores de
Maneadero y Chapultepec. Al interior de la zona de estudio solo existen dos registros
sismoldgicos, uno de 2.2 grados Richter y otro de 1.0 grados Richter, ambos registrados en
el afio 1996.

EDAFOLOGIA

El suelo dominante dentro del CP de Ensenada es Regosol, suelos caracterizados por ser
relativamente jovenes, sin un perfil desarrollado que en la fase Eutrica suelen ser ricos en
nutrientes. El suelo dominante es urbano con fase petrocalcica, donde se sustituyo el suelo
natural por un suelo de asfalto o concreto, sin embargo es importante resaltar que en dos de
los bordes naturales de la zona encontramos un suelo diferente, por un lado se encuentra el
suelo del arroyo Ensenada, un suelo del tipo Fluviosol Autrico, caracterizados por ser suelos
influidos por el agua; y por el otro lado en el extremo norte se encuentra un suelo del tipo
Feozem Haplico en el piamonte del cerro El Vigia, suelos de transicion a climas mas humedos

con acumulacion de materia organica (INEGI, 2017).
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HIDROLOGIA

De acuerdo con INEGI (2017), el area de estudio se localiza en la region hidrolégica RH1
Baja California Noroeste (Ensenada); cuenca C R Tijuana A. de Maneadero; subcuencas
Ensenada cuyo drenaje es hacia el mar. Respecto a la hidrologia superficial los elementos de
mayor importancia son el arroyo Ensenada ubicado a un costado de la zona, y la zona de El
Bajio que por estar en una depresion con el nivel mas bajo de la zona estd sujeta a
inundaciones recurrentes. Mientras que en lo que respecta a la hidrologia subterranea, el suelo
se caracteriza por tener un escurrimiento del 10% al 30% donde la mancha urbana ha

perjudicado la recarga del acuifero de Ensenada.
ASPECTOS BIOTICOS

La ciudad de Ensenada ha realizado grandes trasformaciones a su naturaleza generando que
gueden muy pocos elementos de los ecosistemas originales, sin embargo, a pesar de ello
persisten ciertos elementos naturales de gran importancia para el equilibrio de los
ecosistemas. Respecto a la vegetacién, la mayoria se ubica en parques, jardines, jardineras,
camellones y arroyos, que lamentablemente se caracteriza por ser vegetacion introducida, a
excepcion de algunas zonas sobre todo los cerros en la periferia y en el cerro El Vigia donde
aun existen zonas de vegetacion nativa. Otro ejemplo de esta adaptacion es la existencia de
fauna nativa tipica de la provincia Dieguense-Californiana, que gracias a las pequefias zonas
naturales que subsisten, atn es posible encontrar gran variedad de aves, pequefios mamiferos,

reptiles, asi como una gran diversidad de insectos y aracnidos (PDUCPE, 2009).
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En lo que respecta a la zona de estudio, las especies tanto de vegetacion como de fauna son

escasas, después de las zonas circundantes (cerro El Vigia y arroyo Ensenada) el &rea verde

mas importante es el Parque Revolucion, el resto de las zonas vegetadas son algunos

camellones y jardineras en la via publica, donde predominan la vegetacion introducida,

vegetacion que ha ayudado a que algunos animales, que lograron adaptarse, como la garza

blanca aun pueda ser vista sobre todo en los arboles del Parque Revolucion (PDUCPE, 2009).

Tabla No. 4: Sintesis medio ambiente natural.

ELEMENTO VALOR DESCRIPCION

Clima Seco Caracterizado por una fuerte influencia marina y régimen invernal
mediterrdneo  de precipitaciones.

Temperatura 17°C Los meses mas calurosos son julio (20.68°C), agosto (21.55°C) y

promedio septiembre (20.7°C) y los meses mas frios diciembre (13.63°C),

(1923-2007)

enero (13.2°C) y febrero (13.65°C).

Precipitacion 258.06 mm En promedio los meses més lluviosos son diciembre (41.8 mm),
promedio anual enero (51.4 mm), febrero (52.4 mm) y marzo (47.1 mm); mayo,
(1923-2007) junio, julio, agosto y septiembre son los meses mas secos.
Humedad 69.8% maximo

promedio 43.9% minimo

(1999-2003)

Vientos En direccién Entre octubre y marzo se presentan los vientos conocidos como
dominantes NO-SE Condicion Santana, caracterizados por ser secos y calidos.
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Fisiografia y 90% planicie, Desnivel en direccion norte-sur con desnivel de 20.5 m; Existencia
rasgos 5% depresion de depresion en la zona de El Bajio, también existe un talud
topograficos y 5% talud ubicado en la parte central en direccion NE-SO con un desnivel de

hasta 5 m y otro en el perimetro de las faldas del cerro El Vigia.

Geologia y Aluvial Consiste en depdsitos de gravas, arcillas, limos y arenas
fendmenos pobremente consolidadas.
geoldgicos En la zona de estudio se localiza la Falla del Puerto y han ocurrido

974 sismos menores de 3.5 grados Richter (del afio 1983 a 2016)

los cuales se concentran mayormente en al suroeste de la ciudad.

Edafologia Regosol Suelos caracterizados por ser relativamente jovenes sin un perfil

desarrollado gque suelen ser ricos en nutrientes.

Hidrologia La zona de estudio se localiza en la region hidroldgica RH1 cuenta
CR Tijuana A de Maneadero, subcuenca Ensenada.
Dentro de la hidrologia superficial el elemento de mayor
importancia es el arroyo Ensenada, y se caracteriza por tener un

escurrimiento del 10 % al 30%.

Aspectos Las especies tanto de vegetacion como de fauna son escasas,
bidticos predominando las especies de vegetacion introducida, ubicadas
sobre todo en el parque revolucion y en camellones; Respecto a la
fauna se pueden encontrar gran variedad de aves, pequefios

mamiferos, reptiles y gran variedad de insectos y aracnidos.

Fuente: Elaboracion propia.
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En la ciudad predomina el clima seco mediterraneo, caracterizado por una fuerte influencia
marina y régimen invernal de precipitaciones, donde los meses mas calurosos son julio,
agosto y septiembre y los meses mas frios son diciembre, enero y febrero, determinado por
una escasa precipitacion, una humedad méxima de 69.8% y con vientos dominantes en
direccion NO-SE.

Respecto a la fisiografia y rasgos topograficos en 90% de la superficie predomina la planicie,
y la depresion y el talud representan el 5% respectivamente; la geologia de la zona es aluvial
y dentro de la zona se localiza la Falla del Puerto, donde han ocurrido 974 sismos menores
de 3.5 grados Richter. Respecto a la hidrologia La zona de estudio se localiza en la region
hidrolégica RH1 cuenta CR Tijuana A de Maneadero, subcuenca Ensenada; y las especies
tanto de vegetacion como de fauna son escasas, predominando las especies de vegetacion

introducida.
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MEDIO AMBIENTE CONSTRUIDO



SUELO URBANO
Traza y lotificacion

La traza de la zona de estudio, como se mencioné en los antecedentes de la ciudad, es una
composicion que resulta de dos trazas ortogonales superpuestas, la primera trama ubicada en
el extremo sur oeste compuesta por 21 manzanas, la cual comprende gran parte del nucleo
original de la ciudad, dispuesta en una direccion a 45° respecto al norte y la segunda traza
emplazada a 70° aproximadamente de respecto al norte integrada por 78 manzanas (mapa 8).

Dentro del area de estudio existen un total de 99 manzanas, donde la mayoria (81 manzanas)
son de forma cuadrada con una superficie de 10,000 m? con aristas de 100 m equitativamente
y el resto de las manzanas son irregulares. La primera de las causas de estan deformaciones
es la intercesion con algunos bordes como son: el cerro El Vigia, el arroyo Ensenada, el
Bulevar Costero y la calle Primera que al tener un perimetro irregular rompen con la
ortogonalidad de las manzanas; en segundo lugar, como resultado de la sobre posicion de
trazas, dejando algunas figuras triangulares hacia el noroeste, sureste y noreste del distrito.

Estas manzanas a su vez se encuentran divididas en lotes, lotificacion que no sigue ninguna
pauta o patrén, en la zona se pueden encontrar terrenos desde 50 m2 hasta 10,000 m2 y con
formas rectangulares hasta porciones triangulares. Los lotes con mayor superficie se
localizan sobre la av. Sexta, la calle Primera y la calle Segunda, mientras que las manzanas
mas atomizadas se encuentran a partir de la calle Séptima hacia la calle Décima, de la calle

Blancarte hacia el arroyo Ensenada y la zona de El Bajio.
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La manzana con mayor nimero de subdivisiones cuenta con 31 lotes, la que contiene menor
cantidad solo tienen un lote, otra caracteristica de la lotificacion, es que gran cantidad de
terrenos cuentan con un frente de 25 m, debido a que en su origen estas grandes manzanas
eran divididas en 4 solares y vendidos con dimensiones de 25 por 50 m, posteriormente los
lotes fueron divididos hasta llegar a frentes muy pequefios de hasta 2 m, quedando en algunos
casos sin frente y orientados hacia los centros de manzana (mapa 9).

Tenencia y valor del suelo

La tenencia del suelo puede estar bajo dos tipos de posesion: la propiedad privada y la
propiedad publica; La propiedad publica se relaciona con algunos inmuebles historicos,
equipamiento e infraestructura a favor del gobierno y el resto de los predios corresponden a
la propiedad privada, conformada por los comercios, servicios y casas habitacion, entre otros
espacios. Respecto a la zona de estudio los nimeros no son muy distintos a los del CP, la

propiedad privada tiene un 61.97% y la propiedad publica 38.03% de la zona estudiada.

El valor del suelo ha representado un factor determinante en la urbanizacion del territorio, la
Zona Centro se caracteriza por tener valores altos del suelo debido a su ubicacién y cercania
con medios de comunicacion y servicios, lo cual genera a su vez especulacion y dificultad
para acceder a los predios baldios. El area de estudio se caracteriza por los siguientes valores
en pesos: $350 a $564 por m2 en la zona de los bordes del arroyo Ensenada; $592 a $802/m2
en la zona inmediata del Paseo Hidalgo al pie del cerro El Vigia, y la zona enmarcada por las
calles Segunda y Décima, entre av. Riveroll y av. Castillo; $1,050 a $2,497/m2 en la zona

turistica y El Bajio y residencial cerca al Parque Revolucion (PDUCPE, 2009).
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Especulacion y espacios residuales

El suelo en la Zona Centro y presenta amplia dotacion de servicios se ha caracterizado por
ser objeto de procesos especulativos, con una oferta poco flexible, que originan que el precio
de la vivienda se eleve y en algunos casos se vuelva inaccesible para ciertos sectores de la
poblacion. Las zonas con mayor especulacion en el &rea de estudio, se encuentra sobre el

corredor turistico y comercial, localizados en la calle Primera y av. Juarez.

Actualmente, una de las grandes enfermedades de la ciudad es la gran cantidad de espacios
urbanizados subutilizados, el CP tiene aproximadamente 900 ha de lotes baldios, lo que
representa 10.12% de la superficie urbana, los espacios se ubican principalmente al sur de
Chapultepec (34.6%), la Zona Centro (21.82%), El Sauzal (20.23%), la Zona Noreste del CP
(16.9%) y Maneadero (6.45%), lo cual deja a la Zona Centro con la posicion nimero dos del

total de areas con mayor porcentaje de baldios dentro del CP (PDUCPE, 2009).

Dentro de la zona de estudio se encuentra 46 lotes baldios, de los cuales 1 es de tamafio
considerable con una superficie de 10,000 m2, 4 medianos con superficies entre 3,150 a 4,575
m2 y 41 considerados de un tamafio pequefio con superficies desde 312 m2 hasta 1,875 m2.
En total la superficie baldia suma 48,000 mz, lo que representa el 3.3% de la zona de estudio
y el 5.1% de la zona edificable en el poligono. Los espacios residuales se encuentran de
manera predominante en la zona sur a partir de la calle Quinta, con una tendencia de la calle

Miramar hacia el arroyo Ensenada (mapa 10).
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MOVILIDAD Y TRANSPORTE

La ciudad de Ensenada tiene un gran indice de motorizacién, con 2.08 hab/auto, muy cercano
a Estados Unidos de América de 1.78 hab/auto (PDUCPE, 2009), por esta razon es de gran
importancia la red vial y de transporte de la ciudad. En la zona de estudio la red cuenta con
una superficie de 515,574.44 m2, representa el 35.36% distribuyéndose en 24 calles, 12 en

un sentido suroeste-noreste y 12 en sentido sureste-noroeste.

Las calles trazadas en sentido suroeste-noreste son las calles, Ryerson, Moctezuma, Obregon,
Ruiz, Gastélum, Miramar, Macheros, Riveroll, Alvarado, Blancarte, Castillo y Del Mar, en
sentido de sur a norte: el Bulevar Lazaro Cardenas, la calle Virgilio Uribe, Primera (Adolfo
Lépez Mateos), Segunda, Tercera, Cuarta, Quinta (av. Juarez), Sexta, Séptima, Octava,

Novena y Décima (mapa 11).

La mayoria cruzan la zona de estudio, a excepcion de la calle Macheros, la cual comprende
del Bulevar Lazaro Cérdenas a la av. Judrez (donde se une con la calle Miramar), la calle
Virgilio Uribe que comprende desde la calle Miramar hasta la calle Ryerson y la av. Juarez

que recorre desde la calle Del Mar hasta la calle Moctezuma, donde se une con la calle Sexta.
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Dimensiones, flujo vehicular y jerarquia

Dentro del sistema vial en la zona, las calles se jerarquizaron, respecto a su seccion vial, en
4 categorias, la primera, son las vialidades de 20 m de ancho, la segunda, la integran las calles
con 25 m de ancho, la tercera el Bulevar Costero con un eje de 35 my, por ultimo, la calle
Del Mar que por posicionarse proxima del arroyo Ensenada, quedo con un ancho menor, con

solo 8 m.

En general, las calles mas pequefias se encuentran en la traza original de la ciudad, la calle
Obregon, Ruiz, Gastéelum y Miramar (de calle Virgilio Uribe hasta la calle Quinta), y las
calles Primera (completa), Segunda, Tercera y Cuarta (de Ryerson a Miramar). El resto de

las calles (a excepcidn de la calle Del Mar y el Bulevar Costero) son de 25 m.

En lo que respecta a su jerarquia, de acuerdo con lo establecido en el PDUCPE (2009), dentro
de la zona existen 5 vialidades primarias, 4 secundarias y 16 locales. Las vialidades
principales son, en el sentido suroeste-noreste, la Ryerson (de Virgilio Uribe a Décima), y en
el sentido sureste noroeste, el Boulevard Lazaro Cardenas, la calle Primera (tiene la funcion
de corredor vial del flujo turistico nacional y extranjero), av. Juarez y calle Novena. En lo
que respecta a las vialidades secundarias, se encuentra la calle Ruiz, Gastélum, Riveroll y la
calle Cuarta (de la calle Macheros a calle Del Mar), el resto de las vialidades de la zona son

caracterizadas de tipo local.

Otra particularidad importante al analizar las vias de la zona, son los volumenes de
movilidad, una da las vias con mayor indice de flujo vehicular es el Bulevar Lazaro Cardenas,

el cual mantiene su intensidad en toda su extension, otra calle con un gran flujo vehicular es
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la calle Novena (a partir de la calle Riveroll hacia calle Del Mar), ambas calles comparten la
intensidad de 840 a 2600 vehiculos. Siguiendo con un orden descendiente se encuentran: la
calle Juarez (de Gastélum hacia calle Del Mar), con un indice de 620 a 839 vehiculos; le
siguen las calles Novena (de Riveroll a Ryerson) y la calle Juarez (de Gastélum a Sexta),
ambas con un indice de 430 a 619; las calles Ryerson, Ruiz, Gastélum (de Bulevar Lazaro
Cardenas a av. Juarez) y calle Riveroll con una intensidad de 303 a 429 vehiculos; por ultimo,
con el menor flujo vehicular dentro de la zona (0 a 302), se encuentran las calles Moctezuma,
Obregon, Gastélum (de Juarez a Décima), Miramar, Macheros, Alvarado, Blancarte, Castillo,
Del Mar, Virgilio Uribe, Primera, Segunda, Tercera, Cuarta, Sexta, Séptima, Octava y
Décima (ETENS, 2009).

A continuacion, se muestra en la tabla 5, una descripcion de las principales caracteristicas de

todas las vialidades que estructural la zona de estudio:

Tabla 5: Jerarquia vial y flujo vehicular (indice)

No. Cam
Nombre Inicia Termina Longitud Ancho Sentidos Carriles Jerarquia Volum ello
en nes
Sentido suroeste-noreste
Ryerson Paseo Décima 1344.08 25 Ambos 4 Principal 303 a No
Hidalgo 429
Moctezuma  Ryerson Décima  754.99 25 Ambos 4y?2 Local 0 a No
302
Obregon Décima Décima  966.61 25 y Ambos 4y2 Local 0 a No
20 302
Ruiz Décima Décima 1184.78 25 y Ambos 4y2 Secunda 303 a No
20 ria 429
Gastélum Bulevar Décima 129531 25 y Ambos 4y?2 Secunda 0 a No
Lazaro 20 ria 302y
Cardenas 303 a
429
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Miramar Bulevar Décima 127853 25 y Ambos 4y?2 Local 0 a Si
Lazaro 20 302
Cardenas
Macheros Bulevar Juarez 585.82 25 Ambos 4 Local 0 a No
Lazaro 302
Cardenas
Riveroll Bulevar Décima 1244.64 25 Ambos 4 Secunda 303 a No
Lazaro ria 429
Cardenas
Alvarado Bulevar Décima 1265.72 25 Ambos 4 Local 0 a No
Lazaro 302
Cardenas
Blancarte Bulevar Décima 1292.05 25 Ambos 4 Local 0 a No
Lazaro 302
Cardenas
Catillo Bulevar Décima 1313.78 25 Ambos 4 Local 0 a No
Lazaro 302
Cardenas
Del mar Bulevar Décima 1350.86 8 Ambos 4 Local 0 a No
Lazaro 302
Cardenas
Sentido Sureste-Noroeste
Bulevar Gastélum DelMar 963.31 35 Ambos 6 Primaria 840a Si
Lazaro 2600
Cardenas
Virgilio Ryerson Miramar 238.44 25 Ambos 4 Local 0 a Si
Uribe 302
Primera Ryerson DelMar  1117.31 20 Ambos 2 Primaria 0 a No
302
Segunda Ryerson DelMar  1152.2 20 Ambos 4 Local 0 a Si
25 302
Tercera Ryerson Del Mar 118217 20 Ambos 4 Local 0 a No
25 y 1 solo 302
sentido
(Moctez
uma-
Mirama
r)
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Cuarta Moctezum Del Mar 1095 20 y Ambos Local vy 0 a No
a 25 y 1solo secunda 302
sentid ria
)
(Mocte
zZuma-
Miram
ar)
Quinta o Sexta Del Mar 111584 25 Ambos Primaria 430a No
Juarez 619y
620 a
839
Sexta Ryerson DelMar  1234.47 25 Ambos Local 0 a No
302
Séptima Ryerson DelMar  1234.47 25 Ambos Local 0 a No
302
Octava Ryerson DelMar  1234.47 25 Ambos Local 0 a No
302
Novena Ryerson DelMar  1234.47 25 Ambos Primaria 430a Si
619y
840 a
2600
Décima Ryerson DelMar  1234.47 25 Ambos Local 0 a No
302

Accesibilidad y estacionamiento

Fuente: Elaboracion propia.

En lo que respecta a la accesibilidad a la zona de estudio, gran parte del area cuenta con gran

accesibilidad vehicular, a excepcion de las manzanas 10, 20 y 97, las cuales no cuentan con

acceso vehicular por la av. Del Mar, en el caso de la manzana 97, se debe a la creacion del

andador peatonal y las manzanas 10 y 20 debido a la cercania con el arroyo Ensenada.
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De acuerdo con el Instituto Nacional de Vivienda (INV1), la accecibilidad peatonal se puede
clasificar en alta, media y baja, basado en las caracterisitcas y estado funcional en el que se
encuentran las banquetas. En la zona las manzanas con gran accecibilidad son la 32
(correspondiente al Parque Revolucion), 82 y 89, localizadas en el centro original, y las
manzanas 92, 93, 94, 95, 96, 97 localizadas en el Bulevar Costero (de la calle Miramar hasta
calle Del Mar). Las manzanas con peor accecibilidad son la numero 98 y la zona la zona que
colinda con el arroyo Ensenada debido a que la calle Del Mar carece de pavimento y no
cuenta con banquetas, lo que dificulta en gran medida la movilidad peatonal en la zona, el

resto de las manzanas se encuentran en la categoria de accecibilidad media (INVI, 2015).

Dentro la accecibilidad peatonal es indispensable retomar la dotacién de andadores y rampas
para discapacitados, a excepcion de la zona aledafia al arroyo Ensenada, todas las manzanas
cuentan con baquetas, las aceras de mayor seccion son de aproximadamente 5 m se
encuentran el la av. Ryerson y el Bulevar Costero, las zonas de menor seccion se localizan
entre las calle Sexta y Séptima con secciones de maximo 1.5 m. Las zonas mejor equipadas
en este tema son la zona de la calle Primera, donde las banquetas son de 3 m de seccion y
cuenta con extencion de banqueta en las esquinas, brindando un espacio mas seguro para los
peatones, también cuenta con algunas ampliaciones de banqueta en distintos puntos de las
aceras, lo que ayuda a reducir la velocidad e incrementa la superficie del espacio publico y
la zona del Bulevar Costero que también cuenta con las extensiones en las esquinas
favoreciendo una movilidad méas segura, otra de las zonas con este tipo de intervencion en
desarrollo de banquetas es el area comprendida entre las calles Tercera y Cuarta (de

Moctezuma a Gastélum), que a pesar de ser las zonas méas antiguas de la ciudad cuenta con
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este disefio de andadores. El resto de las manzanas, se cuenta con banquetasde2a25my

no cuentan con ningun disefio especial.

En cuanto al disefio y disposicion de rampas para discapacitados, la zona no cuenta con la
cobertura adecuada, exsiten manzanas que no cuentan con rampas en ninguna de sus
esquinas, miestras otras solo cuentan en algunas aceras, y solo 10 manzanas con rampas en
todas las esquinas. De nuevo, la zona con mejor dotacion de rampas es la comprendida entre
las calles Lazaro Cardenas y Primera, con rampas en todos los vértices; las calles Tercera y
Cuarta (de Moctezuma a Gastélum) y la zona del corredor comercial en av. Judrez cuenta
con una dotacion media, al igual que algunos puntos de las calles Segunda, Tercera, Cuarta,
Sexta, Séptima y Novena, esto deja la zona norte del distrito como una de las areas con peor

acecibilidad para discapacitados.

Respecto a la dotacion de estacionamiento publico, las areas con menor acceso son las
correspondientes a los corredores comerciales, localizados en las calles Juarez y Ruiz, al igual
que las manzanas 10, 20 y 89; las zonas con un acceso medio se ubican en la zona noroeste,
entre las calles Moctezuma y Castillo (de Sexta hacia Décima) y algunas ubicadas en el
Centro Historico, esta accecibilidad responde principalmente al uso de suelo, debido a que
en su mayoria son zonas de uso comercial y de servicios, y cuentan con gran cantidad de
estacionamientos exclusivos, provocando que la poblacién tenga que invertir en un
estacionamiento de cobro para cubrir su necesidad para trabajo, realizar pagos o ir de
comrpas. En la zona solo el 47% de las manzanas cuentan con disponibilidad de
estacionamiento publico, las cuales en su mayoria se encuentran en la zona sureste y norte

del area de estudio.
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Principales problemas viales

Al ser una de las zonas con un bajo indice de accidentes automovilisticos dentro de la ciudad,
los problemas mas graves de la red vial que presenta la zona son discontinuidades y

reducciones de avenidas y problemas de pavimentos en las vialidades vehiculares.

El nodo vehicular de las calles Miramar y Juarez representa uno de los problemas mas
grandes en la zona, debido a la gran cantidad de vehiculos que circulan y la presencia del
trasporte publico (que en maltiples ocasiones no respeta las sefiales de transito), situacion
que genera una gran aglomeracion de vehiculos que obstruyen los cruces peatonales y
producen contaminacion visual, auditiva y ambiental. Otro problema es la reduccién de
carriles en la calle Miramar (entre Virgilio Uribe y Segunda) intervencién que genera un
estancamiento momentaneo de vehiculos. La discontinuidad de vias es otro de los problemas
al momento de movilizarse por la zona, que presenta dos calles discontinuas, una de ellas es
la calle Cuarta que corta con la manzana 63 provocando una desviacién de vehiculos hacia
las calles Juarez a Tercera, la otra discontinuidad es de la calle Décima termina al llegar al

arroyo Ensenada, impidiendo una conexion directa con el resto de la ciudad.

En general los estados de los pavimentos en los corredores analizados se encuentran en
condiciones regulares, sin embargo, existen algunos casos donde se requiere rehabilitar el
pavimento en las vialidades, entre ellas se encuentran: la calle Novena, la av. Ryerson (de
calle Novena a Virgilio Uribe), av. Juarez (de Sexta a Alvarado), y la av. Riveroll (de Primera
a Boulevard Costero). Es importante sefialar que las calles Ruiz (Juarez a Virgilio Uribe) y

la calle Virgilio Uribe han sido repavimentadas y presentan el mejor estado dentro de la zona.
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Sefialamiento horizontal y vertical

El sefialamiento, tanto horizontal como vertical, otorga un orden a la movilidad vehicular y
peatonal, brindando un factor de seguridad a ambos usuarios. Dentro del sefialamiento
horizontal, se encuentra los cruces peatonales, altos, zona escolar, tipo de estacionamiento,

limite de carril, eje de vialidad, sentidos de vias.

En la zona de estudio existen areas que adolecen de este tipo de sefialamiento por lo que es
necesario una intervencion para mejorar este atributo, en el caso del sefialamiento horizontal,
el estado general es regular, debido al uso continuo de los automoviles, y falta de
mantenimiento frecuente. Actualmente las zonas en las que el sefialamiento presenta malas
condiciones, y en algunos casos inexistente, son las cercanas a las manzanas 10, 28, 29, 30 y
38, y las manzanas circundantes a la calle Tercera (de Miramar a calle Del Mar).

Respecto al sefialamiento vertical, se encuentran las sefiales de alto, semaforos,
sefialamientos peatonales, sefiales de estacionamiento, prohibido estacionarse,
estacionamiento de discapacitados, cruce peatonal, limite de velocidad y zona escolar.

La mayoria de los nodos vehiculares son regulados por altos (75 intersecciones), donde
dependiendo del trafico, existen intersecciones con alto en las 4 esquinas y otras donde solo
cuenta en dos sentidos, en total 45 intersecciones tienen alto en todas sus esquinas (60%) y
el resto solo en dos esquinas. Se puede decir que la mayoria de las sefiales se encuentran en
buen estado, lo unicos problemas encontrados son la falta de 4 sefiales de alto y que en
algunos casos la ubicacion compromete la visibilidad de las sefiales debido a la

obstaculizacion de vegetacion o algunos elementos arquitectonicos.
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El resto de las intersecciones son dotadas de controles por medio de semaforos (28), la
mayoria de estas sefiales se encuentran distribuidas en la calle Ruiz, Sexta, Judrez, Novena y
Bulevar Costero, vialidades caracterizadas por la intensidad de la movilidad automovilistica;
en general los seméaforos se encuentran con un buen funcionamiento y un en buen estado

fisico.

Por otro lado, las sefiales o luces para peatones solo se encuentran en 7 nodos, es decir un
25% de las intersecciones con semaforo, tres se encuentran en el Bulevar Lazaro Cérdenas
(con calle Macheros, Alvarado y Castillo), otras tres en la av. Juarez (con calles Gastélum,
Miramar y Riveroll), y otra en la calle Sexta y Gastélum, area de gran afluencia peatonal por

ser un punto importante para la movilidad en transporte publico.

Del resto de las sefiales, la que predomina es prohibido estacionarse, siguen en orden de
predominio, las sefiales de discapacitados, cruce peatonal, limite de velocidad y por Gltimo
zona escolar. Las sefiales de prohibido estacionarse (65), se encuentran principalmente cerca
de la zona turistica, sobre la calle Primera y sobre el Bulevar Costero, también se ubican
algunas sefiales dispersas sobre la calle Segunda, Tercera, Quinta, Séptima y Novena. Las 15
sefiales de discapacitados se encuentran sobre todo en la zona habitacional, hacia el norte y
este de la zona de estudio; sefiales de cruce peatonal se encontraron 14 en el Bulevar Costero
y algunas otras en la zona noroeste. Las sefiales de limite de velocidad se encuentran en gran
parte en el cuadrante suroeste a excepcion de una localizada en la calle Segunda (entre
Obregon y Ruiz), también se localizaron 5 sefiales sobre el Bulevar Costero, 2 sobre la calle
Segunda y 5 sobre la calle Cuarta; or ultimo, solo se ubican 2 sefiales de zona escolar

localizadas en la calle Gastélum entren Sexta y Séptima.
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Transporte privado

En relacidn con el transporte vehicular privado, para fines de este estudio se categorizan dos
tipos, ligero y el de trafico pesado, el trafico ligero corresponde a todos los automdviles que
se utilizan de forma personal para desplazarse por la ciudad de un punto a otro, en la totalidad

de la zona cuenta con la facilidad para el desplazamiento de este tipo de transporte.

Continuando con la segunda categoria, el transporte tipo pesado, corresponde a todos
aquellos vehiculos que tiene la funcién de proveer de material o productos (sobre todo
comercios), y se puede dividir en dos tipos, de acuerdo a sus dimensiones en el primer caso
se trata de camiones de dimensiones mayores a la de un automaévil comun, que puede circular
sin provocar problemas por ser de menor tamafio y peso que los camiones de remolque o
doble remolque, este tipo de transporte lo encontramos sobre todo en la zonas comerciales,
sobre las calles: Ruiz, Gastélum, Riveroll, Bulevar Costero y av. Jurez. Por tltimo, el trafico
de mayor dimensién que se caracterizado por utilizar grandes camiones de hasta dos
remolques, y que en gran parte de los casos son utilizados para transportar objetos a grandes
distancias, se localiza sobre la calle Novena, la cual comunica la av. Reforma con la carretera
Tijuana-Ensenada, esta avenida se encuentra la mayoria del tiempo con actividades de este
tipo, incrementando el riesgo de accidentes peatonales y la contaminacion acustica, visual y

ambiental de la zona.
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Transporte publico

Un total de 61 de las 65 rutas de transporte publico transitan en la zona centro, es decir, el
93.8% del transporte publico se concentra en la zona de estudio, zona de origen y destino de
la movilidad en autobuses y taxis publicos, donde el principal corredor es la av. Juarez, donde
circulan 23 rutas por sentido con una frecuencia promedio de 130 vehiculos por hora
(ETENS, 2009).

El transporte colectivo es una de las principales causas que se presentes nodos y vias
conflictivos en la zona, debido a que no cuenta con estaciones de trasferencia delimitados y
disefiados adecuadamente para el ascenso y descenso de pasajeros, incrementando el riesgo

de accidentes.

En relacion con las terminales, en la zona se encuentran las de Transportes Rojo y Blanco,
ubicadas en la calle sexta desde la Av. Ruiz hasta la Gastélum, y en la av. Gastélum desde la
calle Sexta hasta la Séptima; la Sociedad Cooperativa de Microbuses Amarillos, la cual
utiliza como terminal la via publica, sobre la av. Macheros (entre la calle Segunda y calle
Tercera) y av. Miramar (entre la av. Juarez y calle Sexta); transportes El Vigia con terminal
en la manzana 43 sobre la calle Miramar (entre Juarez y Sexta); transportes Brisa ubicada en
la calle Cuarta (entre av. Riveroll y av. Macheros); y transportes Flecha Verde, con concesion

federal, localizada en calle Sexta y av. Riveroll (mapa 12).

Es pertinente resaltar, el deterioro y las pésimas condiciones en que circulan las unidades de

transporte colectivo; la mayoria de ellas tienen una antigiiedad de mas de 15 afios, lo que se
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traduce en que han rebasado el periodo de su vida util y provocan altas emisiones de

contaminantes, serios dafios ambientales, riesgo a los usuarios y a las zonas donde operan.

En relacion con los sitios de taxis, dentro de la zona se localizan dos lineas, Cortez y Valle
Verde, ambos brindan el servicio colectivo o privado. El primer sitio para estacionar unidades
tiene base en la via publica en la calle Gastélum (entre Cuarta y Quinta), sitio de donde salen
por la av. Juarez todas sus unidades, el segundo sitio, se ubica de la misma forma sobre la
via publica en la calle Miramar (entre Sexta y Séptima), esta linea hace ruta sobre las calles
Miramar doblando hacia la calle Novena seguido de la calle Riveroll a través de la cual salen

de la zona.

Respecto a los autobuses foraneos, existen algunos camiones que, de trayecto a la estacion
de autobuses ubicada en la calle Riveroll (entre Diez y Once), realizan maniobras de subir y
bajar de pasajeros sobre la av. Sexta entre Ruiz y Gastélum, actividad que entorpece la

movilidad tanto peatonal como vehicular.
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INFRAESTRUCTURA

La infraestructura compone otro de los pilares basicos de una ciudad, en ello recae la
importancia de conocer su estado fisico, caracteristicas y capacidades, es por eso que a

continuacion se analizan cada uno de los servicios con que cuenta la zona de estudio.
Agua potable

El servicio de agua potable es brindado por la Comision Estatal de Servicios Publicos de
Ensenada (CESPE), mientras que el municipio es el encargado de dar mantenimiento a la
red. La zona de estudio cuenta con una cobertura total del servicio, en el cual recibe
aproximadamente 210I/h/dia. Sin embargo, existen algunos problemas de deficiencia debido
al estado de las instalaciones, es importante sefialar que gran parte de las instalaciones
cuentan con una edad de 30 a 50 afios de servicio, de acuerdo con la CESPE, estos problemas
acarrean una pérdida de 40% de agua potable (PDUCPE, 2009).

Sistema contra incendios

El area de estudio cuenta con 31 hidrantes, de los cuales 7 se encuentran en un estado de
regular a malo (debido a su edad y mantenimiento) y 24 en un estado de regular a bueno;
estos hidrantes cubren casi totalmente la zona, sin embargo, en el sector suroeste al igual que
la zona del Paseo Hidalgo existe un déficit del servicio, llegando a existir una distancia de
mas de 600 m entre hidrantes, convirtiéndose en un riesgo debido a la gran concentracién de

viviendas y comercios.
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Alcantarillado sanitario

En la zona al igual que el resto de la ciudad, el sistema de alcantarillado sanitario se compone
por las tuberias, pozos de visita, los carcamos y las plantas de tratamiento, donde se disponen
las aguas residuales para finalmente ser vertidas hacia la bahia. La zona cuenta con una
cobertura del 100% del servicio, donde la planta de tratamiento que recibe las aguas de la
zona es la planta El Gallo. EI problema con esta red de servicio es el mismo que el de agua

potable, alguna tuberia tiene hasta 50 afios y presenta problemas de fugas.
Alcantarillado pluvial

A pesar de que por sus rasgos topogréaficos la ciudad permitia el desalojo natural del agua
pluvial en direccion a la bahia, las alteraciones urbanas que la zona ha sufrido han generado

que algunos cauces pluviales se interrumpan generando ciertas zonas de inundacién.

A pesar de las 44 alcantarillas ubicadas dentro de la zona de estudio, estas bocas se
concentran principalmente en la calle Décima (de Ryerson a Gastélum), Sexta (de Gastélum
a Blancarte), Segunda (de Miramar a Alvarado), Obregdn (de Tercera a Séptima), y Riveroll

(de Sexta a Novena).

A pesar de la gran concentracion de alcantarillas en ciertas zonas, se cuenta con un déficit en
el servicio, un ejemplo de esto son las fallas por interconexion al alcantarillado sanitario que,
sumado a la falta de la limpieza de equipo y bocas de tormenta, entorpece el flujo de las aguas

y genera en algunos casos inundaciones de ciertas zonas como la de El Bajio.
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Energia eléctrica

La cobertura del servicio dentro de la zona es del 100 %, la energia es suministrada por la
sub-estacion de la Comisidn Federal de Electricidad por medio de redes aéreas. Este tipo de
instalaciones representa un problema para la ciudad, debido a la exposicion, las instalaciones
presentan gran incidencia de problemas de cortos sobre todo por las condiciones climéticas
y el poco mantenimiento y, por otro lado, generan gran contaminacion visual y
entorpecimiento del area publica debido a la gran cantidad de postes necesarios para brindar

el servicio.
Alumbrado publico

La zona tiene cobertura total de alumbrado publico, proporcionado por parte de servicios
publicos municipales, en general todas las zonas cuentan con buen servicio de alumbrado
publico, a excepcion de las zonas contiguas al arroyo Ensenada y la zona del Paseo Hidalgo,

donde el servicio presenta un déficit de luminarias.

En total existen 602 luminarias divididas en 3 tipos: luminaria led sencilla, luminaria led
doble y luminaria tipo farola. Las luminarias sencillas (473) se encuentran distribuidas en
casi toda la zona a excepcién de la calle Primera, las luminarias dobles, con un total de 36,
se disponen en las zonas de camellones, en la calle Novena, Virgilio Uribe, Segunda y
Miramar, y por Gltimo, se encuentran 93 luminarias tipo farolas distribuidas en la zona
turistica sobre la calle Primera. En general, la calidad del servicio es buena, las instalaciones
se encuentran en buenas condiciones y el deterioro que pueda presentar se debe al vandalismo

y accidentes vehiculares.
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Voz y datos

El area de estudio cuenta con gran acceso a las redes de comunicacion, los servicios de
telefonia, cable e internet pueden ser adquiridos en toda la zona, las principales compafiias
que posibilitan este servicio son TELNOR e IZZINET. Al igual que la energia eléctrica, la
infraestructura para estos servicios es aérea agravando los problemas de contaminacién visual
y de movilidad peatonal.
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EQUIPAMIENTO

ElI PDUCP (2009) sefiala que la ciudad cuenta con un déficit de equipamiento de 196 ha, de
las cuales al area de recreacion y deporte es la mas afectada, con un total de 97.85 ha. En lo
que respecta a las areas verdes, Ensenada cuenta con un porcentaje por habitante mas que
deficiente, la OMS recomienda 9 m2 de areas verdes por habitante, mientras que en la ciudad
de Ensenada cuenta con un promedio de 1.7 m2 por habitante. Respecto al poligono de
estudio, el sitio es una de las zonas mejor equipadas, a continuacién, se sefialan cada uno de

los elementos que componen el equipamiento dentro de la zona (mapa 13).
Subsistema educacion

El equipamiento educativo estd compuesto por jardines de nifios, primarias, secundarias,
preparatorias y universidades. Este tipo de equipamiento se considera basico, debido a que

un mayor nivel de escolaridad se refleja en mayores posibilidades de desarrollo individual.

Dentro de la zona existe solo dos unidades de educacién publica, el primero es el jardin de
nifios Juan Jacobo Rousseau localizado en la esquina de calle Sexta y Gastélum, y el Segundo
elemento es la primaria Corregidora ubicada en la misma manzana en la esquina de calle
Sexta y Ruiz. En cuanto al equipamiento nivel secundaria, el &rea de estudio carece del
mismo, por su parte, para la educacion media basica y superior, de acuerdo con la poblacion
usuaria potencial, no son necesarios inmuebles de este tipo y la falta de dotacion no se traduce
en un déficit (PDUCP, 2009).

De acuerdo con el anélisis de oferta-demanda de equipamiento, en la zona centro se requieren

inmuebles para la imparticion del nivel preescolar y primaria, sin embargo, esta carencia es
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relativa, ya que se puede solventar con los inmuebles particulares, como el Colegio Ingles
ubicado en la calle Décima, el Colegio Ateneo (preescolar, primaria, secundaria y
preparatoria) ubicado en dos inmuebles los primeros dos en la esquina de las calles Miramar
y Octava y el resto sobre la calle Octava. Dentro de la zona también se encuentra el Instituto

Especializado de Computo (TEI), ubicado sobre la calle Macheros entre Tercera y Cuarta.
Subsistema cultura

Dentro de este subsistema estan integrados los elementos destinados al albergue y promocion
de las diferentes expresiones artisticas, y es considerado un elemento complementario al
sistema educativo. Dentro de la zona solo se encuentra el Museo Regional de Historia (Ex

Cuartel Militar) ubicado en la calle Gastélum entre las calles Virgilio Uribe y Primera.

Sin embargo, es importante resaltar que dentro de este contexto de la zona centro se encuentra
gran numero de espacios culturales, ubicados hacia el sur de la zona de estudio sobre el
Bulevar Costero. Uno de los mas importantes es el Centro Cultural Riviera (Ex Hotel Playa),
el cual alberga la biblioteca publica Ramon Pérez Velarde, un teatro al aire, el museo de
historia y la Casa de la Cultura Miguel de Anda Jacobsen, otros inmuebles de gran relevancia
son el Centro Estatal de las Artes (CEARTE), el cual imparte servicios culturales de nivel
regional, y cuenta con salas de exposicidon temporales y permanentes, auditorios y talleres, y
el museo caracol, sitios que representa una nueva alternativa de esparcimiento y cultura para

la ciudad.

231



Subsistema salud

Estas instalaciones tienen la finalidad de dotar de asistencia médica general y especializada,
incluyendo la atencién de primer contacto y medicina preventiva. En el area de estudio el
unico elemento de salud publica es la clinica 32 del Instituto Mexicano del Seguro Social
(IMSS) Dr. Juan Frias L., ubicada en la manzana 76 entre las calles Alvarado, Blancarte,
Segunda y Tercera. Sin embargo, la zona se caracteriza por la gran concentracion de

instalaciones de salud de uso privado sobre todo en la zona noroeste del poligono de estudio.
Subsistema asistencia social

Los elementos que componen este subsistema son casa cuna, guarderia infantil, orfanato,
centro de integracion juvenil, hogar de indigentes, hogar de ancianos y velatorios publicos, a
través de los cuales se busca servir a la poblacién en general, principalmente la de escasos
recursos (PDUCPE, 2009). Debido a su ubicaciéon la zona de estudio solo demanda
instalaciones de guarderias y centros de desarrollo comunitario, en la zona de estudio el Unico
sitio dentro de este sub-sistema es la guarderia de IMSS ubicado en la esquina de la calle
Moctezuma y calle Juarez. En este equipamiento también existen algunos centros

particulares, como es el caso del jardin de estancia maternal Kids Club, entre otros.
Subsistema comercio y abasto

Por medio de este subsistema se distribuye y comercializa tanto al menudeo como mayoreo
mercancia y productos basicos para la poblacion, esta categoria esta compuesta por los
mercados municipales, tianguis, mercados sobre ruedas y los establecimientos comerciales

del sector pablico. Dentro de la zona se ubica la tienda del Instituto de Seguridad y Servicios
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Sociales de los Trabajadores del Estado (ISSSTE), que abastecen a los ciudadanos con
productos a precios accesibles, la cual se encuentra ubicada en la calle Séptima, entre Ruiz y

Gastélum.
Subsistema comunicaciones

En general la zona centro presenta la mejor cobertura de estos servicios en comparacion con
el resto de la ciudad, dentro del poligono las oficinas de TELMEX es el uno elemento
relacionado con este servicio, el sitio se emplaza en la esquina de calle Obregdn con calle
Tercera, el subsistema se complementa con algunos elementos cercanos al area de estudio

como la administracion telegrafica y el Centro Integral de Servicios.
Subsistema transporte

Los elementos que integran este sistema tienen como finalidad el apoyo a la movilidad de
mercancias y el transporte colectivo de la poblacion. A pesar de que la Central de Autobuses
de la Ciudad (ubicada en calle Riveroll y Once) se encuentra fuera del poligono es importante
mencionarla debido a la gran cercania con la zona, que este elemento da servicio de transporte

a nivel regional, influyendo de manera directa en la zona.
Subsistema recreacion

Las instalaciones de uso publico para el esparcimiento, descanso y convivencia de la
poblacion estan consideradas como elementos de este subsistema, algunos de ellos son los
parques, juegos infantiles, canchas deportivas, gimnasios y espacios para ferias, exposiciones

0 circos.
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En la zona centro se localiza el parque mas importante de la ciudad, que cuenta con juegos
infantiles y un kiosco el Parque Revolucion con una superficie de 1 ha, el cual ofrece a las
familias la oportunidad de convivir e interactuar con el resto de la poblacion. Dentro de la
zona existen también ciertos espacios de uso privado que brindan este tipo de servicios a
cierto grupo de la comunidad, como son el Parque Infantil Club Rotario, el Salén Social

Mutualista y el Cine Premier, los ultimos dos ubicados sobre la calle Cuarta.

Al igual que el sector cultura, este sector se puede complementar con ciertos componentes
cercanos como son el malecdn, la Plaza Civica, el Centro Civico y Cultural Rivieray la plaza
del Centro Estatal de las Artes (CEARTE), sitios de gran valor para la recreacion de la
poblacion ensenadense. Sin embargo, a pesar de esta presencia de elementos recreativos, es
necesario ampliar la cobertura de este servicio con mas superficie, principalmente en lo que

se refiere areas verdes.
Subsistema deporte

Los elementos que componen este subsistema se orientan hacia la satisfaccion de necesidades
deportivas, con el fin de implementar agentes para promover la salud y recreacién de la
poblacion. La zona se encuentra con gran déficit de este servicio, debido a que ni dentro del

poligono ni en zonas cercanas se encuentran sitios pablicos para la practica de deporte.

234



Subsistema administracion publica

Este subsistema esta integrado por elementos fundamentales para la organizacion y buen
funcionamiento de los grupos sociales, seguridad y justicia de los centros de poblacion. La
zona cuenta con 7 instalaciones de este tipo ubicadas en general sobre el Centro Histérico de
la ciudad, de sur a norte se encuentra, oficinas de la Segunda Region Naval ubicadas en la
esquina de Gastélum y Virgilio Uribe; La Comision Nacional de Agua (CNA), ubicada en la
calle Segunda (entre Obregdn y Ryerson); La Estacion de Bomberos y el Centro de
Operaciones Policiales del Centro Historico ubicado en la Av. Obregén (entre calles Segunda
y Tercera); El ex Palacio Municipal, sitio que integra diversas dependencias civicas, ubicado
en la esquina de calle Tercera y Gastélum; EI Tribunal de Justicia del Estado, localizado en
la calle Cuarta (entre Gastélum y Ruiz); Las oficinas de la Secretaria de Administracion
Tributaria (SAT), ubicadas en la calle Alvarado (entre Cuarta y Quinta); y las instalaciones
del Instituto Nacional Electoral (INE) , ubicado entre las calles Ryerson y Sexta.

Subsistema servicios urbanos

Los elementos que componen el sistema proporcionan servicios para el buen funcionamiento,
seguridad y mantenimiento de los centros de poblacion. A pesar de que la mayoria de estos
elementos brindan un servicio de intermedio a regional, dentro de la zona encontramos 5
elementos de este tipo, todas estaciones de gasolina. Las estaciones se encuentran distribuidas
por toda la zona a una distancia radial entre ellas de 500 a 600 m, se encuentran ubicadas, de
sur a norte, en el Bulevar Lazaro Cérdenas, calle Obregoén, av. Juarez, calle Novena y calle

Décima.
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USOS DE SUELO Y DENSIDADES
Uso de suelo

De acuerdo con el Programa Parcial de Mejoramiento Urbano de la Zona Centro y Frente de
Mar 2030 (PPMUZCFM, 2008), es de gran importancia un ordenamiento de usos de suelo
en la zona con el fin de hacer del centro de la ciudad un lugar competitivo a nivel
internacional. El centro es caracterizado por ser un sitio potencial para un reordenamiento y
revitalizacion, para lo cual es necesario hacer un cambio en la distribucion de usos de suelo

y densidades de la zona, modificaciones que propiciaran mayor actividad social y econémica.

El uso de suelo predominante dentro del poligono es el comercial y de servicios, este uso se
encuentra practicamente en toda la zona, pero se intensifica en las zonas de los corredores
comerciales sobre la av. Juarez, Ruiz y Gastélum, en total 41.41 ha corresponden a este uso,
superficie que representa el 47.31%. En orden decreciente, el siguiente es el uso de suelo
habitacional, con una superficie de 19.37 ha, representando el 22.13%, este uso predomina
hacia el norte y este del poligono estudiado, sobre todo de la calle Séptima hacia el norte y

de Alvarado hacia el este.

Respecto al uso mixto, se encuentra distribuido sobre toda la zona, con mayor incidencia en
la zona habitacional, entre calles Tercera, Cuarta y Sexta (entre Macheros y Del Mar),
Séptima, Octava y Novena (entre Ryerson y Del Mar) y sobre la zona de El Bajio, en total
18.31 ha corresponden a este uso (20.92%), en este, la mayoria de estas fusiones
corresponden entre los usos de comercio y habitacional, seguido por comercio-turistico

ubicados principalmente en la zona turistica y la zona de El Bajio.

239



En el mismo orden, se encuentra el uso turistico con 2.84 ha (3.24%), representado
principalmente por hoteles y algunos moteles ubicados sobre el corredor turistico de la
Primera y en algunos casos dispersos sobre el Centro Histdrico, la calle Segunda, y El Bajio.
La primera zona es caracterizada por un nivel y calidad mayor al resto de las zonas y la zona

de El Bajio es de mala calidad utilizado en gran parte como motel de paso.

En relacion con el suelo empleado para el equipamiento, se encuentran destinadas 4.34 ha,
representando el 4.96% de la zona, este equipamiento se encuentra distribuido por gran parte
del poligono y se caracteriza por corresponder a grandes porciones de terreno, llegando a
tener manzanas completas como el caso del Parque Revolucion y la unidad médica del IMSS.

El uso de suelo industrial alberga solo dos industrias en la zona, representando el 1.18% con
una superficie de 1.04 ha, la primera se encuentra ubicada sobre la calle Alvarado (entre
Sexta y Séptima), y la Segunda sobre Castillo (entre Novena y Décima), dedicadas a la
comercializacion de agar y almacenamiento de combustibles respectivamente, un sitio de alto

riesgo en casa de accidente.

Por ultimo, el uso dirigido a la infraestructura representa el 0.25% de la superficie con un
total de 0.22 ha correspondientes a dos terrenos destinados para instalaciones de CESPE,

ubicados en calle Gastélum y Miramar, entre Séptima y Octava.

Es importante aclarar que las superficies y porcentajes corresponden al uso de suelo por lote
0 porcidn de terreno registrado (mapa 14), sin embargo, como muestra la tabla 6 al analizar
los usos por edificacion (mapa 15) se encuentran algunas diferencias en las superficies y

porcentajes, una de las méas importantes es la disminucién del uso mixto de 18.31 a 3.98 ha
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lo cual muestra una gran mezcla de usos, es debido a que existen distintas edificaciones
dentro de un mismo terreno y no a una mezcla significativa en edificaciones. Esta division
de usos por edificaciones también elevo los porcentajes del uso comercial y de servicios (de
47.31% a 59.57%) y habitacional (de 22.13% a 23.97%), indicando que la mayor mezcla de

usos corresponde a esta fusion comercio-servicios-habitacional.

Otro dato que se puede concluir con este analisis es la densidad de ocupacion de suelo por
uso, el uso con mayor porcentaje de ocupacion es el turistico con un 87.67%, seguido por el
de comercio y servicios con un 73.00%, industrial con un 64.42%, habitacional con un
63.50%, equipamiento con 29.95%, mixto 21.74% y por Gltimo con 4.55% el uso de

infraestructura.

Tabla 6: Cuadro sintesis de usos de suelo.

Uso de suelo Por edificacion Por lotificacion
Superficie % de superficie Superficie % de superficie de
(ha) ocupada (ha) poligono

Comercio y servicios 30.56 59.57 41.41 47.31
Habitacional 12.30 23.97 19.37 22.13
Mixto 3.98 7.75 18.31 20.92
Turistico 2.49 4.85 2.84 3.24
Equipamiento 1.30 2.54 4.34 4.96
Industrial 0.67 1.30 1.04 1.18
Infraestructura 0.01 0.02 0.22 0.25

Fuente: Elaboracion propia.
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Densidad de ocupacion de suelo

En teoria la ciudad deberia de crecer a un ritmo similar al de la poblacion, pero en la
actualidad eso parece un pensamiento casi utopico, la realidad es que la mancha urbana de la
ciudad de Ensenada crecié de una manera acelerado en comparacion con la poblacion, de
1980 al 2010 mientras que la poblacidn crecid 2.4 veces, la urbe creci6 3.74 veces (Sandoval,

2012), evidenciando un uso de suelo subutilizado y poco denso.

La densidad de una ciudad es un claro indicador del estado de vitalidad, traduciendo una
densidad baja basado en un modelo disperso a un uso deficiente de servicios y equipamiento
y grandes recorridos para llegar de un punto a otro, y una densidad alta en una ciudad con
mayor convivencia social y un uso apropiado de recursos econémicos y energéticos para la

ciudad y poblacion.

Dentro de la zona de estudio la densidad de ocupacion de suelo es diversa, existiendo
manzanas con densidades de 0-0.1 hasta de .91-1, en promedio el poligono tiene un
coeficiente de ocupacién de suelo (COS) de .55, lo que determina que practicamente la mitad
de la superficie se encuentra desocupada. Las zonas menos densas, con un coeficiente de
hasta .30, son las manzanas 32 (justificable debido a que es utilizado como parque), 9, 10,
20, 58 (correspondientes a las zonas aledarias al arroyo Ensenada) y la manzana 86 donde se

encuentra un lote de 10 ha completamente desocupado (mapa 17).

Las manzanas con un coeficiente de 0.31 a 0.60 cubren gran parte del poligono, se distribuyen

principalmente de la calle Sexta hacia el norte y de la calle Miramar hacia el arroyo Ensenada,
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y algunas manzanas (3) dentro del centro histérico. En total 5 manzanas corresponden a un
COS de 0.31a0.40,28 aun COS de 0.41 a 0.50 y 28 a un coeficiente de 0.51 a 0.60.

Con un orden de menor a mayor, siguen las zonas con coeficientes de ocupacion de 0.61 a
0.90, las cuales se concentran principalmente en el sector suroeste del poligono, ubicadas
sobre la zona historica, algunos sitios de la calle Primera, y algunas manzanas sobre las calles
Ruiz, Gastélum, Miramar y Riveroll, de av. Juarez hacia av. Décima; dentro del rango de
0.61 a 0.70 se encuentran 14 manzanas, con un COS de 0.71 a 0.80 se ubican 10 manzanas y
con un COS de 0.81 a 0.90 5 manzanas; por ultimo, las zonas con mayor coeficiente de
ocupacion corresponden a las manzanas 41, 79 y 89, ubicadas dentro del centro histérico y
alrededores.

Densidad de utilizacion de suelo

En lo que respecta al coeficiente de utilizacion de suelo (CUS), determinado por la relacion
entre la superficie y el nimero de niveles de las edificaciones, en el poligono de estudio, el
CUS promedio es de 1.36, indicando que la mayoria de la superficie es de un nivel. Dentro
de la zona estudiada el 68.96% de las edificaciones son de un nivel, 26.20% de dos niveles,
4.11% corresponde a las edificaciones de 3 niveles, 0.54% de cuatro niveles, 0.07% de cinco

niveles y solo el 0.11% corresponde a edificaciones de més de 5 niveles (mapa 16).

Las edificaciones de un nivel se distribuyen de forma casi homogénea, las de dos niveles
presentan una distribucion parecida pero con una menor concentracion, las edificaciones con
3 niveles se encuentran concentradas en la zona sur del poligono de la av. Juarez hacia

Bulevar Costero, teniendo en total solo 72 edificios con estas caracteristicas; se encuentran
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solo 8 edificaciones de cuatro niveles ubicadas de igual forma en la zona sur, sobre las calles
Ruiz, Riveroll y Blancarte, solo una edificacion de 5 niveles emplazada sobre la calle
Riveroll, entre Primera y Segunda, y correspondiente a edificaciones de méas de 5 niveles

solo se encuentra el hotel Villa Marina de 12 niveles ubicado sobre el Bulevar Costero.

Respecto a su distribucion por manzanas, las zonas con menor CUS, de 1 a 1.40 se
distribuyen principalmente en la parte norte, de av. Juarez hacia el norte, y algunas manzanas
en la zona sur sobre calle Gastélum, Cuarta y Tercera, en total 34 manzanas corresponden a
un CUS de 1.00 a 1.20 y 28 manzanas a un CUS de 1.21 a 1.40. Con un coeficiente de
utilizacion de 1.41 a 1.80 se encuentran 30 manzanas ubicadas en la zona sur de av. Juarez
hacia el Bulevar Costero y sobre la calle Novena. Con un coeficiente de 1.81 a 2.00 se
emplazan las manzanas 62 y 86; Con un coeficiente de 2.01 a 2.20 las manzanas 87 y 94; y
por ultimo, las manzanas con el CUS maés alto corresponden a la 86, 92 y 96 ubicadas sobre
la calle Primera, de las cuales 2 corresponden a un CUS de 2.21 a 2.40 y solo una con
coeficiente de 2.81 a 3.00; Se puede decir que, solo 5 manzanas son en su mayoria zonas con

edificaciones de mas de dos niveles (mapa 18).

Densidad de poblacién

Otro de los factores que miden la intensidad y aprovechamiento del uso de suelo es la
densidad de poblacién, en la ciudad de Ensenada el indice es de 34 hab/ha, una densidad
bastante baja en comparacion con otras ciudades desarrolladas. La zona presenta un indice
menor que el promedio de CP, debido a que solo el 22.30% de la superficie corresponde al
uso habitacional.
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Las zonas con mayor concentracion de poblacidn son las emplazadas a un costado del arroyo
Ensenada con densidades que van de los 31 hab/ha hasta los 128 hab/ha. El &rea comprendida entre
la calle Miramar y Castillo de Bulevar Costero a Décima cuentan con densidades de 15 a 89 hab/ha.
En el mismo orden con una densidad de 15 a 66 hab/ha se encuentra la zona conformada desde la
av. Miramar a Ryerson de av. Juarez a Décima; y la zona con las densidades de poblacion méas
bajas se encuentra ubicada sobre la zona histérica del poligono la cual cuenta con densidades de
15 a 66 hab/ha, de acuerdo con Sandoval (2012), si la densidad de la ciudad fuera mas eficiente la
totalidad del asentamiento estaria distribuido en la zona centro (Imagen 17).

Imagen 17: 1-Mancha urbana de Ensenada con densidad de 35 hab/ha. 2-Mancha urbana de Ensenada con densidad de

66 hab/ha. 3-Mancha urbana de Ensenada con densidad de 85 hab/ha. 4-Mancha urbana de Ensenada con densidad de
157 hab/ha.

- "
| §
Lo
.

rf
Fuente: Sandoval, J. (junio, 2012).

Sin embargo, en conjunto con la pobre poblacion de la zona, los espacios baldios y los predios sub
utilizados son dos de los grandes candados hacia un modelo de ciudad compacta, dentro del

poligono se encontraron 86 espacios que en la actualidad estan desocupados o solo son utilizados
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en ciertas fechas o horas del dia, estos espacios suman en total 74,148.08 m2, representando el
7.87% del éarea edificable dentro del poligono, esta cifra no incluye los patios de viviendas
particulares, o patios de maniobras de industria 0 comercio, Si se agregan estas zonas, la cifra se

multiplica casi seis veces, sumando un total de 428,879.67 m2.

Dentro de este 7.87% los espacios se pueden dividir en tres categorias, la primera, porciones (de
mediano o gran tamafio) de predios que se encuentran practicamente en estado de abandono, en
segundo lugar, tenemos los predios que son subutilizados, dandoles funcion de estacionamiento
privado o de almacén de automoviles, y por ultimo lo terrenos que estan en completo desuso.
Dentro de la primera categoria tenemos 21 zonas con una superficie de 20,456.54 mz, en la segunda
31 espacios que suman 29,237.73 m2, y en la ultima 34 sitios con una extension de 24,453.81 m2,

Se puede decir que estos espacios residuales se encuentran distribuidos en todo el poligono, con
mayor intensidad en la zona sur de la zona estudiada, donde las manzanas con mayor presencia de

este tipo de espacios son, la manzana 58, 70, 73, 74, 86 y 98.
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VIVIENDA
Ocupacion de vivienda en la zona de estudio

Dejando un lado el uso de suelo agricola, el uso habitacional es predominante en el CP, estas
viviendas se distribuyen principalmente en la zona Noreste, Centro, Chapultepec, Maneadero y El
Sauzal, con 1,168.67 ha, 1054.77ha, 811.23 ha, 600.74 ha y 344.15 ha, respectivamente, sumando
un total de 3,979.56 ha, lo cual representa el 31.79% del uso de suelo de la ciudad.

Debido a que las tasas de crecimiento mas altas son las correspondientes al uso habitacional, como
consecuencia, este uso el de mayor responsabilidad en el desarrollo disperso y el patron de
extension periférica que ha presentado Ensenada, este es el caso de los sectores en el borde del CP,
Chapultepec, Maneadero y El Sauzal, los cuales presentan indices de crecimiento de 10.61%,
5.38% y 5.36%, en el mismo orden (PDUCPE, 2009).

Dentro del poligono de estudio y en contraste con el resto del CP, la vivienda solo representa el
22.13% (mapa 19), una porcidn bastante baja con respecto al 47.31% del uso comercial, de acuerdo
con el PDUCPE (2009), la zona Centro ha presentado un decremento de la presencia de vivienda
en la zona centro desde el afio 1990, debido en gran parte por el desarrollo inmobiliario en nuevas

zonas periféricas.

Existen solo 28 manzanas sin un uso exclusivo habitacional, sin embargo, existen manzanas (sobre
todo en la zona histérica), donde solo se ubica una sola edificacién de vivienda; este uso se
concentra en la zona norte y este, con gran incidencia de calle Ryerson a calle Del Mar (de Sexta a
Décima), de las calles Macheros a Del Mar (de Segunda a Cuarta) y sobre la av. Moctezuma.
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Rezago, hacinamiento y necesidad de vivienda

De acuerdo con el IMIP (2000), en el afio 2005, existia un rezago habitacional de 11,650 viviendas,
donde las necesidades méas grandes eran: la vivienda nueva, la ampliacion y la reposicion de
vivienda; la vivienda nueva, representa el 45.88%, la ampliacion por hacinamiento el 38.69% vy la
reposicion de vivienda por deterioro el 36.23%.

En relacion con la necesidad de vivienda por ingreso en salarios minimos, en 2015, se esperaba
que las viviendas con valor de 2 a 5 salarios minimos serian las mas solicitadas con un total de
5,077, sequidas por las de 2 V.S.M con una solicitud de 2767, viviendas de 6 a 10 V.S.M. con un
total de 1,456 viviendas y por ultimo las viviendas de mas de 10 V.S.M., con 632. Para el afio 2030
se espera un requerimiento parecido proporcionalmente al 2015, donde las viviendas con un valor
de 2 a5 Veces el Salario Minimo (V.S.M.) continGa siendo las mas solicitada, seguido por la menos
de 2 V.S.M, seguido por las viviendas de 6 a 10 VSM y al final la de un valor de méas de 10 V.S.M.
Por otro lado, los requerimientos de vivienda por tipo de densidad de los afios 2010 al afio 2015, la
vivienda unifamiliar sobresale sobre la de tipo multifamiliar, hecho que aporta negativamente al

crecimiento de la mancha urbana (tabla 7).

Tabla 7: Requerimientos de vivienda por tipo de densidad en 2010 y 2015.

Plazo 2010

Tipo UNIFAMILIAR MULTIFAMILIAR
Densidad HUA1 HUA2 HUM HUB HMAh HMAv HMM HMB
Total de 1249 2291 657 285 416 764 219 95
viviendas

Superficie neta 36.73 46.75 21.55 15.84 4.52 5.66 3.22 3.28

Superficie 81.62 103.90  47.89 35.20 10.05 12.57 7.16 7.28

Bruta

Plazo 2015
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Tipo UNIFAMILIAR MULTIFAMILIAR

Densidad HUA1 HUA2 HUM HUB HMAh HMAvV HMM HMB
Total de 2075 3807 1092 474 692 1269 364 158
viviendas
Superficie neta 61.04 77.70 35.81 26.32 7.52 9.40 5.35 5.45
Superficie 135.64 172.68 79.59 58.50 16.71 20.89 11.90 12.10
Bruta

Fuente: Modificado IMIP, 2009.

Tipologias de vivienda

Dentro de la zona de estudio se encuentran dos tipologias de vivienda en relacién con su
emplazamiento en el predio y el régimen de posesion, pudiendo ser unifamiliar y multifamiliar
(mapa 20), las cuales se pueden dividir en tipo alta, media y baja, en relacion con las dimensiones,

la calidad de los materiales y mantenimiento.

La vivienda unifamiliar rebasa en nimero a la multifamiliar, concentrandose en la zona norte y
este, sobre las calles Ryerson y Moctezuma (de Tercera a Décima), Obregén, Ruiz, Gastélum y
Miramar (de Séptima a Décima), Riveroll, Alvarado y Blancarte (de Sexta a Décima), Castillo y
Del Mar (de Sexta a Novena), Tercera y Cuarta (de Macheros a Del Mar) y algunas viviendas

aisladas en el centro historico, sobre calles Obregon, Miramar, Segunda y Cuarta.

El emplazamiento de este tipo de vivienda se encuentra caracterizado en gran parte por la
disposicion de varias viviendas en un solo predio, llegando a existir hasta 6 viviendas dentro de un
mismo lote, respecto a las dimensiones no existe una zona definida por su tamafio, se pueden
encontrar viviendas desde los 40 m? hasta los 300 m?, en lo que respecta a los materiales de

construccidn, la mayoria de las edificaciones fueron realizada con bloque con acabado final de
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pintura de diversos colores, la zona con mayor deterioro es la que se encuentra a un costado del
arroyo Ensenada y la av. Castillo, llegando en algunos casos a presentar un riesgo para la salubridad
de sus habitantes debido a los materiales de construccion, las dimensiones de las viviendas y el

hacinamiento.

Respecto a la vivienda multifamiliar, se encuentran 74 edificaciones, distribuidas en 45 conjuntos,
esta tipologia de vivienda representa el 1.73% del area edificable, lo cual indica que el 86% de la

vivienda dentro de la zona es del tipo unifamiliar y solo el 14% corresponde a la multifamiliar.

La mayoria de estas agrupaciones se encuentran ubicados del lado este de la zona, con mayor
concentracion sobre la calle Riveroll y Castillo, al igual que la vivienda unifamiliar, las
edificaciones con mayor precariedad se ubican en la zona de EI Bajio, y en la zona a un costado
del arroyo Ensenada, donde es frecuente la construccion de cuarterias habitados generalmente por
la poblacién migratoria y de bajos ingresos, mientras que del lado oeste este tipo de vivienda se
caracteriza por ser edificaciones de mas de un nivel, mientras que del lado este y norte se

encuentran 20 conjuntos de un solo nivel.

Estas edificaciones fueron construidas principalmente con block, existen también algunos casos de
sistema metélico ligero, todos con estilos y morfologias distintas, aunque en la mayoria de los casos

con plantas ortogonales.
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Ocupacion de las viviendas

De acuerdo con el Inventario Nacional de Vivienda (2015), en la zona predominan las viviendas
habitadas por 2 hasta 2.9 personas, en segundo lugar, las de a 1.9 habitantes, tercer sitio de 3a 3.9
ocupantes y al final de 4 a 4.9 pobladores, en porcentaje representan el, 59.72%, 26.39%, 11.11%
y 2.78% respectivamente (mapa 21).

La primera categoria se encuentra sobre la zona oeste siguiendo por el norte y bajado por el lado
este, las del segundo tipos e ubican distribuidas principalmente en el centro del poligono de estudio,
la tercera categoria se ubica dispersa en la zona norte y por Gltimo la cuarta categoria se ubica

también en la parte central del poligono.
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Tabla 8: Sintesis medio ambiente construido

ELEMENTO VALOR DESCRIPCION
Suelourbano  Traza y Traza compuesta por 3 trazas ortogonales mas pequefias superpuestas,
lotificacion distribuidas en 99 manzanas de distintas formas, con una dominancia por

parte de las manzanas cuadradas de 10,000 m2,

Tenencia y valor

de suelo

El 61.97% corresponde a la propiedad privada y el 38.03% a la publica;
Respecto al valor del suelo, la zona contigua al arroyo tiene los costos mas
baratos, y la zona turistica y la zona residencial cercana al Parque

Revolucion tiene los precios mas altos.

Especulacion y EIl gran nimero de espacios residuales es una gran caracteristica de la zona,
espacios existen 46 lotes baldios que suman un total de 48 ha superficie que
residuales representa el 3.3% de la zona estudiada.
Movilidad vy indice de motorizacion 2.08 habitantes por auto; la red vial cubre
transporte 515,574.44 m2 (35.36%), distribuida en 24 vialidades.
Dimensiones, Las calles se pueden jerarquizar en 4 categorias de acuerdo a su seccion vial,
volimenes  y vialidades de 8 m (calle Del Mar), 20 m (vialidades en traza original), 35m
jerarquia (Bulevar Costero) y 25 m (resto de vialidades).

5 vialidades primarias (Ryerson, Bulevar L&zaro Cérdenas, Primera, Juarez,
Novena), 4 secundarias y 16 locales.
Bulevar Lazaro Cardenas y calle Nueve vias con mayor flujo vehicular,

siguiendo las calles Juarez, Novena, Ryerson, Ruiz, Gastélum y Riveroll.

264



Accesibilidad y Accesibilidad vehicular alta en general, las zonas con peor accesibilidad

estacionamiento  vehicular se encuentran a un costado del Arroyo.

Respecto a la accesibilidad peatonal, la zona cuenta con una alta dotacion
de banquetas las cuales cuentan con un estado fisico regular, las zonas con
mayor accesibilidad corresponden a la calle Primera y Bulevar Costero;
respecto a la disposicidn de rampas para discapacitados la dotacion en muy
baja y de baja calidad, siendo la zona mejor dotada la calle Primera, Bulevar
Costero y las vialidades de la traza original principalmente.

La dotacion de estacionamiento publico es muy baja sobre todo debido a la
gran cantidad de estacionamiento exclusivo correspondiente al uso de suelo
comercial, solo el 47% de la zona cuenta con disponibilidad de

estacionamiento publico.

Principales
problemas

viales

En general la zona de estudio no cuenta con problemas vehiculares
significativos, por lo mismo cuenta con un indice bajo de accidentes

automovilisticos.

Sefalamiento

El sefialamiento horizontal es el que se encuentra en peor estado debido a la
falta de mantenimiento; el sefialamiento vertical se encuentra en un buen
estado, donde la sefial de alto y los semaforos predominan sobre el resto de
los sefialamientos, los cuales se encuentran en buen estado y en correcto

funcionamiento.
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Transporte
privado

En la zona predomina el transporte ligero sobre el transporte del tipo pesado
el cual es utilizado en las zonas comerciales como la calle Ruiz, Gastélum,

Riveroll, Bulevar Costero y Juarez.

Transporte

publico

El 93.8% del transporte publico se concentra en la zona de estudio, zona de
origen y destino de la movilidad de autobuses y taxis publicos, siendo la av.
Juérez el principal corredor con una frecuencia de 130 vehiculos por hora,

lo cual ocasiona graves problemas de trafico y contaminacion en la zona.

Infraestructura

Agua potable

La zona cuenta con una cobertura total del servicio, sin embargo, existen
problemas de deficiencia debido al tiempo y estado de las instalaciones.
Otro problema grave es la poca capacidad para dotar de este servicio en
forma constante y con una dotacion mayor de 210 I/h/dia, en gran parte por

las instalaciones y la falta de agua en la cd.

Sistema contra

incendios

La mayoria de los 31 hidrantes ubicados en la zona se encuentran en buen
estado y cubren gran parte del area, la zona menos favorecida es el sector
suroeste y la zona del Paseo Hidalgo, generando un riesgo debido a la gran

concentracion de viviendas y comercios.

Alcantarillado

sanitario

El &rea cuenta con una cobertura al 100% del servicio, pero presenta
problemas de calidad en el servicio (fugas) debido a la antigliedad de las

tuberias de instalacion.

Alcantarillado

pluvial

A pesar de la gran concentracion de alcantarillas en ciertas zonas, se cuenta
con un déficit en la calidad del servicio, debido ala falta de mantenimiento

y la interconexién con el alcantarillado sanitario, el cual no cuenta con la
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capacidad suficiente o cual en época de lluvias ocasiona fugas e

inundaciones de ciertas zonas.

Energia

eléctrica

El servicio cubre toda la zona de estudio, sin embargo, existen problemas
de cortos debido al tipo de instalacion (aérea) y su exposicion, la cual

también genera problemas de contaminacion visual.

Alumbrado

publico

El area cuenta con un buen servicio de alumbrado publico, a excepcién de
las zonas contiguas al arroyo, en general la calidad del servicio es buena y

las instalaciones se encuentran en buen estado.

Voz y datos

La zona cuenta con un acceso del 100% a los servicios de comunicacion,

como son telefonia, internet y cable.

Equipamiento

Educacién

La zona se encuentra dotada de instalaciones de educacion de nivel
preescolar y primaria de acuerdo con la ubicacion de la zona, demanda que
es satisfecha gracias a la gran oferta de servicios de educacion privada que

existen en la zona.

Cultura

Dentro de la zona solo se ubica un elemento de este tipo, pero es
compensado con la gran oferta cultural de las zonas contiguas a la zona de

estudio.

Salud

La zona se encuentra bien dotada de este servicio debido al a existencia de

la clinica del IMSS y a la gran oferta de servicios de salud de uso privado.

Asistencia

social

Debido a la ubicacion de la zona, solo demanda servicios de guarderias y
centros de desarrollo comunitario, siendo el servicio de guarderia el Unico

ofrecido dentro de la zona.
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Comercio y
basto

En la zona se cuenta con la tienda del ISSSTE la cual brinda el acceso a la

poblacion de productos a precios accesibles.

Comunicaciones

El area de estudio es una de las zonas con mejor cobertura en comparacion

con el resto de la ciudad.

Transporte A pesar de que la Central de Autobuses se encuentra fuera del poligono, su
cercania con la zona de estudio, el servicio que brinda afecta positivamente
a la poblacion de la zona.

Recreacion Al interior de la zona el Parque Revolucion es el elemento pablico méas
representativo para este sector, sin embargo, existen otros sitios privados o
cercanos al area estudiada dedicadas al esparcimiento.

Deporte La zona cuenta con un gran déficit de instalaciones deportivas.

Administracion

Actualmente se cuentan con 7 instalaciones de este tipo, ubicadas

publica principalmente en el Centro Histdrico.
Servicios Existe una gran dotacién de servicios de gasolineras (5 en total) distribuidas
urbanos en todo el poligono.
Usos de suelo y Uso de suelo Dentro del poligono el uso comercial y de servicios representa el 41.41%,
densidades en segundo lugar, el uso habitacional el 19.37%, el uso mixto el 18.31%,
turistico el 2.84%, equipamiento 4.34%, el uso industrial 1.04% e
infraestructura el 0.22%.
COos En promedio el coeficiente de ocupacion del suelo es de 0.55, es decir, casi

la mitad de la superficie se encuentra baldia o vacia.
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CuUsS

En la zona el promedio es de 1.36, el 68.96% de las edificaciones son de un
nivel, el 26.20% dos niveles, el 4.11% tres niveles, el 0.54% cuatro niveles,
0.07% cinco niveles y solo el 0.11% corresponden a edificaciones de mas

de 5 niveles.

Densidad
poblacion

de

En el area de estudio el indice es de 21 hab/ha, coeficiente menor que el
promedio del CP el cual es de 34 hab/ha, lo cual indica la de necesidad de
repoblamiento de la zona y la incorporacion de mayor superficie destinada

a la vivienda.

Vivienda

Rezago,

hacinamiento y

necesidad

vivienda

de

En 2005 existia un rezago habitacional de 11,650 viviendas, principalmente
vivienda nueva (45.88%) y ampliacion (38.69%), respecto al tipo de
vivienda necesitada, en primer lugar, se encuentran las viviendas con un
valor de 2 a5 V.S.M. seguido por las de 2 V.S.M. respecto a las densidades
la mayor demanda existe para viviendas del tipo unifamiliar alto 1 y 2 en

tercer lugar las viviendas del tipo multifamiliar alto.

Tipologias

La vivienda unifamiliar es la predominante en el poligono, que en total

suman el 98.27%, mientras la vivienda multifamiliar solo el 1.73%.

Ocupacion

las viviendas

de

En la zona las viviendas se encuentran habitadas mayormente por 2 a 2.96
ocupantes, en segundo lugar 1.9 habitantes, tercer sitio de 3 a 3.9 habitantes

y en el altimo sitio las viviendas con 4 0 mas habitantes.

Fuente: Elaboracion propia.

269



La zona se caracteriza por su traza superpuesta de 3 trazas ortogonales, en la zona se emplazan 99
manzanas predominado las de forma cuadrada de 100 x 100 m, respecto a la tenencia del suelo el
61.97% corresponde a propiedad privada, el valor del suelo en la zona contigua al arroyo tiene los
costos mas baratos, y la zona turistica y la zona residencial cercana al Parque Revolucion tiene los
precios mas altos. Una caracteristica de la zona son la gran cantidad de espacios residuales, en total
existen 46 lotes baldios que suman un total de 48 ha superficie que representa el 3.3% de la zona
estudiada, la zona cuenta con 24 vialidades, cuenta con una accesibilidad vehicular y peatonal alta,

y se caracteriza por el paso de transporte pesado y la gran cantidad de trafico por transporte pablico,

Respeto a los servicios, cuenta con gran acceso al servicio de agua, pero las instalaciones de la red
son bastante antiguas y poco eficaces, el sistema contra incendios esta en un estado regular, el
alcantarillado sanitario presenta problemas de calidad y capacidad debido a la antigiedad de las
instalaciones y a la falta de un sistema de alcantarillado pluvial, respecto a la dotacién de energia
eléctrica, alumbrado publico y voz y datos, la zona cuenta con un gran acceso Y calidad de servicio.

En equipamiento se encentra con una dotacién suficiente a excepcion de instalaciones de deporte.

Dentro del poligono el uso comercial y de servicios representa el 41.41%, en segundo lugar, el uso
habitacional el 19.37%, el uso mixto el 18.31%, turistico el 2.84%, equipamiento 4.34%, el uso
industrial 1.04% e infraestructura el 0.22%. La zona presenta un promedio de COS de 0.55 y un
promedio de CUS de 1.36, con una densidad de 21 hab/ha.

Respecto al a vivienda, la unifamiliar representa el 98.27%, y la vivienda multifamiliar solo el

1.73%, viviendas habitadas mayormente por 2 a 2.96 habitantes.
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ASPECTOS SOCIOECONOMICOS



POBLACION TOTAL

Como se ha mencionado anteriormente, los aspectos sociales son fundamentales para el desarrollo,
es por ello que deben ser utilizados en todo diagnostico como herramientas para la planeacion de
cualquier ciudad, a continuacion, se describen algunos de las caracteristicas socioecondmicas mas

representativas.

En 2015 la poblacion dentro del CP de Ensenada era 327,409 habitantes, dentro del poligono de
estudio habitaban 2,862 pobladores (INEGI, 2015), esto representa que solo el 0.87% de la

poblacién total habita en el 1.63% de la superficie urbanizada.

A nivel de zona de estudio la distribucion de la poblacion presenta un patrén irregular donde las
manzanas despobladas y las que tienen hasta 18 habitantes representan el 53.53% de la zona, la
poblacién medianamente poblada con 19 a 56 habitantes por manzana representan el 26.26%, el
12.12% presentan de 57 a 86 habitantes y solo 8.08% es representado por manzanas con una
poblacion de 86 a 135 habitantes (mapa 22). Las areas con una poblacion media son distribuidas
principalmente en la zona noroeste y este del poligono, en lo que corresponde a las zonas con mayor
poblacién se ubican en el area este, y algunas areas dispersas del lado noroeste, y las zonas menos

pobladas corresponden a la zona centro del norte, el sur y suroeste (INV, 2015).

ESTRUCTURA POBLACIONAL
Dentro de la zona de estudio, la estructura similar a la del resto del CP (tabla 9), la poblacion que
predomina con el 40.06%, son habitantes con edades entre 30 y 59 afios, en segundo lugar, la

poblacién con edades de 15 a 29 representan el 27.21%, siguiendo con el orden, el tercer lugar
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corresponde a los habitantes con edades de 60 afios 0 mayores con un valor del 16.77%, por ultimo,
el rango de edades de menor incidencia es el de 0 a 14 afios con el 15.95% (INEGI, 2015).

Respecto a la distribucion de los habitantes por edades, las manzanas con mayor habitantes dentro
de estos rangos se encuentran ubicadas en la esquina noreste del poligono y algunas manzanas en
la zona noroeste y sureste, las habitantes con edades entre 16 y 29 afios con mayor incidencia , se
distribuyen en una superficie mas dispersa con un total de 32 manzanas en total con una presencia
de 11 a 53 habitantes; en lo que respecta a la poblaciéon con edades entre los 31 y 49 afios, a
excepcion de una manzana ubicada en la esquina noroeste, se ubican principalmente en la zona
este, las habitantes mayores con edades entre los 51 y 59 afios se distribuyen, al igual que los
habitantes de 16 a 29 afios, de una manera mas dispersa con presencia mas densa en la zona noreste
y en menor presencia en la zona central y en la esquina noroeste, por ultimo, los habitantes con
edades de 60 afilos y mayores se encuentran con mayor presencia con una incidencia de 5 a 10
habitantes, las manzanas con mayor presencia de habitantes mayores de 60 afios se ubican en el

area este y la esquina noroeste (INEGI, 2015).

Tabla 9: Estructura poblacional de la zona de estudio y del CP.

Rango de Zona de estudio Centro de poblacién de ensenada
edades Poblacién (hab.) % de poblacién Poblacién (hab.) % de poblacién
0-14 451 15.95 84982 26.74
15-29 769 27.21 87941 27.67
30-59 1132 40.06 120390 37.88
60 y mas 474 16.77 24540 7.72

Fuente: Elaboracion propia, datos tomados de INEGI 2015.
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CARACTERISTICAS DE MIGRACION

En la zona estudiada, la presencia de poblacion migrante siempre ha sido una caracteristica social,
de acuerdo con el PPMUZCFM (2008), en 1990, el 47% de la poblacion en la zona centro eran
inmigrantes, diez afios después, en el 2000 la poblacién inmigrante seguia teniendo una gran
presencia representando el 45.52%. En el afio 2010, de acuerdo con el Sistema para la Consulta de
Informacion Censal (SCINCE, 2010), en la zona habitaban 1,023 habitantes nacidos en otra entidad
representado casi una tercera parte con el 32.67%. La poblacion inmigrante se concentra
mayormente en la zona suroeste del poligono y las zonas cercanas al arroyo Ensenada, por otro
lado, la poblacion nacida en la entidad se ubica con mayor incidencia en la zona noreste y noroeste,

Ilegando a ser la maxima incidencia por manzana de hasta 87 habitantes.
CARACTERISTICAS EDUCATIVAS

De acuerdo con el SCINCE, en el afio 2010 solo el 72.98% de los habitantes mayores de 15 afios
era alfabeta, en total 90 de los habitantes dentro del poligono eran analfabetas, lo que representan
el 3.79%, la mayor incidencia de habitantes analfabetas se localiza en la zona contigua del arroyo,
donde 8 manzanas presentan un porcentaje alto en comparacion con el resto de la zona. Si
comparamos estos datos con los del PPMUZCFM (2008), donde expone que en el afio 2005 solo
el 1.47 % de la poblacion de 15 afios y mas era analfabeta, el porcentaje resulta imponente, casi
duplicando el nimero de analfabetas en solo 5 afios.

Respecto a la escolaridad los habitantes de 15 afios 0 mas sin educacion basica completa suman
590 habitantes (24.84%), la poblacion de 15 afios 0 mayor con solo educacion basica cuenta con
460 pobladores (19.37%), el grupo de habitantes de 18 afios 0 mayores con educacion media
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superior suman 488 habitantes y por Gltimo el conjunto de 25 afios 0 més con algun grado superior
cuenta con el 15.68% de la poblacion total con 491 habitantes, esta Ultima agrupacion, en relacion
a la poblacion y cantidad de profesionistas por manzana, se ubican principalmente en el sector de

la calle Gastélum hacia el oeste y la calle Segunda hacia el norte.
CARACTERISTICAS DE SALUD

La accesibilidad de la ciudad para todos los habitantes independientemente de sus capacidades
debe ser un derecho universal, en la zona de estudio en el afio 2010 vivian 142 habitantes con
alguna discapacidad, lo que representaba el 4.53% de la poblacién total, las manzanas con mayor
poblacién de personas con discapacidad se ubican en la zona este del poligono entre las calles

Tercera y Cuarta.

En relacién con el acceso a los servicios médicos, el PPMUZCFM (2008), menciona que la
derechohabiencia aumento 1.68% de 1990 a 2005, en el afio 2010 el 68.41% de la poblacién
contaba con algun servicio de derechohabiencia (Instituto Mexicano del Seguro Social, Instituto
de Seguridad y Servicios Sociales de los Trabajadores del Estado y Seguro Popular, Petrleos
Mexicanos, Secretaria de la Defensa Nacional o Secretaria de Marina), en total 2,142 habitantes

tenian acceso a estos servicios de salud.

La poblacién con mayor incidencia de acceso a servicios de salud, se ubican en la zona noreste del
poligono, en relacion con la poblacion total por manzanas, los habitantes derechohabientes se
distribuyen por toda la zona de manera casi proporcional con la poblacién total, no existen espacios

de bajos indices o con mejor acceso.
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CARACTERISTICAS CIVILES Y DE RELIGION

Respecto al estado civil de los habitantes estudiados, 953 personas de 12 afios 0 mayores son
solteras 0 que jamas han estado unidas, esto representa el 30.44% de la poblacidn total, y el 69.56%

estan casadas o unidas, en total 2178 habitantes se encuentran en este estado civil (SCINCE, 2010).

En relacion a la distribucion, en la zona centro la poblacion soltera supera a la casada, en el sector
superior de la calle Sexta hacia el norte, es superior el nimero de pobladores casados o unidos,
mientras en la zona sureste la situacion es mas proporcional respecto a la cantidad de pobladores
(SCINCE, 2010).

La religion es otra caracteristica predominante en la sociedad del poligono, donde el 92.21% de la
poblacion profesa alguna religion, ya sea catdlica, cristiana, evangélica, protestantes, entre otras,
en total 2,887 habitantes responden a esta caracteristica, dejando solo al 7.79% sin ninguna religion
(SCINCE, 2010).

CARACTERISTICAS ECONOMICAS

La poblacion econdmicamente activa representa una parte importante para cualquier ciudad, son
aquellas personas que de acuerdo con lo especificado con la ley pueden obtener un trabajo, es decir
todas aquellas personas que trabajan, dentro del area estudiada predomina la poblacion no
econdémicamente activa, con un 56.73%, el resto (1,355 habitantes) representan aquellas personas
econdémicamente activas, sin embargo de estas solo el 96.60% contaban con un trabajo en el afio
2010 (SCINCE, 2010), la distribucion de estas personas es proporcionalmente parecida a la
poblacion total por manzana.
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ASPECTOS PREFERENCIALES

Una vez descrito los elementos numéricos de la poblacion al interior de la zona de estudio, es
pertinente conocer las preferencias o deseos de la poblacion para el desarrollo de la zona. Para
conocer las necesidades se aplicaron un total de 190 encuestas, de estas se retomaron las respuestas

de 5 de las 45 preguntas totales, las cuales tienen mayor influencia sobre el proyecto.

La encuesta se aplicé en una de las zonas de mayor afluencia ciudadana, en la cual el 57.1% eran
hombres, las edades predominantes eran de 31 a 50 afios con un 51%. En lo que concierne a las
preferencias sobre la zona centro, al 63.3% de los encuestados les gustaria que la zona centro
recupere los usos mixtos, con oportunidades de adquisicion de vivienda, comercio y servicios; al
71.4% preferirian vivir al interior de la zona centro que en un sitio lejano con servicios

insuficientes.

Respecto a la vivienda, la preferencia sobre la vivienda unifamiliar continia siendo una realidad
innegable, de los encuestados solo el 44.3% le gustaria vivir en un edificio multifamiliar o
departamentos, por otro lado, al combinar los usos en un mismo edifico las preferencias cambian,
el 57.1% les gustaria vivir en un edificio multifamiliar combinado con usos mixtos; y por Gltimo

al 55.1% desearian contar con una vivienda flexible, que se adapte a sus necesidades.
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Tabla 10: Sintesis medio socioecondmico

ELEMENTO

DESCRIPCION

Poblacion total

En la zona de estudio habitaban 2862 pobladores (2015), lo cual representa que

solo el 0.87% de la poblacion habita en el 1.63% de la zona urbanizada.

Estructura

poblacional

Predominan los habitantes con edades entre 30 y 59 afios (40.06%), en segundo
lugar, la poblacion de 15 a 29 (27.21%), el tercer lugar corresponde a los de 60

afios 0 mayores (16.77%), y el grupo de 0 a 14 afios con el 15.95% (2015).

Caracteristicas

de migracion

Hasta 2010 el 32.67% de la poblacion era migrante, cifra que ha ido en

decremento; concentrandose principalmente en la zona suroeste del poligono.

Caracteristicas

educativas

La poblacion de 15 afios 0 mayor con solo educacion bésica cuenta con 19.37%,
los de 18 afios 0 mayores con educacién media superior suman 488 habitantes

y los de 25 afios 0 més con algun grado superior cuenta con el 15.68%.

Caracteristicas
de salud

4.53% de habitantes tiene alguna discapacidad (2010) y el 68.41% de la
poblacion con taba con algun servicio de derechohabiencia.

Caracteristicas

civiles-religion

El 30.44% de la poblacion de 12 afios o mayores son solteras, el 69.56% estan

casadas o unidas, y el 92.21% de la poblacion profesa alguna religion.

Caracteristicas

econdmicas

Dentro del area estudiada predomina la poblacion no econdmicamente activa
con un 56.73% de los habitantes (2010).

Caracteristicas

preferenciales

Al 63.3% de los encuestados les gustaria que la zona centro recupere los usos
mixtos, al 71.4% preferirian vivir al interior de la zona centro que, en un sitio
lejano con servicios insuficientes, el 57.1% les gustaria vivir en un edificio
multifamiliar combinado con usos mixtos; y por ultimo al 55.1% desearian

contar con una vivienda flexible. Fuente: Elaboracion propia.
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En 2015 habitaban 2862 pobladores en la zona, lo cual represento que solo el 0.87% de la poblacion
habita en el 1.63% de la zona urbanizada. La poblacion que predomina con 40.06%, son habitantes
con edades entre 30 y 59 afios y, en segundo lugar, la poblacidn con edades de 15 a 29 representan
el 27.21%. La poblacion tiene un gran indie de habitantes migrantes (32.67%), el 30.44% de la
poblacion de 12 afios 0 mayores son solteras o que jamas han estado unidas y el 69.56% estan
casadas o unidas (SCINCE, 2010).

Al 63.3% de los encuestados les gustaria que la zona centro recupere los usos mixtos, al 71.4%
preferirian vivir al interior de la zona centro que, en un sitio lejano con servicios insuficientes, el
57.1% les gustaria vivir en un edificio multifamiliar combinado con usos mixtos; y por dltimo al

55.1% desearian contar con una vivienda flexible.
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IMAGEN URBANA



La percepcion de una ciudad no siempre es continua sino, mas bien, fragmentada, combinada
siempre con otras preocupaciones, situaciones donde casi todos los sentidos estan en accion y
donde la imagen es la combinacion de todos ellos (Lynch, 2014). Las imagenes para cualquier
persona son importantes, el producto final de un proceso de observar, distinguir y organizar
brindando al final un sentido, una direccion, que pueden brindar una sensacion de seguridad y
orientacion. De acuerdo con el autor, todo lo fisico relacionado con las imagenes de la ciudad, se
pueden clasificar dentro de cinco clases de componentes: sendas, bordes, barrios, nodos e hitos o

mojones (mapa 25).

BORDES: En el caso de la zona estudiada, el poligono cuenta con cuatro grandes bordes, uno de
ellos natural, dos transformados en respuesta a la naturaleza y uno totalmente transformado. El
primero de ellos seria el Bulevar Lazaro Cardenas, el cual responde a la forma natural de la bahia
de todos santos, este borde resulta como uno de los mas imponentes debido a sus dimensiones y la
importancia para la ciudad y sus habitantes, es una vialidad de mas de 30 m que fragmenta la zona
analizada y la zona del puerto de la ciudad, un espacio transitado principalmente por vehiculos

motorizados y en menor medida algunos caminantes.

El segundo borde corresponde a la av. Ryerson la cual es el limite entre una zona semiplana y el
cerro de El Vigia, monticulo natural que se eleva de manera espectacular brindando una barrera a
la zona de estudio, la vialidad sigue la forma del cerro y define también un cambio de uso de suelo,

de estilos, de valores, entre otros.

El siguiente borde seria el borde de la calle Décima, el cual delimita la zona por el lado norte, esta

via alcanza a integran la linea de manzanas con colindancia con la av. Nueve, calle de gran
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importancia debido a que se considera como uno de los corredores comerciales mas importantes y
una via de acceso para el transporte pesado, la avenida Décima corre en sentido, noroeste-sureste
y a pesar de no tener grandes volumenes de movilidad, también es un referente en el cambio de
usos de suelo, debido a que a pesar de su cercania con la av. Nueve, a partir de la calle Diez, el uso
predominante es el de vivienda y los niveles de presencia de comercio y servicios desciende en

gran medida.

Por ultimo, el Unico borde natural de la zona es el arroyo Ensenada, sitio de gran valor natural para
la ciudad y que aporta una gran belleza al sitio, el arroyo cuenta con un caudal aproximado de 60
m de ancho es una de las desembocaduras més grandes de la ciudad, que corre en sentido norte sur,

finalizando en la zona turistica del puerto.

SENDAS: Las vias son otro elemento importante en la legibilidad de las ciudades, en este caso, las
calles de mayor importancia, que ayudan a estructurar la zona son: el Bulevar Costero, la calle
Primera, la av. Juarez, calle Novena, Ruiz y Gastélum, la mayoria con una predominancia de usos

comerciales, servicios y turisticos.

BARRIOS: Otro de los elementos claves en la imagen de cualquier ciudad son los barrios o
distritos, sitios de dimensiones relevantes que comparten ciertas caracteristicas en comdn, y que
pueden ser motivo de referencia. El poligono se puede fragmentar de acuerdo con cierta
caracterizacion en 6 distritos, el distrito habitacional, dos distritos comerciales y de servicios, el

distrito de comunicaciones, el de El Bajio y el distrito turistico.

El distrito méas grande es el habitacional el cual se extiende en forma de “c” recorriendo el perimetro

del poligono por el lado noroeste, norte, este y sureste, como menciona su nombre este distrito,
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tiene el comun denominador el uso de suelo predominante habitacional, este barrio es uno de los
mas tranquilos y de menor intensidad de uso y se comunica con los dos corredores comerciales de

la zona.

Los corredores comerciales se ubican predominantemente en sentido noroeste-sureste, el primero
es el corredor comercial y de servicios de la calle Novena y el segundo distrito se conforma por el
corredor comercial y de servicios de la av. Juarez, que a su vez se comunica con los corredores de
la calle Ruiz y Gastélum, estos barrios se caracterizan por tener una gran intensidad de uso tanto
peatonal como vehicular, son zonas de gran caos y de los principales puntos de abastecimiento para

gran parte de la ciudad de Ensenada.

El cuarto barrio es el de la zona de El Bajio, zona caracterizada por las actividades relacionadas
con los bares y los centros de bailes para adultos, una zona ubicada en la parte mas baja y que es
conocida por llevar a cabo actividades de trata, actividades que llevan ahi desde siglos pasados, y
que para gran parte de los habitantes representa un punto de inseguridad y una imagen perjudicial
para la ciudad, esta zona se ubica sobre la av. Miramar y las calles perpendiculares a esta, desde la

calle Segunda hasta la Cuarta.

Otro de los barrios es el turistico, ubicado a lo largo de la calle Primera y Boulevard Costero, zona
caracterizada por el uso de suelo turistico y comercial, dentro de este distrito se pueden encontrar
la mayor concentracion de hoteles, bares, cafés, farmacias y locales comerciales de recuerdos de la
ciudad, sitios de mayor interés para los turistas, que en gran parte arriban a la ciudad en crucero y

bajan algunas horas para conocer la ciudad. Estos espacios son uno de los de mayor mantenimiento,
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limpieza y acceso a mobiliario urbano, rodeado de una arquitectura histérica en casi todo el

recorrido brindando una gran armonia al sitio.

Por ultimo el distrito de comunicaciones es uno de los mas utilizados por la poblacién, ubicado en
el centro de la zona y utilizado por muchos como centro de la ciudad, este distrito se ubica en los
alrededores de la manzana 43, entre las calles Gastélum, Sexta, Miramar y av. Juérez, el sitio es el
punto mas importante de toda la ciudad en el tema de transporte pablico, ahi se ubican todas las
terminales de autobuses publicos y gran parte terminales de taxis, un sitio que en mucho casos solo
es utilizado como punto de transferencia para moverse a otro destino. Este barrio se caracteriza por
una gran desorganizacién y por graves problemas viales, donde el ruido, los malos olores y el calor

son elementos siempre presentes.

NODQOS: Otros de los elementos importantes son los nodos, en la zona se ubican 4 nodos de gran
importancia, tres de ellos del tipo de convivencia y uno de ellos de confluencia, el nodo de
confluencia corresponde al nodo creado por la interseccion de la av. Juarez y Miramar, justo en el
centro del barrio de comunicaciones, que como se menciond previamente es un punto donde se
retinen cantidades importantes de personas y de gran confluencia. El resto de los nodos son de
convivencia caracterizados por la condensacién de un determinado uso donde se retine un grupo

de personas.

El primero, es el nodo R1 Ilamado asi por encontrarse en la interseccién de las calles Ruiz y
Primera, este sitio comprende una de las mayores concentraciones de bares y centros nocturnos de
toda la ciudad, un sitio visitado tanto por ensenadenses como turistas, que tiene actividad gran parte

de la semana y en algunos casos gran parte del dia.
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El segundo nodo corresponde al Parque Revolucion, sitio ubicado entre las calles Sexta y Séptima,
entre Moctezuma y Obregdn, este sitio también es conocido por atraer gran cantidad de personas y
que representa el mayor espacio publico para gran parte de la poblacion que habita en el centro de
la ciudad, el parque alberga actividades de esparcimientos, como juegos, bailes y hasta algunas
presentaciones artisticas, un sitio que representa la historia de la ciudad y fiel testimonio de la

evolucion de sus habitantes y su cultura.

El ultimo nodo es la unidad médica del IMSS ubicada en las calles Segunda y Tercera entre
Alvarado y Blancarte, este sitio también representa un gran indice de concentracion de masas,
debido a que da servicio a una gran porcion de la poblacion total, en el sitio es tipico ver gran
cantidad de personas entrar y salir o simplemente esperando en sus espacios al aire libre o

disfrutando de alguna de las comidas ofertadas por los comerciantes ambulantes.
HITOS

Por ultimo, el elemento hito 0 mojén, o punto de referencia desde distintas distancias y angulos
expectantes; En el analisis de la zona solo se encontré un elemento de este tipo, el hotel Villa
Marina, un edificio de 12 niveles, que se puede ver desde grandes distancias y es un sitio atipico
dentro de la ciudad, que rompe con la monotonia de la baja densidad y se eleva mas de 35 metros
hacia el cielo, un espacio que aungue no todos hayan ingresado es muy probable que todos sepan

de él o que hayan escuchado de “un hotel muy alto color salmon”.
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Tabla 11: Sintesis imagen urbana

ELEMENTO DESCRIPCION

Bordes

El poligono cuenta con cuatro grandes bordes, el Bulevar Lazaro Cardenas,
la av. Ryerson, la calle Décima, el cual delimita la zona por el lado norte, y el

arroyo Ensenada hacia el este.

Sendas

Las calles de mayor importancia, que ayudan a estructurar la zona son: el Bulevar
Costero, la calle Primera, la av. Juarez, calle Novena, Ruiz y Gastélum, la mayoria

con una predominancia de usos comerciales, servicios y turisticos.

Barrios

El poligono se puede fragmentar de acuerdo con cierta caracterizacién en 6
distritos, el distrito habitacional, dos distritos comerciales y de servicios, el

distrito de comunicaciones, el de El Bajio y el distrito turistico.

Nodos

En la zona se ubican 4 nodos de gran importancia, tres de ellos del tipo de
convivencia (R1, Parque Revolucion, Clinica IMSS) y uno de ellos de confluencia

(interseccion de av. Juarez y Miramar, en el centro del barrio de comunicaciones).

Hitos

Al interior de la zona solo se encontré un elemento, el hotel Villa Marina, edificio
de 12 niveles, que se puede ver desde grandes distancias y es un sitio atipico

dentro de la ciudad, que rompe con la monotonia de la baja densidad.

Fuente: Elaboracion propia.
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Delimitado por el Bulevar Lazaro Cardenas, la av. Ryerson, la calle Décimay el arroyo Ensenada;
las vialidades principales son el Bulevar Costero, la calle Primera, la av. Juarez, calle Novena, Ruiz
y Gastélum, la zona se divide en 6 distritos, el distrito habitacional, dos distritos comerciales y de
servicios, el distrito de comunicaciones, el de El Bajio y el distrito turistico, existen 4 nodos siendo
el de las calles Miramar y Juarez al mas importante y conflictivo, y la zona carece de elementos

hito solo existe el hotel Villa Marina.
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ANALISIS PERCEPTUAL



De acuerdo con la RAE, la percepcién es toda aquella sensacion que resulta de una impresion
material mediante la exposicién del cuerpo a ciertos ambientes, es el proceso de recibir informacién
y procesarla de tal modo que comprendamos esa informacion y le dé un sentido propio. En lo que
respecta en la zona de estudio, la percepcion resulta compleja, debido a la cantidad de informacion
generada al interior del sitio. Dentro de la percepcion se analizan el espacio visual, auditivo,

olfativo y el espacio polisensorial o cognitivo, elementos analizados a continuacion.
MEDIO VISUAL

En lo que respecta al espacio visual, las mejores visuales son hacia el exterior de la zona, donde la
vista hacia el océano pacifica se lleva el primer lugar, las vistas hacia el sur resultan espectaculares
a cualquier hora del dia y en cualquier época del afio. Otro sitio de gran belleza natural es el cerro
de El Vigia ubicado en la zona oeste del poligono, el cual ofrece su topografia y vegetacion como
un homenaje a la vida, un sitio que, a pesar de haber sido fuertemente impactado por el hombre,

aun preserva algunos restos de su belleza natural.

El arroyo Ensenada podria entrar en esta categoria debido a su gran potencial, actualmente se
encuentra en un estado de “abandono” por parte del gobierno y de la sociedad, un espacio natural
que afio tras afio es devastado para lleva acabo eventos internacionales que terminan con la poca
vegetacion existente y que modifican la topografia del caudal, un espacio con gran vocacion como
un corredor de comercio y ecoturismo para la ciudad, pero que en la actualidad se encuentra
inseguro, invadido y deteriorado, solo una seccién ha sido adecuada para que la poblacion local y
visitantes pueden acceder a ella pero es una porcion bastante pequefia en comparacion con lo que

se puede realizar.
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Hacia el interior del poligono, las zonas con las mejores visuales se pueden encontrar dentro del
Centro Historico, en gran parte por ser una de las zonas con mayor vegetacion en espacios publicos
y un gran valor cultural, debido a que gran la mayoria de los monumentos histéricos de la ciudad,
sitios que trasmiten ese sentido de pertenencia y te pueden transportar a épocas pasadas se
encuentran en esta zona. La avenida Ruiz y calle Primera, es una de las vialidades con mejor
imagen, las vialidades se encuentran en perfecto estado, son de los sitios con mayor acceso a
mobiliario, y bajo una misma imagen urbana, brindando mayor estética para el espectador. Otras
de las vialidades con buenas visuales son la avenida el Ryerson y Moctezuma, que a pesar de que
no se caracterizan por su excelente estado, imagen arquitectonica o mobiliario, cuenta con gran
cantidad de vegetacion en espacios publicos brindando una sensacién de acercamiento con la

naturaleza y de relajacion.

Pero sin duda el sitio por excelencia para ser admirado en el interior de la zona es el Parque
Revolucion, lugar que a pesar de no pertenecer a una categoria de espacio natural, representa el
sitio urbano mas naturalizado, un espacio que identifica a la sociedad de Ensenada, que narra sus
historia y tradiciones, donde se pueden encontrar decenas de espacies de vegetaciéon , uno de los
pocos espacios publicos que invitan a ser recorridos por sus banquetas, o simplemente, apreciarlo
sin prisa desde una de sus bancas.

La luz es la causa de todas las imagenes obtenidas, de ella depende la claridad de la imagen gracias
a la cual entendemos un sitio, debido a la baja densidad de utilizacion en la mayoria de la zona,
durante el dia no se presentan problemas de falta de luz natural, una de las vialidades que podria
tener menos cantidad de luz durante cierta parte del dia podria ser la calle primera que debido a la

orientacion norte-sur, la dimension dela vialidad y la altura de ciertas edificaciones, presenta ciertas
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zonas sombreadas, pero sin llegar a ser una limitante, en general toda la zona presenta una buena
iluminacion.

Sin embargo la percepcion de la luz es diferente de noche que de dia, en la noche la Unica fuente
de iluminacion del espacio exterior, a pesar del esfuerzo por brindar de un buen servicio de
alumbrado, aln existen ciertas zonas que carecen de iluminacion suficiente, como los: las
manzanas emplazadas junto al arroyo Ensenada, las manzanas entre Primera y Segunda entre
Macheros y calle Del Mar y la av. Miramar entre Juarez y Primera, sitios que pudiesen colaborar a
la realizacion de actos delictivos y que por esta razon son considerados como sitios de riesgo para

los pobladores.

Respecto a las imagenes negativas que brinda el area, uno de los sitios que perjudican la imagen
de la ciudad en la zona de El Bajio, este espacio se caracteriza por una imagen deteriorada, donde
las edificaciones necesitan mantenimiento, debido el mal estado en que se encuentran y en algunos
casos a la calidad de materiales de construccion, es un sitio que a pesar de contar con iluminacién
y vegetacidn continda dando la sensacion de abandono y peligro. La calle Tercera de av. Miramar
a calle Del Mar, también presenta una imagen dafiada debido a la basura encontrada sobre las
banquetas y la vialidad. La zona comprendida por las manzanas contiguas al arroyo Ensenada,
presentan los mismos problemas que la zona de El Bajio sumado al problema de gran densidad de
ocupacion del suelo, la ubicacion de asentamientos irregulares, terminan brindando una imagen

descuidada y abandonada.
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ESPACIO AUDITIVO

Respecto a la generacion de ruido también existes dos tipos de fuentes, las fijas, relacionadas con
las actividades comerciales, el uso de amplificadores, tiendas de autoservicio, talleres mecanicos o
por una gran concentracion de poblacion, y las fuentes mdviles tiene relacion con el trafico
vehicular. En la zona podemos encontrar 40 fuentes de ruido fijas, donde la mayoria se relaciona
con la gran cantidad de talleres mecanicos y de servicios emplazados dentro, otras de las fuentes
son los corredores comerciales, tales como la avenida Ruiz y la zona de bares conocida como la
R1, y en menor cantidad a las escuelas tanto publicas y privadas que en ciertas horas del dia generar
gran cantidad de ruido.

Las fuentes moviles se relacionan con el uso de medios de transporte motorizados, los cuales
corresponden a las mismas vialidades fuentes de contaminacion mavil del aire, y se podria afiadir
a esta categoria el tianguis movil ubicado en la calle séptima entre Gastélum y Miramar debido a

la cantidad de personas reunidas en el sitio y las actividades ahi llevadas.

Si se contabiliza cada una de estas fuentes de contaminacion ambiental, se pude generalizar las
zonas de menor a mayor contaminacion basadas en el nimero de incidencias de cada una de las
fuentes previamente mencionadas. Con cero incidencias solo se encuentran 5 manzanas (5.05%)
ubicadas en las zonas cercanas al arroyo ensenada, las cuales se podrian clasificar como las menos
contaminadas, las siguiente categoria con solo una incidencia se ubican 8 manzanas (8.08%)
distribuidas en la franja central del poligono, con una cantidad de dos incidencias se ubican 26
manzanas (26.26%) distribuidas en todo el poligono (a excepcion del centro de la zona), en el

mismo orden ascendente, con 3 a 4 incidencias se encuentran 35 manzanas (35.35%), con mas de
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5 incidencias 25 manzanas lo que representa que el 25.25% de la zona cuenta con gran degradacion

ambiental correspondiente principalmente a los corredores comerciales existentes.

En lo que concierne al espacio no visual, ya se plantearon los problemas ambientales, con lo cual
se pudo detectar las zonas de mayores problemas respecto al ruido, malos olores y puntos de peligro
ambiental y social, sin embargo, es necesario resaltar los elementos positivos, como olores
agradables, zonas silenciosas o fuentes de sonidos agradables. Son pocas las zonas libres de ruidos,
de acuerdo con el levantamiento de fuentes de ruido, las zonas con menor presencia son la av.
Moctezuma, la calle Cuarta de Riveroll a Del Mar y la calle Castillo de calle Sexta a Octava, por
otro una de las fuentes de sonidos agradables es el Parque Revolucién, espacio publico que, al tener
gran cantidad de especies vegetales, también alberga una gran cantidad de aves que emiten sonidos

relajantes a todo aquel que transita por este espacio.
ESPACIO OLFATIVO

La percepcion de olores en la zona esta relacionada principalmente con percepciones negativas,
ligados a la contaminacion del aire, en la zona estudiada se encontré una fuente fija de
contaminacion del aire, la empresa AGARMEX S.A. de C.V. dedicada a la acuacultura,
recoleccion y procesamiento de algas marinas ubicada sobre la calle Alvarado entre Sexta y
Séptima, es conocida por sus emisiones de gases de combustion y los olores desagradables que
perjudican gran parte de la zona.

Por otro lado, la categoria de fuentes moviles hace referencia a los vehiculos motorizados, donde

las calles con mayores volimenes de movilidad son los principales generadores de problemas, de
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acuerdo con esto, las principales zonas de contaminacion del aire por fuentes méviles son las

avenidas Ryerson, Ruiz, Gastélum, Riveroll, Novena, Sexta, Juarez y el Bulevar Costero.
ESPACIO NO VISUAL

Por ultimo la termo recepcion dentro del poligono presenta grandes variables, una de las zonas mas
calidas debido a la congestion de personas y de vehiculos motorizados, la avenida presenta grandes
cantidades de calor y poca ventilacion debido a la orientacion de la vialidad, por otro lado una de
las zonas con mejor ventilacién gracias al corredor generado a lo largo del arroyo y una de las
zonas menos calidas son la calle Primera que debido a la sombra recibida puede mantener

temperaturas mas bajas que el resto de la zona estudiada.

En general el sitio de estudio es percibido de manera predominante de una mala forma y el medio
ambiente tiene gran responsabilidad de esto, dentro de la zona existen distintos factores que afectan
negativamente la manera de vivir el sitio, entre los principales problemas se encuentran el ruido,
los malos olores, los tiraderos de residuos, las altas temperaturas y la mala imagen de ciertas areas
como muestra el mapa 23 y 24 donde se muestra la ubicacion y las incidencias de estos elementos.

Otra variable importante al momento de evaluar la percepcion es la marginacion del sitio, de
acuerdo con el Estudio para la Determinacion de Poligonos de Marginacion en Ensenada, B.C., la
zona se caracteriza por ser tener una relacion cercana con la delincuencia, el sitio es una colonia
de origen de delincuentes, y de acuerdo con el estudio, la zona norte del poligono (partiendo de la
av. Juarez hacia calle Décima) tiene un alto indice de marginacion al igual que una tasa mayor de

delitos que la zona inferior, resultado menos insegura que la parte superior.
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Tabla 12: Sintesis medio perceptual

ELEMENTO

DESCRIPCION

Espacio visual

Las mejores visuales son hacia el exterior de la zona, donde la vista hacia el
océano pacifica se lleva el primer lugar, hacia el interior del poligono, las
zonas con las mejores visuales son el Centro Historico, el cerro de El Vigia
y el Parque Revolucion. Respecto a las imagenes negativas, los sitios que
perjudican la imagen son la zona de El Bajio y las zonas contiguas al arroyo

Ensenada, brindando una imagen descuidada y abandonada.

Espacio auditivo

En la zona podemos encontrar 40 fuentes de ruido fijas, donde la mayoria se
relaciona con la gran cantidad de talleres mecéanicos y los corredores
comerciales, tales como la av. Ruiz y la zona de bares conocida como la R1.
Las fuentes moviles se relacionan con el uso de medios de transporte
motorizados, los cuales corresponden a las mismas vialidades fuentes de

contaminacién mavil del aire.

Espacio olfativo

se encontr6 una fuente fija de contaminacién del aire, la empresa
AGARMEX S.A. de C.V., por otro lado, las principales zonas de
contaminacion del aire por fuentes moviles son las avenidas Ryerson, Ruiz,

Gastélum, Riveroll, Novena, Sexta, Judrez y el Bulevar Costero.

Espacio no visual

La zona se caracteriza por ser tener una relacion cercana con la delincuencia,
el sitio es una colonia de origen de delincuentes, donde la zona norte del
poligono (partiendo de la av. Juarez hacia calle Décima) tiene un alto indice

de marginacion al igual que una tasa mayor de delitos.

Fuente: Elaboracion propia.
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Las mejores visuales son hacia el exterior de la zona, y las perores visuales se encuentran en la
zona de El Bajio y las zonas aledafias al arroyo, existen gran generacion de ruido en la zona sobre
todo en las vialidades principales, respecto al espacio olfativo la zona mas afectada es donde se
ubica la empresa AGARMEX S.A. de C.V., y en las vialidades principales debido a la gran

presencia de vehiculos motorizados. La zona tiene un alto indice de marginacion al igual que una

tasa mayor de delitos
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COMPONENTES AMBIENTAL:
CONTAMINACION



El medio ambiente de cualquier espacio influye drasticamente en la percepcion de este, desde la
perspectiva ambiental, el diagndstico de la calidad del entorno se enfoca en los principales aspectos
que afectan calidad de vida de la poblacién. Como parte del anélisis de contaminacion se estudias

tres componentes principales, aire, suelo y agua.
CONTAMINACION DEL AIRE

Los problemas de contaminacion atmosférica pueden incluir olores perniciosos, particulas
suspendidas, gases de combustion y gases invernadero, las cuales a su vez pueden ser fijas o
moviles. En la zona estudiada se encontrd una fuente fija de contaminacion del aire, la empresa
AGARMEX S.A. de C.V. dedicada a la acuacultura, recoleccion y procesamiento de algas marinas
ubicada sobre la calle Alvarado entre Sexta y Séptima, es conocida por sus emisiones de gases de

combustion y los olores desagradables que perjudican gran parte de la zona.

Por otro lado, la categoria de fuentes mdviles hace referencia a los vehiculos motorizados, sean
vehiculos propios, vehiculos de transporte puablico o motocicletas, entre otros, quienes son los
responsables de la principal fuente de contaminacion de gases de combustion como mondéxido de
carbono (CO), hidrocarburos (HC), 6xidos de nitrégeno (NOX) y dioxido de azufre (SO2). Los
niveles de emision dependen de factores de la movilidad urbana, donde las calles con mayores
volumenes de movilidad son los principales generadores de problemas, de acuerdo con esto, las
principales zonas de contaminacién del aire por fuentes méviles son las avenidas Ryerson, Ruiz,

Gastélum, Riveroll, Novena, Sexta, Juarez y el Bulevar Costero.

302



CONTAMINACION DEL SUELO

En este apartado se analizan los elementos que afectan directamente el suelo, como son los residuos

peligrosos, y los tiraderos de basura al interior de los predios de manera clandestina.

Respecto a los residuos peligrosos (RP) se incluyen todos aquellos materiales que poseen alguna
caracteristica de corrosividad, reactividad, explosividad, toxicidad, inflamabilidad o que contengan
agentes infecciosos, dentro del area de estudio existen alrededor de 4 fuentes generadoras de RP,
entre las que se encuentran laboratorios clinicos, hospitales y servicios veterinarios (PPMUZCFM).

Los tiraderos clandestinos son aquellos espacios donde se acumula residuos de manera informal ya
sean de basura doméstica hasta residuos peligrosos constituyendo un riesgo ambiental y sanitarios
para los habitantes, en el sitio se encontraron 21 sitios donde se acumula de manera peligrosa
residuos, se localizan principalmente en la zona este del poligono y la zona conocida como El

Bajio, en la mayoria de los casos terrenos baldios o traspatios.

CONTAMINACION DEL AGUA

Al interior de la zona de estudio la contaminacion de agua se encuentra directamente relacionado
con la contaminacién del suelo, debido a que el elemento més representativo de agua es el arroyo
Ensenada. Los problemas més graves de contaminacion de agua son la identificacion de basura en
el canal del arroyo y de algunas descargas sanitarias hacia el interior del arroyo, residuos que
contaminan directamente el agua proveniente de las lluvias y que desemboca directamente al puerto

de la ciudad.
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Tabla 13: Sintesis contaminacion ambiental: aire, suelo y agua.

ELEMENTO

DESCRIPCION

Aire

Se encontrd una fuente fija de contaminacion del aire, la empresa
AGARMEX S.A. de C.V., por otro lado, las principales zonas de
contaminacion del aire por fuentes mdéviles son las avenidas Ryerson, Ruiz,

Gastélum, Riveroll, Novena, Sexta, Juarez y el Bulevar Costero.

Suelo

Dentro del &rea de estudio existen alrededor de 4 fuentes generadoras de RP,
entre las que se encuentran laboratorios clinicos, hospitales y servicios
veterinarios. Los tiraderos clandestinos encontrados fueron 21 sitios donde
se acumulan residuos de manera peligrosa, localizados principalmente en la

zona este del poligono y la zona conocida como EI Bajio.

Agua

Basura en el canal del arroyo y de algunas descargas sanitarias hacia el

interior del arroyo Ensenada.

Fuente: Elaboracion propia.
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La principal fuente de contaminacion del aire son los automdviles y la empresa AGARMEX S.A.
de C.V., respecto al suelo los tiraderos clandestinos en espacios residuales son el mayor problema

de contaminacion,
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PAISAJE URBANO



El paisaje urbano se compone por ciertos elementos que en conjunto caracterizan un espacio urbano
y que lo diferencian del resto, ciertos componentes que se pueden encontrar en todo espacio publico
y que generan una especie de ADN de la ciudad, un paisaje unico donde se integra lo inerte con la
vida, donde se unen la urbanizacion con los habitantes, estos elementos son el pavimento,

mobiliario urbano, las areas verdes, el elemento agua y el paramento arquitectonico.

PAVIMENTOS

Los pavimentos en la zona se pueden dividir por usos (mapa 26), ya sea vehicular o peatonal. El
pavimento en las primeras vias, son de dos tipos, concreto y asfalto, el que cubre la mayor porcién
de superficie es el asfalto con dos terceras partes (67.02%), dejando el concreto con solo una tercera
parte (32.98%). En general el estado de las vialidades que se encuentran en mejor estado son las
de concreto, especialmente el del boulevard costero y la av. Ruiz que han sido colocados
recientemente, en la categoria de peor estado es encuentra la calle Novena que debido a los grandes
volimenes de utilizacion sobre todo de carga pesada es inevitable el desgaste y la necesidad de un

mantenimiento constante.

Respecto al color, todas presentan un color gris y respecto a la textura, la mayoria presenta un
acabado liso, a excepcién de la calle Adolfo Lépez Mateos, la cual presenta un estampado de

figuras irregulares, dandole una peculiaridad a todo en corredor.

Respecto a los pavimentos en banquetas, existen 11 pavimentos distintos en la zona, el
predominante es el concreto color gris claro con acabado pulido, el cual representa el 84.43% de

la zona, en segundo lugar se encuentra el concreto estampado con acabado en pintura color rojo
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brillante caracteristico del corredor turistico de la calle Primera con 2431.12 metros lineales (ml)
representa el 6.26%, el concreto color gris con algun estampado o disefio distintivo ocupa el tercer
lugar con 1404.5 ml (3.62%) este tipo de pavimento se puede visualizar el boulevard costero, el

Parque Revolucidn, la manzana 86 y en menor medida en algunos lotes particulares.

Las banquetas sin pavimentar ocupan el 2.5% con un total de 979.35 ml ubicados principalmente
en las manzanas ubicadas junto al arroyo Ensenada, en quinto lugar aparece el concreto color rojo
con acabado pulido, con 476.00 ml representa el 1.23% Yy se utiliza principalmente frente a sitio de
comercio y servicios, el siguiente es la loseta (en diversos estilos, colores y texturas), este
pavimento cuenta con 742.5 ml (1.22%) y se utiliza generalmente, al igual que el concreto rojo,
frente a locales comerciales o de servicios, concentrdndose mayormente en la zona central del

poligono entre calles Ruiz a Riveroll entre Tercera y Sexta.

La baldosa es otro acabado presente en la zona con el 0.36% y un total de 138.15 ml distribuidos
en 5 sitios, el concreto con detalles en piedra es otro pavimento representativo de la zona, con 83
ml (0.21%) este se ubica en tres sitio, uno frente al uso comercial y dos frente a viviendas, el
concreto pulido con pintura acrilica también se encuentra presente en 5 sitios, los colores
empleados son gris (0.06%), azul (0.04%) y verde (0.03%), por ultimo el marmol también se
encuentra empleado como pavimento, ubicado en la zona historica este tipo represente solo el

0.01% y se emplaza frente al ex cine Ensenada.
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MOBILIARIO URBANO

El mobiliario urbano es otro de los componentes del paisaje, este elemento puede dividirse en
diversas categorias que pueden incluir: botes de basura, bancas, mesas, jardineras, aparca bicis,

paradas de autobus, estaciones de ejercicio, juegos infantiles, entre otros.

Para hacer un conteo del mobiliario, se contabilizo por frente, es decir, cada seccion de via o
espacio publico que existe entre dos manzanas, este frente incluye las dos banquetas y la seccion
de vialidad, dentro del poligono se encontraron 213 frente posibles, en los cuales pudiese haber

cualquier tipo de mobiliario (mapa 27).

Del total de frentes, 33 de estos cuentan con botes de basura (15.49%), 28 cuentan con algun tipo
de jardineras sean maviles o fijas (13.14%), 20 frentes cuentan con algun tipo de banca (9.39%),
4 frentes cuentan con paradas de autobus (1.88%), 3 frentes con letreros publicitarios (1.41%) y
solo 3 frentes cuentas con algun tipo de estacionamiento para bicicletas (1.41%), en total solo el
23% de los frentes cuentan con minimo un tipo de mobiliario urbano, lo cual deja al 77% del
poligono sin acceso a algun tipo de mobiliario.

Respecto a la ubicacion de este mobiliario todo esta se encuentra concentrado en la zona del Centro
Historico, la av. Sexta, Juarez y Primera, los botes de basura se pueden encontrar en la manzana
del Parque Revolucion, a lo largo de la av. Juérez, la calle Ruiz, calle Primera, y algunas secciones
se las calles Miramar, Macheros y Del Mar; las jardineras solo se ubican por las avenidas
Moctezuma (de Ryerson a Sexta), Obregon (de Segunda a Juarez), Ruiz (de Ryerson a Juarez),
Gastélum (de Segunda a Juarez), Miramar (de Bulevar Costero a Juarez), Del Mar (de Bulevar

Costero a Primera) y toda la calle Primera.
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Las bancas se distribuyen de una forma maés seccionada, se pueden encontrar en ciertos frentes de
la calle Sexta, en la av. Juarez (de Gastélum a Riveroll), Tercera (de Obreg6n a Ruiz), Primera (de
Ruiz a Gastélum y de Miramar a Castillo), Ruiz (de Virgilio Uribe a Segunda), Miramar (Bulevar
Costero a Primera) y Del Mar (de Bulevar Costero a Primera); las paradas de autobus se encuentran
en la calle Sexta (de Ruiz a Gastélum y de Miramar Riveroll), y en la calle Judrez (de Miramar a
Alvarado); los aparca-bicis se ubican en la calle Primera (de Riveroll a Castillo); y por dltimo los
letreros publicitarios se encuentran en la calle Juarez (de Miramar a Alvarado y de Blancarte a
Castillo).

ELEMENTO AGUA

El elemento agua es otro componente que pude definir cualquier ciudad, en el caso de la zona de
estudio, se pueden encontrar tres elementos agua (mapa 28), el primero es una fuente que forma
parte de un elemento escultérico en honor a la madre conocido como “monumento a la madre”, este
elemento es el Unico en su tipo dentro de la zona, en general se encuentra en buen estado y funciona
de forma regular, atrayendo la vista de aquellos habitantes que caminan la zona gracias el juego de
luces que acompaiian a la fuente, este elemento se ubica en la interseccion entre las calles Sexta y

Juarez frente al Parque Revolucion.

El segundo es el arroyo Ensenada que, a pesar de ser un elemento perene, en épocas de lluvias
puede aportar una imagen distinta a la zona, integrando un elemento que a pesar de llegar a ser
pequefio puede brindar la oportunidad de ver vegetacion cada cierta época tifiendo de verde un

espacio que pareciera casi inerte el resto del afio.
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Por ultimo y a pesar de no estar en contacto directo con la zona, el Océano Pacifico es un elemento
que por su magnitud y belleza influye a cualquier sitio y poblacién cercana a él, el limite del agua
se encuentra a menos de 200 metros del poligono y puede ser apreciado, escuchado, olfatearlo
desde gran parte de la zona, el mar es uno de los elementos caracteristicos no solo del sitio sino de

la ciudad y el municipio entero.

AREAS VERDES

Las areas verdes es uno de los componentes mas importantes, que a pesar de que no pueden ser
utilizados fisicamente por los habitantes, brindan otras funciones ecoldgicas y estéticas. La
vegetacion es hébitat de fauna y de otras especies de flora, ayuda a controlar la contaminacion,
oxigenen el espacio, funciona como barrera para el polvo, los ruidos y los vientos, ayuda a controlar
la temperatura, puede ayudar a orientarse, funciona como elemento inductivo y por supuesto una

funcion estética casi Unica.

De acuerdo con el PPMUZCFM los parametros internacionales proponen 15 m2 por habitante,
indice ideal para una calidad de vida en zonas urbanas, sin embargo, la ciudad de Ensenada cuenta
con un indice de 1.3 m2 per capita, y un indice de 5.3 m2 en la Zona Centro y Frente de Mar, esto
es una tercera parte del ideal.

Dentro del poligono existen zonas con ninguna especie de flora, y existen zonas con gran densidad,
tanto al interior de las manzanas como en los espacios publicos, para realizar una valoracion de
areas verdes en la zona, se contabilizaron solo las especies de mayor tamario, debido a que en la

mayoria de las manzanas son propiedad privada y no se podria realizar un conteo exacto al interior,
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en base a este calculo de elementos se dividieron las zonas en base a los nimeros obtenidos. Las
manzanas con mayor vegetacion se encuentran en la zona noroeste, en menor grado en la zona

noreste y sureste y en ultimo lugar de vegetacion al interior de manzanas se ubica el sector suroeste.

La manzana del Parque Revolucion es la més verde con méas de 70 elementos (1.01%), en orden
inferior, con un rango entre 61 a 70 elementos se encuentra una manzana (1.01%), con una cantidad
de 41 a 50 piezas se encuentran tres manzanas (3.03%), con 31 a 40 componentes se localizan 5
manzanas (5.05%), con un total de 21 a 30 elementos se encuentran 50 manzanas (20.20%), con
11 a 20 piezas se ubican 30 manzanas (30.30%), con 1 elemento hasta 10 se encuentran un total de
32 manzanas (32.32%) y con ningun elemente de flora con el 7.07% se ubican siete manzanas.

En lo que respecta a la vegetacion en via publica, con un total de 273 aceras que representan el
65.15% no presenta ninguna especie de flora, y con solo 146, aceras con minimo una especie de
flora representan el 34.85% de la via publica. Las zonas mas afectadas corresponden a la zona
central del poligono sobre las calles Sexta y av. Juarez, el sector suroeste de la calle Primera hacia
el sur y algunas secciones del sector noroeste de av. Octava hacia calle Décima y por lo contraria

las zonas mas verdes son la zona sureste y noreste del poligono.
PARAMENTO ARQUITECTONICO

El ultimo componente y uno de los recibe mayor atencién es el paramento arquitecténico, es decir,
todo elemento constructivo que porte los muros exteriores, todas las caracteristicas fisicas de la
cara o caras exteriores de cualquier edificaciéon. En el poligono estudiado, es un tema de dificil
caracterizacion debido a la diversidad de los elementos, dentro de la zona como se ha mencionado

anteriormente, existen edificios de diversas edades, una de los principales variantes respecto al
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paramento, donde las edificaciones méas antiguas se caracterizan por un sistema constructivo con
madera, donde los barrotes horizontales y sus techos a 2 0 mas aguas resaltan el edificio del resto

0 esos edificios con un perfil geométrico en lo alto del pretil de los edificios historicos.

Dentro de la zona se pueden encontrar edificaciones hechos de barro, de madera, bloque, ladrillo,
sistema metalico, de formas y colores diversos, en parte por la antigliedad y por la falta de un
programa de ordenamiento de imagen para la zona, el sitio es muestra del cambio de estilos
arquitectonicos a lo largo de la historia, épocas caracterizadas por ciertas formas, plantas
arquitectonicas, materiales, acabados, colores, ventanas, puertas, persianas, toldos, entre otros.

En general predominan las edificaciones con un acabado semipulido, ya sea con mortero o yeso,
acabado recubierto por una capa de pintura en muchos casos color blanco o tonos pastel, y en
muchos casos se emplea el uso de dos colores, uno predominante y otro en ciertos detalles
arquitectonicos, cuentan con un pretil recto, ventanas con cristales simples con perfiles metéalicos,
las edificaciones generalmente cerradas, es decir, donde predomina el muro ciego sobre las
ventanas 0 vanos, con poca ornamentacion, el ladrillo, piedra y en menor medida el azulejo son
empleados como elementos de distincién, las rejas son otro componente arquitectonico importante

dentro de la zona, ya sea en ventanas, puertas o cerco, la herreria es tipica en la zona.
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Coleccion pictografica 28: Pavimentos.
Fuente: Elaboracion propia
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oleccion pictogréafica 29: Mobiliario urbano.
ente: Elaboracion propia
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ca 30: Elemento agua y areas verdes.

Fuente: Elaboracién propia
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Coleccion pictografica 32: Paramento 2.
Fuente: Elaboracion propia
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Tabla 14: Sintesis paisaje urbano

ELEMENTO

DESCRIPCION

Pavimentos

El pavimento en las vias vehiculares es en 67.02% de asfalto y solo el 32.98%
de concreto. Respecto a los pavimentos en banquetas, existen 11 pavimentos
distintos en la zona, el predominante es el concreto color gris claro con acabado
pulido (84.43%), le siguen el concreto estampado con acabado en pintura color
rojo (6.26%), el concreto color gris con algun estampado (3.62%), el concreto
color rojo con acabado pulido (1.23%), la loseta (1.22%), la baldosa (0.36%),
el concreto con detalles en piedra (0.21%), el concreto pulido con pintura
acrilica gris (0.06%), azul (0.04%) y verde (0.03%), por ultimo el marmol

(0.01%), y el 2.5% de las aceras no tiene ningln pavimento.

Mobiliario

Urbano

Al interior del poligono, el 15.49% de los frentes cuenta con botes de basura,
el 13.14% cuentan con algun tipo de jardineras, el 9.39% tiene acceso a bancas,
1.88% de los frentes estan dotado de paradas de autobus, el 1.41% esta dotado
de letreros publicitarios y solo el 1.41% tiene acceso a estacionamientos para
bicicletas, en total solo el 23% de los frentes cuentan con minimo un tipo de

mobiliario urbano, dejando 77% del poligono sin acceso a mobiliario urbano.

Elemento

Agua

En la zona de estudio, se pueden encontrar tres elementos, el primero es una
fuente que forma parte de un elemento escultérico en honor a la madre conocido
como “'monumento a la madre”, el segundo es el arroyo Ensenada y por ultimo

y a pesar de no estar en contacto directo con la zona, es el Océano Pacifico.
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Areas Verdes

La Zona Centro y Frente de Mar cuenta con un indice de 5.3 m2 de &reas verdes
per cépita, en via publica, el 65.15% de las aceras no presenta ninguna especie
de flora y solo el 34.85% de la via publica cuenta con algin elemento; respecto
a la flora al interior de las manzanas, solo el 30.3% cuenta con mas de 20

elementos y 7.07% no presenta ningin elemento de flora.

Paramento

Arquitectonico

En general predominan las edificaciones con un acabado semipulido, ya sea
con mortero 0 yeso, recubierto por una capa de pintura principalmente de color
blanco o tonos pastel, y en muchos casos se emplea el uso de dos colores,
cuentan con un pretil recto, ventanas con cristales simples con perfiles
metélicos, las edificaciones generalmente cerradas con poca ornamentacion, el
ladrillo, piedra y en menor medida el azulejo son empleados como elementos

de distincion, la herreria es tipica en la zona.

Fuente: Elaboracion propia.
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Predomina el concreto sobre otros pavimentos tanto en vialidades vehiculares como en aceras, la
zona cuenta con un acceso a mobiliario urbano bueno pero concentradas en una superficie muy
pequefia de la zona de estudio, predominando en el resto la ausencia de cualquier elemento de
mobiliario, la zona carece de algin elemento agua claro, el més representativo es el arroyo
Ensenada, las areas verdes son otra necesidad en la zona ya que solo se cuenta con un indice de 5.3
m2 de areas verdes per capita. Respecto al paramento arquitecténico predominan las edificaciones
con un acabado semipulido, de color blanco o tonos pastel, con edificaciones generalmente

cerradas con poca ornamentacion.
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PATRIMONIO HISTORICO



De acuerdo con lo establecido por el Ministerio de Vivienda y Urbanismo de Chile, el patrimonio
urbano son todas aquellas edificaciones y espacios publicos que expresan una memoria colectiva,
y revelan las caracteristicas culturales, ambientales y sociales, que fomentan la cultura y el arraigo
social y deben de protegerse y recuperarse para un fortalecimiento del sentido de identidad de la
poblacion. El patrimonio histérico no solo integra edificaciones historicas, dentro de esta categoria
se pueden clasificar también elementos naturales y escultéricos que por sus caracteristicas

resultaron de un proceso historico.

Dentro del poligono se encuentra la zona catalogada desde septiembre de 2007 por el Gobierno del
Estado como Centro Historico, Turistico y Cultural de la Ciudad de Ensenada, como herramienta
que asegure la promocion del sentimiento de pertenencia a la ciudad por parte de los habitantes que
sefiala el plan municipal de desarrollo 2005-2007 del XVIII Ayuntamiento de Ensenada. De
acuerdo con la declaratoria este espacio ayudara a conservar la originalidad de la conformacion de
la primera traza de la ciudad, conservando los significaos historicos y otras manifestaciones
culturales, conservar el patrimonio arquitecténico que agreguen una fisionomia caracteristica de la

zona, y promueva la participacion ciudadana en la transformacion de su realidad urbana.

El ayuntamiento, basado en previas investigaciones y anélisis, definié el poligono delimitado por
las siguientes colindancias, al noreste en 500 m con la calle Séptima, al este en 271.79 m con av.
Miramar, al sureste en 641.96 m con la av. Miramar, al sur en 198.39 m con el Bulevar Costero, al
noroeste en 7,176.45 m con Paseo Hidalgo , al oeste en 411.93m con la av. Ryerson, al noroeste
en 262.34 m con la av. Moctezuma, al sur en 36.27 m con la av. Juarez y al noroeste en 125.00 m
con laav. Moctezuma. En total el poligono cubre una superficie de 389,369.00 m? y esta compuesto

por 28 manzanas.
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Dentro de la zona se localizan 39 sitios catalogados por el Instituto Nacional de Antropologia e
Historia (INAH) como patrimonio histérico (mapa 30), esto con el fin de cuidar de la conservacion
de los monumentos, objetos artisticos e histéricos, que ayuden a reforzar la identidad con un
territorio de gran historia, de los 39, 23 sitios (58.97%) se ubican dentro del centro historico y 16

en los sitios cercanos al centro histérico.

De estos inmuebles el 53.85% son utilizados como vivienda tipo unifamiliar con un total de 21
monumentos histdricos, el 25.64% cuentan con un uso de comercio y servicios (10 monumentos),
el 15.38% corresponden a los inmuebles utilizados para equipamiento (6 monumentos historicos)
y solo el 5.13% con 2 monumentos cuentan con el uso de suelo mixto. Como se menciond
anteriormente, no solo los edificios histéricos pueden ser monumentos histéricos, dentro de la zona
de estudio se emplaza el monumento a Miguel Hidalgo realizado con motivo del 100 aniversario
de la Independencia ubicado en lo que en el pasado fue el antiguo acceso a la ciudad sobre el Paseo

Hidalgo.
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Tabla 15: Sintesis patrimonio historico

ELEMENTO DESCRIPCION

Total En total se encuentran 39 sitios catalogados como patrimonio historico.

Ubicacion 23 sitios (58.97%) se ubican dentro del centro histérico y 16 en los sitios
cercanos al centro historico.

Uso de suelo El 53.85% son utilizados como vivienda tipo unifamiliar (21 monumentos), el
25.64% cuentan con un uso de comercio y servicios (10 monumentos), el
15.38% corresponden a los inmuebles utilizados para equipamiento (6
monumentos) y solo el 5.13% con el uso de suelo mixto (2 monumentos).

Otros Dentro de la zona de estudio se emplaza el monumento a Miguel Hidalgo

elementos realizado con motivo del 100 aniversario de la Independencia.

Fuente: Elaboracion propia.
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En total se encuentran 39 sitios catalogados como patrimonio histérico, de los cuales 23 sitios
(58.97%) se ubican dentro del centro histérico y 16 en los sitios cercanos al centro histérico.
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Coleccion pictografica:33: Patrimonio historico.
Fuente: Elaboracion propia
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DIAGNOSTICO



De continuar con la dindmica urbana, social, econdmica y territorial identificada en analisis, se
espera que en el futuro aumenten los usos comerciales, se reduzca la superficie de vivienda,

incrementando el despoblamiento de la zona.

Como medida para prevenir estos escenarios tendenciales es indispensable aplicar estrategias que
los impidan, de acuerdo con el PPMUZCFM para llegar a eso, es prioridad generar una mezcla de
usos (habitacional, comercio, servicios y turistico), definir zonas para una futura redensificacion,
incentivar la ocupacion de las areas baldias e incrementar la proporcion de areas verdes y espacios
publicos en la zona, promover la construccién y el acceso a vivienda sustentable con una oferta
integrada de espacios publicos, accesibilidad, equipamiento y servicios, e intensificar la utilizacion

del suelo de uso habitacional.

Para esto es necesario generar un diagndstico de la zona de estudio y posteriormente reconocer
cuales son las zonas Optimas para la aplicacion de estas estrategias y el emplazamiento del proyecto

piloto de vivienda colectiva flexible en la zona centro de ensenada.

Para llegar a la seleccion de la zona con mejores aptitudes dentro del poligono y en base a la sintesis
de cada uno de los atributos analizados en la fase de investigacion aplicada, se retomaron las
variables que podrian llegar a afectar o favorecer el proyecto de una manera mas directa. Los
elementos retomados del andlisis son: la incidencia de transporte pesado, los volumenes de
movilidad vehicular, el riesgo de inundacion, los nodos conflictivos, la accesibilidad vehicular, la
accesibilidad peatonal, el coeficiente de ocupacion de suelo, el coeficiente de utilizacion de suelo,
densidad de habitantes, el indice de marginacion, el acceso a mobiliario urbano, el acceso a areas

verdes y la contaminacion ambiental.

344



Para el diagndstico se utiliz6 el método de sobreposicion de los atributos seleccionados,
posteriormente se realiz6 un conteo por manzanas de las incidencias de los elementos poco

deseables para el emplazamiento del proyecto dando como resultado lo siguiente:

La mayor incidencia de atributos fue 10, y la menor 1, esto indica que ningun espacio dentro del
poligono de estudio, con espacios residuales potenciales, se encuentra exenta a algun factor
desfavorable, sin embargo, existen algunas zonas donde la situacion no es tan critica. De las 99
manzanas, 2 obtuvieron 2 incidencias (2.02%), 10 obtuvieron 3 incidencias (10.10%), 18 resultaron
con 5 incidencias (18.18%), 16 con 6 incidencias (16.16%), 23 obtuvieron 7 incidencias (23.23%),
10 obtuvieron 8 incidencias (10.10%), 5 tuvieron 9 incidencias (5.05 %) y solo una manzana resulto

con 10 incidencias (1.01%).

Las zonas con mayor repeticion de componentes (de 7 a 10) indeseables se ubican de la calle
Cuarta hacia el norte y la zona de El Bajio, la zona con un resultado medio (4 a 6 incidencias) se
localiza en las esquinas noroeste, suroeste, la zona de El Bajio, y en la calle sexta principalmente,
las zonas con menor incidencias (1 a 3) se ubica en la zona oeste de Ruiz a Ryerson (de Segunda a

Tercera), la esquina sureste y dos manzanas entre Macheros y Gastelum junto al Bulevar .

Posteriormente se realiz6 un cruce de las zonas con menos incidencias negativas y la disposicion
de espacios residuales, en donde la zona con mayor disposicion de predios y con un bajo indice de
incidencias negativas, en donde la zona del centro histdrico es el area con mayor cantidad de
predios disponibles ubicados en un &rea apta para el proyecto. De esta zona (area con menor
problematica) la zona del centro historico es la que presenta mayor cantidad de predios residuales,

siendo el area con mayor compatibilidad y disponibilidad con el proyecto.
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CAPITULO 4 *




En esta fase se desarrolla la propuesta especifica resultado de la investigacion tedrica y diagnéstico
de la zona de estudio, el producto es un modelo de vivienda colectiva y flexible en un vacio urbano
dentro de zona centro de la ciudad de Ensenada. La exposicion del capitulo comienza con la
descripcion del proyecto, la seleccion del predio de emplazamiento, continua con el concepto de
disefio, los lineamientos de disefio, la zonificacidn y concluye con la presentacion del anteproyecto

arquitectonico.
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DESCRIPCION DEL PROYECTO
NOMBRE: ORTMAT

Ubicacién: Calle Ruiz, zona centro, Ensenada, México.
Superficie de predio: 625.00 m?
Area de construccion: 1945 m2 con posibilidad de expansion a 2362.38 m?2.

Usos: 24.90% servicios internos;
35.43% comercios Yy Servicios;
39.67% habitacional.

Niveles: 5

No. De viviendas: 6
Densidad: 96 viv/ha
COS: 0.50

CUS: 3.11-3.78



DEFICNICION DE USOS Y ACTIVIDADES

El proyecto propone la multiplicidad de usos de suelo en un mismo edificio el cual implementa la
diversidad de actividades y formas, promoviendo la redensificacion, progresividad y flexibilidad
ante una actualidad inflexible. Se propone la funcion de tres usos, el comercial, servicios y
habitacional, planta baja se destinara a los primeros dos usos y en los niveles superiores ofrecera

un uso habitacional.

El proyecto contempla un edificio de 5 niveles, el cual comprende un estacionamiento subterraneo,
planta baja, un nivel de comercio y servicios y 2 niveles destinados a la vivienda; el nivel
subterraneo cuenta con una superficie de 588.41 m2 compartidos entre el estacionamiento, que
contempla 9 espacios, y el cuarto de maquinas; planta baja se divide en 3 locales con un total de
211.31m2 de superficie rentable, dos de los locales cuentan con capacidad de crecimiento
permitiendo llegar a una superficie de 368.23 m?; el primer nivel destinado al comercio y servicios,
y segundo y tercer nivel destinados a albergar 6 viviendas, estos Gltimos, comparten una
distribucion similar dividido en 3 espacios, dos de ellos ubicados en la zona posterior del edifico y

otro de forma paralela a la calle obregdn ubicado en el limite frontal de la propiedad.

Los niveles tienen 5 m libres de altura, de ahi la posibilidad de crecimiento, estos estan
comunicados verticalmente a través de dos elevadores y las escaleras principales las cuales
conducen desde el nivel subterraneo hasta la azotea, espacio donde se disponen de 7 terrazas, una

para cada vivienda y un espacio de uso comun destinados al esparcimiento de los habitantes.
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Para el uso de los usuarios transitorios se destina un espacio en planta baja en la parte posterior del
predio, con una superficie de 285.50 m? en los cuales se pueden encontrar pequefios espacios de
relajacion y descanso rodeados por pequefios jardines nativos de contemplacion, los cuales aportan
un ambiente de relajacion y privacidad, dando al espacio un equilibrio entre el ambiente modificado
y el ambiente natural. A continuacion, se describe la distribucion de superficies y de usos a interior

del proyecto:

Tabla 16: Distribucidn y descripcion de espacios.

Nivel Espacio M2 Uso Tipo Capacidad de Total
expansion (m?2) (m?)
Subterraneo 1 588.41 Servicios Cerrado 0 588.41
Planta baja 1 67.85  Comercioy Cerrado 0 67.85
Servicios
2 71.73  Comercioy Cerrado 78.46 150.19
Servicios
3 71.73  Comercioy Cerrado 78.46 150.19
Servicios
1 1 81.45 Comercioy Cerrado y 81.45 162.9
.. abierto
servicios
2 76.42  Comercioy Cerrado y 76.42 152.84
- abierto
servicios
3 76.42  Comercioy Cerrado y 76.42 152.84
- abierto
servicios
2 1 81.45 Habitacional Cerrado y 81.45 162.9
abierto
2 76.42  Habitacional Cerrado y 76.42 152.84
abierto
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3 76.42  Habitacional Cerrado y 76.42 152.84
abierto

3 1 81.45 Habitacional Cerrado y 81.45 162.9
abierto

2 76.42  Habitacional Cerrado y 76.42 152.84
abierto

3 76.42  Habitacional Cerrado y 76.42 152.84
abierto

Total 2,362.38

Fuente: Elaboracion propia.

Respecto a la distribucion de usos, la disposicion mayor corresponde a la vivienda con un total de
39.67% de la superficie rentable, en segundo lugar, se encuentra el uso comercial y de servicios

con 35.42% y por ultimo el uso de servicios, correspondiente al nivel subterraneo ocupa el 24.90%.

Tabla 17: Distribucion de usos.

Uso Superficie m2 %
Servicios internos 588.41 24.90
Comercio y servicios 836.81 35.43
Habitacional 937.16 39.67
Total 100

Fuente: Elaboracion propia.
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SELECCION Y DECRIPCION DEL SITIO



SELECCION DE PREDIO

De la zona obtenida como la éptima en el diagndstico del centro, existen tres manzanas con posibles
predios para desarrollar el prototipo de modelo de vivienda colectiva y flexible, dentro de estas tres
manzanas se pueden encontrar 9 espacios residuales, para realizar la seleccion del mejor sitio se
realiz6 un anélisis comparativo en donde se enlistaron los aspectos de valor para la evaluacion de
los terrenos, en total, se integraron ocho rubros: medio ambiente natural, medio ambiente
construido, medio ambiente y percepcion, imagen urbana, paisaje urbano, econdémico, patrimonio

historico y otros.

Debido a la cercania de los predios, en la mayoria de los elementos analizados los predios
presentaban situaciones semejantes, los elementos donde existi6 mayor diferencia fueron la
proporcién del terreno, la dimensién de los frentes, la capacidad para generar estacionamiento y
las propuestas para el desarrollo del espacio; y en menor medida, la pendiente del predio, el uso
actual, el numero de frentes, el tipo de vialidad, el tipo de transporte, las fuentes moviles de olores
y ruido, la percepcion térmica, el estado de los pavimentos en vialidades y banquetas, el mobiliario

urbano, la existencia de vegetacion (al interior y exterior) y los elementos historicos.

Tras el andlisis, se selecciono el predio #7, debido a estar entre los mejor calificados y evitar
algunos problemas que presentaban los predios en los primeros lugares, como son la cercania con
un bar, cuenta con una buena proporcion, es un predio sin un uso destinado, alejado de grandes

fuentes de ruido y malos olores.
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DESCRIPCION DEL SITIO

El predio seleccionado es una fraccion de terreno de 625 m2 con un frente de 12.5 m y una
profundidad de 50 m, en forma de rectangulo con una proporcion 1:4, dispuesto con una orientacion
noroeste-sureste, el suelo presenta una pendiente de 2% a 5%, con presencia de algunos elementos

de vegetacion hacia el sur del predio.

De acuerdo con la carta urbana del CP el predio cuenta con un uso de suelo de comercio y servicio,
en la actualidad el sitio es utilizado como estacionamiento privado para algunos sitios comerciales
adyacentes, como lo son los bares. Hacia el sur colinda con unos locales comerciales y de servicio,
hacia el oeste colinda con la calle Obregon, hacia el norte con el estacionamiento de TELNOR, y

hacia el este, con un predio baldio utilizado de estacionamiento privado.

Respecto a las lineas de infraestructura y equipamiento, se cuenta con la posibilidad de acceder a
todos los servicios, y se tiene el acceso a gran parte del equipamiento; y en relacion a la percepcion
del sitio, no existe elementos problemaéticos de gran importancia, es una zona tranquila, libre de

trafico pesado o gran movilidad, con la posibilidad de integrar su vegetacién al proyecto de disefio.
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CONCEPTO DE DISENO
DEL AYER AL FUTURO

La historia es la posibilidad de conocerse uno mismo, del ayer al futuro pretende retomar la historia

y aprender del pasado, evitar los errores e implementar los aciertos para construir el futuro.

El proyecto evoca la arquitectura y criterios historicos de la zona en donde se emplaza, tomando
como ejemplo el edificio de los sefiores Andonaegui y Ormart ubicado en la calle Ruiz, edificio de
usos mixtos de 2 niveles, con uso comercial en planta baja y uso habitacional en el primer nivel,

un edificio de usos mixtos multinivel existente en la ciudad desde el siglo antepasado.

Con ayuda del analisis y antecedentes urbanos estudiados, se puede observar que existe gran
cantidad de elementos representativos de la arquitectura histérica de la zona centro de Ensenada,
aspectos que, en conjunto con la repoblacién de la zona fomentaran el incremento de identidad de
la zona centro y la apropiacién del sitio, elementos que podran despertar el recuerdo, el respeto y

el carifio perdido tras el abandono el progresivo despoblamiento.

Se puede observar algunas constantes en las construcciones histéricas, como son el uso de madera
como sistema constructivo, ventanas verticales, fachadas predominantemente planas, pretiles
rectos, techos a dos aguas, acabados con colores claros, predominio del muro ciego sobre los vanos,
estos son las pautas que seguira el edificio, elementos caracteristicos de la ciudad de Ensenada en

sus inicios.
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POLITICAS Y LINEAMIENTOS DE DISENO

Retener la dispersion de la mancha urbana al Incrementar del CUS promedio en la zona.
Recuperacion de vitalidad en zona centro, mediante una propuesta arquitecténica de usos mixtos.
Mejoramiento de la imagen urbana al brindar un uso a los vacios urbanos.

Conservacion de superficie que colabore a disminuciéon de COS promedio de la zona,
implementando la verticalidad como elemento de disefio.

Retomar elementos arquitectdnicos histéricos que favorezcan la integracion al sitio.

Desarrollar una propuesta de vivienda flexible.



ANTEPROYECTO ARQUITECTONICO
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Fuente: Elaboracion propia.
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Imagen 22: Planta
arquitectonica segundo nivel.
Fuente: Elaboracion propia.
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Imagen 23: Planta
arquitectonica tercer nivel.
Fuente: Elaboracion propia.
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Fuente: Elaboracion propia.
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CAPITULO 5 «il

RESULTADOS Y CONCLUSIONES




REFLEXIONES Y CONCLUSIONES

Un prototipo de vivienda colectiva y flexible promovera la revitalizacion de los sectores
abandonados y deteriorados en la zona centro de la ciudad, fomentando un crecimiento vertical
controlado, con una mayor densidad de suelo, flexible y con diversificacion de usos. Ademas,
permitird la redensificacion del espacio intraurbano contra la dispersion de la ciudad, promoviendo
la utilizacion de remanentes y vacios urbanos al interior de la zona centro de la ciudad como ruta

alternativa en la transicion hacia el modelo de ciudad compacta y sustentable.

La estructura urbana de Ensenada presenta un patron claramente disperso y por consecuencia
periférico en la distribucién de viviendas, y es en esta zona periurbana donde se reportan las tasas
de crecimiento mas altas; como caso contrario se ubica la zona centro, que tiene la tasa de desarrollo
de vivienda mas baja a nivel del centro de poblacion, representando una de las causas de abandono
y deterioro del centro de la ciudad. Dicha situacion genera un desequilibrio entre la distribucion y
apropiacion del territorio urbano, a causa de la movilizacién de habitantes con mayor capacidad
econdmica hacia distritos de alto valor, asi como el desplazamiento de la poblacion de escasos

recursos hacia zonas periféricas de la ciudad.

Las consecuencias del crecimiento disperso de la ciudad son entre otras: el incremento en el costo
de la vivienda debido a gastos en urbanizacion, una ciudad inflexible y sin identidad, deterioro de
espacios publicos, mala calidad de la imagen urbana, gastos excesivos en transporte, segregacion
social, un mayor gasto energético, incremento en la utilizacion de suelo de conservacion y mayor

cantidad de emisiones contaminantes en el ambiente.
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Los antecedentes muestran que la vivienda evoluciona al mismo tiempo que las necesidades
humanas se desarrollan e incrementan, prueba de esto es que la vivienda ha transitado de una
edificacion sin importancia en culturas pasadas a ser el elemento estructurador de mayor
representatividad en las ciudades. Sin embargo, a través de la historia la dotacion de vivienda ha
sido un experimento expuesto a prueba y error, y es evidente que jamas dejara de evolucionar, por
lo que disefiar y construir una vivienda que contemple problemas futuros es un reto, debido a que
no es factible predecirlos, pero si se puede partir de una vision preventiva, aprender de los
referentes de éxito y fracaso, asi como de las ensefianzas de las consecuencias desafortunadas que
las ciudades padecen en la actualidad, como la construccién de complejos habitacionales en serie
y el desarrollo de viviendas unifamiliares en la zonas periféricas de la ciudad, es decir, el éxito

radica en encontrar un punto medio entre la densificacion y la dispersion.

Del marco conceptual se retoman lo criterios basicos que en la opinidn de los expertos se deben
contemplar para los nuevos modelos de vivienda, entre los que destacan la verticalidad, la
flexibilidad, colectividad, redensificacion, y el aprovechamiento de los vacios urbanos en el centro
de las ciudades, entre otros atributos en beneficio de la transicién hacia el modelo de ciudad que
hace operativa la sustentabilidad, el modelo de ciudad compacta, y que optimiza el
aprovechamiento racional en balance con la infraestructura, servicios y equipamiento, que

representan los recursos con buen nivel de dotacion en la zonas centro de la ciudades.

El marco juridico y las condicionantes de planeacion establecen las bases para la regulacion del
desarrollo urbano de la ciudad, y es de importancia destacar que estos instrumentos, tanto legales
como de planeacion, citan repetidamente el derecho de la poblacién al acceso a una vivienda que

permita a sus habitantes vivir en un ambiente adecuado, es decir, un espacio que aproveche al
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maximo los recursos existentes y les permita un desarrollo integral, en donde la necesidad de
convertir las ciudades hacia un modelo de desarrollo sustentable es una de las lineas de planeacion

mas importantes.

A pesar de esto, en lo que se refiere a la politica de vivienda y de asentamientos humanos, la
tematica se aborda de forma trivial, asimismo, los encargados de la planeacion urbana y los
principales actores en el desarrollo de vivienda privilegian otros problemas e intereses, por lo que
no se asume la corresponsabilidad entre los tomadores de decisiones, es decir, entre las autoridades
responsables y los promotores de vivienda. En términos operativos promueven acciones que
favorecen la construccion de desarrollos més baratos, sin dotacion adecuada de servicios,

generando mayores gastos e inversion por parte de gobierno en obras de urbanizacion.

El analisis en retrospectiva del desarrollo urbano de Ensenada refleja que el problema de los
servicios ha sido una constate en términos de dotacion, y a pesar de las limitaciones que se
presentan al respecto, es una constante desde los afios sesenta. En cuanto a la expansion del area
urbana, es una situacion que compromete a las autoridades responsables del funcionamiento de la
ciudad a dotar de servicios a nuevas zonas, por lo que destina la inversion de recursos a la periferia
y no aprovechan los beneficios de contar con alta dotacion en la zona centro de la ciudad, que le

representarian menor inversion en términos de mantenimiento.

Respecto al andlisis del medio ambiente construido, destacan los problemas de suelo, como son la
especulacion debido en parte a la gran cantidad de vacios urbanos con capacidad de desarrollo; el
mal estado de la vialidades debido a la falta de mantenimiento; los problemas de mantenimiento y

dotacion de servicios de agua y alcantarillado; el desplazamiento del uso habitacional de la zona
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centro y la consecuente escases en la oferta de vivienda en la zona, en donde predomina el comercio
y los servicios (coeficientes de ocupacion y utilizacion es igual a 0.55 y 1.36 en promedio
respectivamente); y otro factor que afecta y favorece la dispersion es el predominio de la vivienda
unifamiliar (98.27%).

La suma de todas estas acciones mencionadas anteriormente ha propiciado la dispersion periférica
y el modelo de ciudad dispersa que la ciudad de Ensenada presenta en la actualidad. A pesar de
ello, la zona centro continta presentando un enorme potencial en cuanto al nivel de los servicios

brindados y a la gran cantidad de vacios urbanos desaprovechados.

A partir del analisis de la zona de estudio, se realiz6 un cruce (analisis comparativo) de los sitios
que presentaron menos aspectos negativos y la disposicion de espacios vacios, en donde la zona
con mayor disposicién de predios con un bajo registro de efectos negativos, coincide con la zona
del centro tradicional e histdrico, y es uno de los sitios con menor problematica y mayor cantidad
de predios disponibles, por lo que para los fines del proyecto se considerd el area de mayores
posibilidades para el desarrollo de vivienda, por su disponibilidad y nivel de compatibilidad con el

uso habitacional.

La ocupacion y aprovechamiento racional de los vacios urbanos (actualmente subutilizado)-y el
desarrollo de vivienda, ayudara a redensificar el espacio intraurbano y a contener la dispersion de
la ciudad, por medio de propuestas de vivienda alternativa en estos sitios, lo que propiciara la
revitalizacion de los sectores actualmente abandonados y deteriorados en la zona centro de la
ciudad, mejorara la imagen urbana de la zona, y ayudard a la reduccion de los gastos de

urbanizacion. De ahi, la importancia de proponer y desarrollar proyectos de vivienda colectiva y
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flexible acorde a las nuevas tendencias de redensificacion urbana de las zonas centrales de las
ciudades, como parte de las intervenciones locales que representan un impacto positivo en la

construccién de ciudades compactas que consideran como eje rector la sustentabilidad urbana.

A manera de reflexion final, resultdé muy enriquecedor, realizar un ejercicio de investigacion
aplicada a un estudio de caso “Vivienda colectiva y flexible como alternativa de redensificacion
de la zona centro de Ensenada”, propuesta mediante la cual se logré desarrollar un proyecto puntual
que servira de apoyo como material de consulta y referente para los interesados en el desarrollo de
nuevas investigaciones y proyectos de vivienda colectiva como alternativa que promueve la
redensificacion mediante la utilizacion de vacios urbanos en una vision de largo plazo que

favorezca que la ciudad de Ensenada transite a un modelo de ciudad compacta y sustentable.
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ANEXOS



1 ANALISIS DE SUELO POR MANZANAS



|

MANZANA cos Cus HABITACIONAL ~ COMERCIO Y SERVICIOS EQUIPAMIENTO
ESTUDIO OFICIAL INIVEL 2NIVELES 3 NIVELES 4 NIVELES 5 NIVELES 12NIVELES TOTAL AGAT AC/AT M2 % M2 % M2 % M2 % M2 %
1 72 10000 432929 997.33 0 [ 0 0 S32662 0532662 118723506 467338 4673 148336  27.8480537 296852 557299 0 0 0 0
2 7 10000 351202 214513 158.02 ] 0 0 581517 0581517 142323268 418483 4185 400627 688934287 16657 286440465 ] 0 0 0
3 k) 10000 300835 161815 0 [ 0 0 4626.5 046265 134975684 53735 5374 21981 475110775 2087 45.1096942 0 0 0 0
4 75 10000 247054 246279 ] 1] 0 a 493333 0493333 149921453  5066.67 50.67 1050.89 21.3018387 34172 692676144 0 0 o 0
5 7% 10000 300899 173513 0 ] 0 0 474412 047412 136574328 525588 5256 219692 463082721 23551  49.6423048 0 0 0 0
6 i 10000 463461 49493 0 [ 0 0 512054 0512954 LO9648623 487046 4870 230238  44.8E47265 231801 451804322 ] 0 [ 0
7 T8 10000 4563.19  1562.16 0 o 0 0 612535 0.612535 1.25503196 3874.65 38.75 4535.37 74.0426261 520.78 850204478 0 0 o 0
8 153 10000 316167 32568  749.25 [ 0 0 4236.6 042366 143057641 57634 57.63  1650.58  38.9600151 2586.02 610399849 0 0 [ 0
9 172 10000 945.98 125.58 o o 0 o 1071.56 0.107156 1.11719362 B8928.44 £9.28 1] 0 o 0 0 o 0 o
10 175 452 84.68 0 [ ] 0 0 8468 0.18734513 1 36732 8127 ] 0 84.68 100 0 0 0 0
11 68 10000 4296.64 805.55 0 o 0 [ 5102.19 0.510219 115788318 4897.81 48.98 3831.99 75.1048079 833.05 16.3273026 0 0 o 0
12 67 10000 360556  1696.98 0 ] 0 0 530254 0.530254 132003153 469746 4697 381705 TL9853127 81659 153999781 0 0 ] 0
13 66 10000 3500.13 165754 0 [ 0 1 S256.67 0525667 13153213 474333 4743 33086 64.6530979 16944 32.233334 0 0 0 0
14 65 10000 267637 149263 5539 ] ] 0 422430 0422439 137956013 77561 5776 185743 439691885 175942 416490902 0 0 36126 855176724
15 64 10000 347107 69795 0 ] 0 0 4169.02 0416902 116741344 3583098 5831 142651 342169143  2183.68 523787365 0 0 0 0
16 63 10000 4240 55 0 199.06 1] 0 a 4439 61 0443961  1.08967454 556039 55.60 1544 51 347893171 2363.86 53.244767 16187 3.64604098 1] 0
17 62 10000 391668  699.65 0 0 0 0 661633 0661633 110574593 338367 3384 261342 394995413 383743 579993743 ] 0 0 0
18 154 10000 382013 18425 714 o o ] 5743.03 0.574303 1.3456886  4256.97 42.57 331074 57.6479663 1256.82  21.8842667 0 0 o o
19 171 10000 522831 530.53 ] o 0 0 575884 0575884 1.09212446 424116 24 271959 47.2246147 297938 51.7357662 0 0 o 0
20 176 3178 564.47 0 [ 0 0 0 56447 0.177618 1 261353 8224 503.99  89.2855245 6048  10.7144755 0 0 0 0
21 43 10000 323241 1306.29 0 o 0 0 45387 045387 128781149 54613 54.61 3017.09 664747615 1007.35  22.1946813 0 0 o 0
2 “ 10000 339825 16544 3565 ] 0 0 5088.3 050883  1.3391506 49117 4912 294733 57923668 141659 27.8401431 2316 4.55161842 ] 0
23 6 10000 350944 96069  310.74 ] ] 0 487087 0487087 132482288 512913 5129 1668.1  34.2464488  2954.82  60.6630848 0 0 0 0
24 47 10000 512569 175161 1059 ] 0 0 688789  0.688789 12573778 311211 3112 116114 168577024 479251 G9.5787825 93424  13.5635151 ] 0
25 8 10000 27863 990.06 24561 ] 0 0 402197 0402197 136820713 597803  S9.78 129992 323204798 20935  52.0516066 0 0 ] 0
26 33 10000 3381.95 335291 ] o 0 0 393486 0.393486 11405158  6065.14 60.65 2591.64 658633885 756.93 19.237025 0 0 o 0
27 54 10000 385805 14214 2049 ] 0 0 548435 0.548435 133389354 451565 4516 242834 442776263 259347  47.2885574 o 0 ] 0
28 155 10000 33522 1279.7 1124 o 0 0 47443 0.47443 L31711738  5255.7 52.56 274746 57.9107561 175441 36.9793226 0 0 o 0
29 170 10000 4233.84  1607.82 0 o 0 0 5841.66 0.584166 1.27323341 4158.34 41.58 3854.51 635.9831281 136499 233664746 0 0 o 0
30 177 1726 2905.83 818.21 0 o 0 o 3724.04 0.48201398 1.21971031 4001.96 51.80 2926.6 T8.5866962 79744 21.4133038 0 0 o 0
31 40 10000 315414 134349 2236 o o 0 4721.23 0.472123  1.37928464 5278.77 52.79 2631.82 35.7443717 121742 25.7860769 431.64 9.14253277 1] 0
32 5 10000 54.11 0 [ ] 0 0 s4.11 0.005411 1 994589 99.46 ] 0 0 0 5411 100 0 0
33 2 10000 5297.75 951.79 0 o 0 o 6249.54 0.624954  1.15229761 3750.46 37.50 1134.38 18.1514159 444257 71.086352 0 0 o o
34 2 10000 500273 137.82 0 [ 0 0 S140.55 0514055 102681036 485045 4859 [ 0 251108 483484695 262047 511515305 0 0
35 49 10000 6057.73 0 0 [ 0 0 605773 0.605773 1 304227 3942 [ 0 6057.73 100 0 ] 0 [
36 52 10000 761325 37186 0 ] 0 0 798511 0798511 104636918 201489 2015 35837 448797825 762674 955120218 0 0 0 0
37 55 10000 6229.55 0 0 ] 0 1 622955 0.622055 1 377045 3770 241967 388418104 334942 537666445 0 0 ] 0
38 156 10000 39317 818.51 ] o 0 0 475021 0475021 1.17231028 524979 52.50 1] 0 1712.08 36.042196 0 [1] 0 a
39 169 10000 3796 809 21 ] 0 0 4626 04626 118396022 3374 5374 28966 626156507 10031  21.6839602 0 0 0 0
40 178 10000 4202 113951 0 o 0 0 534151 0534151 121333106 465849 46.58 3845 T1.9833905 137294 257032188 0 0 o o
41 21 35T 3364.77 0 [1] 0 0 a0 336477 094224867 1 206.23 578 0 0 2565.61 76.2491939 0 [1] ] a
42 20 8015 4849.11 69.14 ] o o 0 491825 0.61363069 1.01405785 3096.75 38.64 o o 4918.25 100 0 o o 0
43 50 10000 655214 3568 ] 1] 0 0 6587 .82 0.658782 1.00541606 341218 34.12 1] 0 6477.62 98.327216 1102 1.67278402 o 0
4 51 10000 643932 717 0 ] 0 0 715632 0715632 110019116 2843.68  28.44 87137 121762302 539133 753366255 0 0 ] 0
45 36 10000 4407.89 209.94 0 o 0 o 4617.83 0.461783  1.04546291 5382.17 53.82 113648  24.6106938 348135 753893062 0 0 o 0
6 157 10000 467567 117873 0 ] 0 0 5854.4 058544 120134087 41456 4146 73664 125826729 414152 70.742006 0 0 0 0
47 168 10000 543102 52375 0 [ 0 0 595477 0.595477 10879547 404523 4045 14387 24160463 44258 743236095 0 0 0 0
48 179 10000 3869.58 17654 27617 ] ] 0 591115 0591115 139209620 408885 4089 175220 20.6438087 415886 703561913 0 0 0 0
49 39 12258 351007 189554 0 ] 0 0 5405.61  0.44008620 135066163 685239 5590 406587 752157481 98865  18.2803327 0 0 ] 0
50 31 10000 5776.42 526.53 ] o 0 a 630295 0.630295 1.08353707 3697.05 3697 34842 552788774 558046 885372722 0 0 o 0
s 24 10000 403920 91918 154688 27559 ] 0 678094 0678094 171372258 321906 3219 277.02 408527431 538419  §2.3512669 0 0 0 0
52 19 10000 439252 281942 113014 1] o 0 834208 0.834208 1.60892487 165792 16.58 1485 1.78013157 B193.58 982198684 0 0 o o
53 10 12650 754737 568.99 1204 .96 [1] 0 0 932132 0.73686324 131958027 3328.68 2631 1] 0 81166 87.0756502 0 0 0 0
54 5 10000 252925 498118 0 [ 0 0 751043 0751043 1.66323499 248057  24.90 [ 0 721122 960160736 8538 113681906 ] 0
55 57 10000 328047 205331 201.19 1] o 0 554397 0554397  1.44294792 445603 44.56 120.29 2.16974479 4562.76 823013112 788.94 14.2305965 1] 0
56 158 10000 354779 199118 0 129.49 ] 0 S668.46 0566846 1.41980538 433154 4332 176755 311821906 390091  68.8178094 0 0 ] 0
57 167 10000 643542 5724 ] o o 0 7007.82 0.700782 1.08168018 299218 29.92 338.77 4.83417097 6139.15  87.6042764 0 0 o o
58 180 10000 205874 13517 0 ] 0 0 309391 0309391 104368905 6906.09  69.06 68693 222026497 206602  66.7769909 0 0 ] 0
59 29 10000 298891  1203.92 0 ] 0 0 419283 0419283 12871378 5807.17  S8.07 144313 344189962  869.26 207320593 0 0 ] 0
60 25 10000 S675.04 44826 0 1259.02 ] 0 738232 0738232 157233666 2617.68  26.18 11895  1.61128200 726337  98.3887179 o 0 ] 0
61 18 10000 483158 315266 175 ] 0 0 815924  0.815924 142928753 1840.76 1841 ] 0 798424 978551924 175 21448076 0 0
62 11 10000 133038 583469 0 o 0 o 7165.07 0.716507  1.81432421 2834.93 28.35 395.05 5.51355395 6410.16  £9.4640248 0 0 o 0
63 6 4828 202174 B76.62 0 ] 0 0 289836  0.60032312 13024538 192064  30.97 9458 326322472 205602 709373577 o 0 ] 0
64 4 10000 2561.71 1794.33 222.09 o o o 4578.13 0.457813 148895728 5421.87 54.22 677.85 14.8062637 3106.74  67.8604583 0 0 o 0
65 38 10000 4296.42 909.69 0 o 0 0 5206.11 0.520611  1.17473507 4793.89 47.94 2076.9 39.8935097 2153.71 41.3688916 0 0 o 0
66 159 10000 393447 194251 23588 0 0 0 611286 0.611286 139494934 3887.14  38.87 278893  45.6239796 275991 451492427 0 0 ] 0
67 166 10000 379033 171.7 ] 368.28 o 0 533632 0.533632 1.42773859 4663.68 46.64 344537 64.5645314 1310.71 24.5620577 0 0 o 0
68 181 10000 25181 220181 37323 0 ] 0 509314 0.500314 157887070 400686  49.07 203287  30.9138842  2687.05 527582199 0 0 ] 0
6 32 6614 236689 176322 2513 0 0 0 415524 0.62824917 143643207 245876 3718 5445 131039362  1522.87 36.6403873  1124.86  27.0708792 ] 0
70 26 10000 342054 152837 0 ] 0 0 495791 0495791 130826901 504209 5042 5063 102119643 364494  T3SIT6TIS 62151 125357257 640.83  12.9254061
7 17 10000 7631 49828 0 [ 0 0 812038 0812938 106129373 1870.62 1871 [ 0 GI17.1 752468208 127974 157421599 33606  4.13389450
T2 12 10000 221131 312935 29771 [1] 0 0 563837 0563837 1.66061113 4361.63 43.62 375.04 6.65156774 374846 664812703 0 0 968.77 17.1817387
73 7 8690 201505 168199 3452 ] 0 0 373156 042040852 146924879 495844 57.06 ] ] 315438 84.5324744 0 0 ] 0
74 3 10000 2775.6 497.78 ] 35415 0 o 362753 0362753 143010809 637247 63.72 638.47 17.6006815 137413 37.8805964 0 0 o 0
s 59 10000 378682 839.01 24174 0 0 0 4887.57 0488757 127467433 511243 5112 251441 514449921 1380.06 282361173 ] 0 84091 17.2050733
76 160 10000 1151.7 183269 240.09 1] o 0 322448 0322448 1.71728465 677552 67.76 o o ] 0 322448 100 o 0
” 165 10000 4298 14 83427 ] 1] ] 0 513241 0513241 1.16254937 486759 48.68 26244 51.1338728 236979 46.1730454 0 0 o 0
78 182 10000 391148 154047  292.52 [ ] 0 574447 0574447 137000977 425553 4256 240398  41.8485953 238742 41560318 0 0 ] 0
79 255 182 180 0 [1] o ] 0 180 0.98901099 1 2 110 o ] 180 100 0 o 0 0
80 27 9126 375514 277763 416.06 ] 0 0 694883 076143217 151947594 2177.17  23.86 ] 0 588247 84.6541072 0 0 807.96  11.6272811
81 16 10000 5439.26  3003.55 0 ] 0 0 844281 0844281 135575241 1557.19 1557 ] ] 731639  86.6582335 0 0 0 0
82 13 10000 4079.88 248687  160.48 0 ] 0 672723 0672723 141738279 327277 3273 ] 0 622589  92.5476013 o 0 0 0
83 8 18256 620046 348705 56541 0 ] 0 1025292 0.56161919 1.45039550 BO0D3.08  43.84 438.86 42803416 639997  62.4209493 0 0 120028 117067138
84 2 14864 4611.55 1305.53 505.05 nmn 35851 0 681341 045838334 156476566 8050.59 54.16 [1] 0 6813.41 100 0 0 0 0
85 60 13371 414807 3669.41 0 0 0 o 781748 0.58465934 146938528 335352 4153 ] ] 7817.48 0 0 0 0
86 161 14720 1137.68 304.42 2034.6 o o 0 3476.7 023618886 225798027 112433 76.38 1] o 896.59 25.7885351 0 0 1627.82 46.8208359
87 164 16764 1768 14 488465 310132 [1] 0 0 9754.11 0.5818486 213667879 7T009.89 41.82 1466.01 15.0296644 189828 194613348 0 0 5901 85 60.5062891
88 183 13560 208834 2019.1 1109.07 1] o 0 %Q§ 038469838 181227487 834349 61.53 280459 53.7637233 139777 26.7951178 0 0 1014.15 19.4411589
89 33 1775 1678.03 0 [1] 1] 0 o 1675 0.94536901 1 96.97 546 o ] 1678.03 100 0 o ] a
90 15 10000 467844 188736 44229 35504 ] 0 7363.13 0736313 152111806 263687 2637 [ ] 694531 94315511 41782  5.67448897 ] 0
91 14 10000 257241 311983 613.02 o o 0 630526 0.630526 1.68924517 3694.74 36.95 o o 387399 614406067 7648 12.1295553 1339.11 21.2379823
92 9 7999 1127.02 240651 2438.51 ] 0 0 597204 0.74659832 221960503 202696 2534 ] 0 249472 417733304 0 0 212066 35.509809
9 1 3047 1339.03 127266 7925 ] 0 0 269094 088314408 153184389 35606 1169 ] ] 2690.94 100 0 0 ] 0
%4 61 6856 34453 223723 3982 ] 0 0 2979.96 043464994 201801031 3876.04 5654 ] ] 4159 139565632 o 0 202452 67.9378247
95 162 7794 28848 296934 0 ] 0 0 S854.14  0.75110855 1.50722053 1939.86  24.89 ] 0 339815 58.0469548 0 0 215792 36.8614348
96 163 8027 2542.68 187.9 0 o 0 570.54 330112 0.41125202 295807484 4725.88 o o 84831 25.697642 0 [1] 1072 32.4738271
13.34 0 0 0 0 ] 0 0

97 184 5964 894.65 1423.76 140.32
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126147092
3.1135681
582095415
110071432
831987494
250108444
20467767
1.03961909

o
11.3305572
9.68457049
5.09046638

0

0
148993865
8.43381622
5.10992138
10.6503973

o
9.32701859

10.7622321
[
0
7.39154514
0

15.7003891
2.31339078
23.7508061
0
o
124871442
o
689737633
1.51502757
o
649491917
593484004
13.5634588
a
129243498
2.84710729
129834757

756155267

6.91552114

35.6818664
0

0
5.02242127
25.7994176

17.333278
18.7375987
922677765
10.8734109
7.32789595
231757973

0

4.8771247
968542327
154675256
44 5187221

3.1138173

0
269308181
16.5910867

0
3.71861162
133417665
745239868
21.5919953

0

0
27.390629
5.00271168
]
0
0
5.19185569
22.7168606
o
30.666519
5.09161038
41.8285309
o

"

TOTAL
M2
5326.62
581517
4626.5
4933.33
4744.12
5129.54
6125.35
4236.6
1071.56
§4.68
510219
5302.54
5256.67
4224.39
4160.02
443961
6616.33
5743.03
5758 84
564.47
45387
5088.3
4870.87
6887.89
4021.97
3934.86
5484.35
47443
5841.66
3724.04
4721.23
54.11
6249.54
5140.55
6057.73
7985.11
6229.55
4750.21
4626
534151
3364.77
4918.25
6587.82
7156.32
4617.83
58544
5954.77
391115
5405.61
6302.95
6780.94
834208
9321.32
7510.43
5543.97
5668.46
700782
3093.91
4192.83
7382.32
8159.24
T165.07
2898.36
4578.13
3206.11
6112.86
5336.32
5093.14
4155.24
4957.91
8129.38
563837
3731.56
3627.53
48R7.57
322448
513241
5744.47
180
6948.83
8442.81
6727.23
10252.92
6813.41
781748
34767
975411
5216.51
1678.03
7363.13
6305.26
5972.04
269094
2979.96
5854.14
330112
2472.07
TG &

%
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100

100
100
100
100
100
100

100
100
100
100
100
100
100

100

100

100
100
100
100

HABITACIONAL ~ COMERCIO Y SERVICIOS
M2 % M2 %
2125 2125 5625 56.25
621825 621825 1794.75 17.9475 o
4350 43.5 1740 174 0
17375 17375 48125 48.125 550
3137.5 31.375 3612.5 36.125 o
3016 3016 2700 27 0
48675 4B.675 307.5 3.075 0
3750 375 3750 3715 0
0 0 0 0 12045
o o 452 100
G660 66.6 1050 105
6037.5 60.375 625 625
64475 64.475 1875 1875
3750 375 2500 23
3150 315 3450 3.5
29875 29.875 5025 50.25
378844  37.8844 402353 40.2353
5230 523 1612 16.12
25075 25075 2050 205
o o 0 0
52875 52875 1975 19.75
520875  52.0875 2640.94 26.4094
1562.5 15.625 33125 33125
1875 18.75 5312.5 53.125
1787.5 17.875 5075 50.75
5775 5775 1025 1025
3287.5 32.875 3875 38.75
476825  47.6825  3019.25 301925
5048 5048 1406.5 14.065
511218 66168522 3125 4.04478385 0
540301 54.0301 350 35 74999  7.4999
0 0 10000 100
5 4800 48 0 0
2500 25 7500 75
10000 100
9200 92
4458 44.58 4050 40.5
0 0 5000 50
3935 3935 1980 19.8
5634 5634 1562.5 15.625
0 0 71564 20.0403248
0 0 5785.67  72.1855271
0 0 B750 §7.5
1250 125 6016.92 60.1692
191825 191825 440875 44.0875
781.25 7.8125 5175 51.75
1475 14.75 T087.5 70.875
1425 1425 4735.5 47.355
724043 59.066977 67604 551509218
750 7.5 5500 55
2125 2128 7150 s
0 0 8174 8174
0 0 985046 T7.869249
0 0 9375 93.75
0 0 7175 7175
1875 18.75 6125 61.25
346.5 3.465 81125 81125
425 4.25 4675 46.75
3750 375 28125 28.125
0 0 8125 81.25
0 0 10000 100
0 0 7740 774
30249 6.2653273 20926  43.3429992
1450 145 4950 49.5
2210 221 2500 25
343575 343575 382925 38.2025
6518 65.18 18525 18.525
3746.5 37.465 3100 31
837.5 12662534 2869.55  43.3850994 2308.61 34.904899
0 0 4284 42.84 1250 12.5
0 0 7637.5 76.375 1250 125
0 0 67125 67.125 0 0
0 0 7073.94  81.4032221 0 0
917.5 9.175 35625 35.625 0 0
1675 16.73 2800 28 [ o
0 0 0 0 10000
42625 42625 40625 40.625
3800 38 4025 40.25
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0 0 7251.24  79.4569362
0 0 8125 81.25
0 0 8125 81.25
1250 6847064  9637.27  52.7896034
[1] [1] 14865 100.006728
0 0 133717 100.005235
0 0 111842 7.59796196
261875 15621272 3728 222202338
826965 60985619 2404.66 17.7334808
o 1775 100
87173 87.173
6108 61.08
18952 23.6929616
3047 100
0 o
2788.35  35.7755966
13842 17.2443005
0 0
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0
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INDUSTRIAL ~ INFRAESTRUCTURA MIXTO
M2 %o M2 %o M2 %o
0 0 0 0 1250 125
o 0 0 0 1250 123
0 0 0 0 3910 391
o o o 0 1650 16.3
o 0 0 0 2000 20
[} ] 0 0 4284 42.84
0 0 0 0 4825 48.25
0 0 0 [ 2500 25
5405 54.05 o o o o
0 0 0 0 0 0
0 0 0 0 1977.5 19.775
0 0 0 0 33375 33375
0 0 0 0 1677.5 16.775
[ [ o 0 3750 375
0 0 1000 10 2400 2
0 0 0 0 17175 17.175
0 0 0 0 218803 21.8803
o0 ] 0 0 3158 3158
0 0 0 0 54425 54425
0 o 0 0 2326.64 73.210824
] ] ] ] 9125 9.125
o o o o 1900.73  19.0073
o 0 0 0 4375 43.75
0 0 0 0 28125 28.125
0 0 1250 125 1887.5 18.875
0 0 0 0 1250 12.5
0 0 0 0 28375 28.375
L] 0 L] 0 22125 22,125
0 0 0 0 2920.5 29.205
o L] o o 1450 18.767797
o o o o 311247 3L1247
0 0 0 0 0
L] L] 0 0 3950 395
0 0 0 0 0 0
0 0 0 0 0 0
0 0 0 0 0 0
0 0 0 0 1492 14.92
5000 30 0 0 o o
0 0 0 0 37725 37.725
0 0 o L] 1562.5 15.625
o 0 0 o 28355 79.963596
o o o o ) o
0 o o o 1250 125
0 0 0 0 2108.08  21.0808
L] o o 0 3048 3048
0 o o 0 234375 234375
0 0 0 0 1437.5 14375
0 0 0 0 3039.5 30395
[ 0 [ o 316346 2580731
0 0 0 0 1250 125
0 0 0 0 1387.3 13875
] 0 ] 0 1826 1826
0 0 0 0 2800 22134387
0 0 0 0 o
o ] ] 0 625 625
0 0 0 0 2000 20
o o 0 0 1541 1541
0 0 0 0 950 9.5
o o o o 3150 315
0 0 0 0 1250 12.5
0 0 0 0 0 0
0 0 0 0 1610 16.1
o o 0 0 1382.53  28.635667
0 0 0 0 2975 29.75
0 0 0 0 3290 529
[ [ [ 0 2735 27.35
0 0 L] 0 1629.5 16.295
0 0 0 0 1750 175
0 0 0 0 59845 9.048231
o o 0 0 0 0
[ 0 0 0 1123 11125
0 0 0 0 1425 1425
0 0 0 0 161646  18.601381
] 0 ] 0 1720 172
[ 0 0 o 3725 3725
1] 0 a a a a
0 0 0 0 1250 125
0 0 0 0 1375 13.75
0 0 0 0 0 0
o o o o 1250 13.697129
0 0 0 0 1875 18.75
0 0 0 0 625 625
0 0 0 0 472584 25886503
0 [ 0 a a a
0 0 0 o o o
o 0 0 0 82391 55972147
1] 1] 0 0 401232 23934145
o o o o o o
o o 0 0 0 0
0 0 0 0 1282.7 12.827
o o 0 0 576 576
0 0 0 0 55918 6.9906238
0 0 0 0 o o
0 0 0 0 6856 100
o o o 0 1520.38  19.507057
0 0 0 0 6642.57 82752834
0 0 0 0 0 o
n n n n " a

TOTAL
M2 %
9000 90
9263 92.63
10000 100
8730 873
8750 875
10000 100
10000 100
10000 100
6609.5 66.095
452 100
96875 96.875
10000 100
10000 100
10000 100
10000 100
9730 973
10000 100
10000 100
10000 100
2326.64 73210824
8175 81.75
9750.42  97.5042
9250 95
10000 100
10000 100
8050 80.5
10000 100
10000 100
9375 93.75
6874.68 BB.981103
9615.47 96.1547
10000 100
10000 100
10000 100
10000 100
10000 100
10000 100
10000 100
9687.5 96.875
8759 £87.59
337114 100.00392
5785.67 72.185527
10000 100
9375 93.75
9375 93.75
10000 100
10000 100
9200 92
11079.93  90.389378
10000 100
8750 875
10000 100
1265046 100.00364
10000 100
9050 905
10000 100
10000 100
6050 60.5
97125 97.125
9375 93.75
10000 100
9350 9335
3777.62  78.243993
10000 100
10000 100
10000 100
10000 100
85965 85965
6614.11  100.00166
8034 80.34
10000 100
93875 93,875
86904 100.0046
6200 62
9450 945
10000 100
9575 95.75
9200 92
182 100
9126.24  100.00263
10000 100
8750 875
17488.11  95.793766
14865 100.00673
133717 10000524
431568 29318478
16451 68 9813696
1185311 412316
1775 100
10000 100
10000 100
2454.38  30.683585
3047 100
6856 100
6701.84 8598717
8026.77 99997135
5964 100

1 €ROITH



2 ANALISIS DE POSIBLES PREDIOS PARA DESARROLLO DE PROYECTO



LISTA DE ASPECTOS A CONSIDERAR PARA EVALUACION DE TERRENOS PARA DESARROLLO DE PROYECTO

ORIENTACION

TOPOGRAFIA

ALTITUD

FALLAS GEOLOGICAS
MEDIO
AMBIENTE

NATURAL SISMICIDAD

RIESGOS

HIDROLOGIA

ELEMEMNTOS BIOTICOS

VALOR DEL SUELD

SUELO
UTILIZACION DEL
SUELD
PROPORCION
NUMERD DE
CARACTERISTICAS FRENTES
FISICAS
DIMENSION DE

FRENTE

ASPECTOS

NORTE-SUR
NOROESTE-SURESTE
NORESTE-SUROESTE

ESTE-OESTE

PENDIENTE MAYOR AL 35%

PENDIENTE DEL 16% A 35%

PEMDIENTE DEL 526 A 15% O 0% A 2%
PENDIENTE DE 2% A 5%
SE UBICA SOBRE UNA DEPRESION
MAYOR A 300
DE 200 A 300
DE 100 A 200
MEMOR A 100
ESTA EXPUESTO A PELIGROS POR FALLAS GEOLOGICAS

NO ESTA EXPUESTO A PELIGROS POR FALLAS GEOLOGICAS

SISMICIDAD ALTA
SISMICIDAD MEDIA
SISMICIDAD BAJA
SISMICIDAD NULA
ESTA EXPUESTO A PELIGROS POR INUNDACIONES
NO ESTA EXPUESTO A PELIGROS POR INUNDACIOMES
ESTA EXPUESTO A DESLAVES
NO ESTA EXPUESTO A DESLAVES
ESTA EXPUESTO A INCENDIOS
NO ESTA EXPUESTO A INCENDIOS

SE MODIFICARA LA CUENCA HIDROLOGICA POR INVASION DE

ESTARUARIOS, PANTANOS ¥ CURSOS DE AGUA

NO AFECTA O MODIFICA NINGUN ELEMENTO HIDROLOGICO
AFECTARA LA FLORA DE IMPORTANCIA O DE PROTECCION
NO AFECTA A FLORA DE IMPORTANCIA O DE PROTECCION
AFECTARA LA FAUNA DE IMPORTANCIA O DE PROTECCION
NO AFECTA A FAUNA DE IMPORTANCIA O DE PROTECCION

MAXIMO POR TEMA
TIEME UN VALOR DE SUELO ALTO RESPECTO A LAZONA
TIENE UN VALOR DE SUELO MEDIO RESPECTO A LA ZONA

TIENE UN VALOR DE SUELO BAJO RESPECTO A LA ZONA
ES UN ESPACIO UTILIZADO
ES UN ESPACIO SUBUTILIZADO
ES UN ESPACIO SIN USD
EL TERRENO TIENE UNA PROPORCION 1:1
EL TERRENO TIENE UNA PROPORCION 1:2
EL TERRENO TIENE UN APROPORCION 1:3
EL TERRENO TIENE UNA PROPORCION 1:4
EL TERRENO TIENE UNA PROPORCION 1:5 0 MAYOR
EL TERRENO TIENE UN FRENTE
EL TERRENO TIENE DOS FRENTE
EL TERRENO TIENE 3 FRENTES
EL TERRENO TIENE 4 O MAS FRENTES
FRENTE DE 75 A 100 M
FRENTE DE 50 A 74 M
FRENTE DE 25 A 48 M
FRENTE MENOR DE 25 M
FRENTE DE 6 M O MENDS
SIN FRENTE
CENTRO VECINAL
CENTRO DE BARRIO

VALOR

0
0.05
0.05
0.15

0.05
0.1
0.2

0.03
0.05

0.05
0.1
0.2

0.05
0.1
0.1

0.05

0.03

0.01

0.01
0.03
0.05
0.1

0.1

0.05
0.03
0.01

-0.1
0.05
0.05

0.1

0.1

01

01

0.2

01

0.2

0.2
0.2

1.6
0.05

01

0.2

0.1

01

01

0.2

01

0.2

0.2

0.2
1.7
0.05

01
01

0.2

0.1

01

01

0.2

01

0.2

0.2

0.2
187

0.1

TERRENOS
4 5 6
0.05 0.05 0.05
02 02 02
01 01 01
01 01 01
01 01 01
02 02 02
01 01 01
02 02 02
0.25 0.25 0.25
02 02 02
02 02 02
1.7 17 17
01 01 01
0
0.05
01
0.01 001
0
0.01 0.01 001
0.01 001
0

0.05

0.2

0.1

0.1

0.1

0.2

0.1

0.2

0.25

0.2

0.2

1.7

01

0.05

0.05

0.01

0.03

0.05

0.2

0.1

0.1

0.1

0.2

0.1

0.2

0.25

0.2

0.2
1.7
01

0.05

0.01

0.05

0.2

0.1

0.1

0.1

0.2

0.1

0.2

0.25

0.2

0.2
1.7
01

0.05

0.01

0.03

0.01



MUCLED DE SERVICIO

ACCESIBILIDAD
VEHICULAR

VIALIDADES

ESTACIOMAMIENTO

MOVILIDAD
ACCESIBILIDAD
PEATOMAL
SEMALAMIENTO
MEDIO TRANSPORTE
PRIVADC
AMBIENTE
CONSTRUIDO
TRANSPORTE
TRANSPORTE
PUBLICO
INFRAESCTUCTURA

SUBCENTRO URBANO
CENTRO URBANO
CORREDOR URBANO
FUERA DEL AREA URBANA
CUENTA CON ACCESIBILIDAD VEHICULAR ALTA
CUENTA CON ACCESIBILIDAD VEHICULAR MEDIA
CUENTA CON ACCESIBILIDAD VEHICULAR BAJA
NO CUENTA CON ACCESIBILIDAD VEHICULAR
SE ENCUENTRA SOBRE UNA VIALIDAD PRIMARIA
SE ENCUENTRA SOBRE UNA VIALIDAD SECUNDARIA
SE ENCUENTRA 50BRE UNA VIALIDAD LOCAL
CUENTA CON CAPACIDAD PARA ESTACIONAMIENTO
CUENTA CON CAPACIDAD BAJA PARA ESTACIONAMIENTO
NO CUENTA CON CAPACIDAD PARA ESTACIONAMIENTO
CUENTA CON ACCESIBILIDAD PEATOMAL ALTA
CUENTA CON ACCECIBILIDAD PEATONAL MEDIA
CUENTA CON ACCESIBILIDAD PEATONAL BAJA
NO CUENTA COM ACCESIBILIDAD PEATONAL
CUENTA CON SERIALAMIENTO VERTICAL BUENO
CUENTA CON SERNALAMIENTO VERTICAL REGULAR
CUENTA CON SERNALAMIENTO VERTICAL MALO
MO CUENTA CON SERIALAMIENTO VERTICAL
CUENTA CON SERALAMIENTO HORIZONATAL BUENO
CUENTA CON SERALAMIENTO HORIZONATAL REGULAR
CUENTA CON SENALAMIENTO HORIZONATAL MALO
NO CUENTA CON SENALAMIENTO HORIZONATAL
SE ENCUENTRA EN PRESEMCIA DE TRANSPORTE LIGERD
SE ENCUENTRA EN PRESENCIA DE TRANSPORTE PESADO
SE ENCUENTRA EN PRESENCIA DE TRANSPORTE PESADO TIPO
REMOLOUE
CUENTRA CON ACCESO A SERVICIO DE TRANSPORTE PUBLICO
TIPO AUTOBUSES A MENOS DE 100 M
CUENTRA CON ACCESO A SERVICIO DE TRANSPORTE PUBLICO
TIPO AUTOBUSES DE 100 A 500
CUENTRA CON ACCESO A SERVICIO DE TRANSPORTE PUBLICO
TIPO AUTOBUSES A MAS DE 500 M
CUENTA CON ACCESO A SERVICIOS DE TRANSPORTE PUBLICO
TIPO TAXIS A MENOS DE 100 M
CUENTA CON ACCESO A SERVICIOS DE TRANSPORTE PUBLICO
TIPO TAXIS DE 100 A 500 M
CUENTA CON ACCESO A SERVICIOS DE TRANSPORTE PUBLICO
TIPO TAXIS A MAS DE 500 M
CUENTA CON SERVICIO DE AGUA POTABLE
NO CUENTA CON SERVICIO DE AGUA POTABLE
CUENTA CON SERVICIO DE ENERGIA ELECTRICA
NO CUENTA CON SERVICIO DE ENERGIA ELECTRICA
CUENTA CON SERVICIO DE DRENAJE SANITARIO
NO CUENTA CON SERVICIO DE DRENAJE SANITARIO
CUENTA CON SERVICIO DE DRENAJE PLUVIAL
NO CUENTA CON SERVICIO DE DRENAJE PLUVIAL
CUENTA CON SERVICIO DE ALUMBRADO PUBLICO
NO CUENTA CON SERVICIO DE ALUMBRADO PUBLICO
CUENTA CON SERVICIO DE SISTEMA CONTRA INCENDIOS
NO CUENTA CON SERVICIO DE SISTEMA CONTRA INCENDIOS
CUENTA CON SERVICIO DE TELEFOMIA
NO CUENTA CON SERVICI%@ y ELEFOMIA
CUENTA CON SERVICIO TERMET
NO CUENTA CON SERVICIO DE INTERNET
CUENTA CON SERVICIO DE CABLEVISION O SATELITAL
NO CUENTA CON SERVICIO DE CABLEVISION O SATELITAL

0.1
0.1
0.1

0.2
0.1
0.05

0.1
0.1
0.05
0.2
0.1

0.1
0.05
0.03
0.05
0.03
0.01
0.05
0.03
0.01

0.1
0.05

0.2

0.1

0.05

0.1

0.05

0.03

0.3

01

0.2

0.05
0.2

0.05

0.1

0.1

0.3

0.2

0.2

01

01

01

0.03

0.05

0.03

01

0.2

0.05

0.05

0.03

0.03

0.1

0.1

0.05

0.3

0.2

0.2

01

01

01

0.03

0.05

0.03

01

0.2

0.05

01

0.05

0.03

0.03

0.05

01

0.05

03

0.2

0.2

01

01

01

0.03

0.05

0.03

01

0.2

01

01

0.05

0.03

0.03

0.05

0.1

0.05

0.3

0.2

0.2

01

01

01

0.03

0.05

0.03

01

0.2

01

01

0.05

0.03

0.03

0.05

0.1

0.05

0.3

0.2

0.2

01

01

01

0.03

0.05

0.03

01

0.2

01

0.05

0.03

0.03

0.05

0.1

0.05

0.3

0.2

0.2

01

01

01

0.03

0.05

0.03

0.1

0.2

0.05
0.2

0.05

0.03

0.03

0.05

0.1

0.05

0.3

0.2

0.2

0.1

0.1

0.1

0.03

0.05

0.03

01

0.2

0.05

0.1

0.3

0.2

0.2

0.1

0.1

01

0.03

0.05

0.03

0.1

0.2

0.05

0.1

0.05

0.03

0.03

0.05

0.1

0.3

0.2

0.2

0.1

0.1

0.1

0.03

0.05

0.03



EQUIPAMIENTO

U505 DE SUELO

ASPECTO AMBIENTAL

MEDIO OLFATIVO

MEDIO
AMBIENTE Y
PERCEPCION
MEDID AUDITIVO
MEDIO VISUAL

CUENTA CON PAVIMENTO EN VIALIDADES
NO CUENTA CON PAVIMENTO EN WIALIDADES
CUENTA CON PAVIMENTO EN BANQUETAS
CUENTA CON SERVICIO DE PREESCOLAR
CUENTA CON SERVICIO DE EDUCACION BASICA
CUENTA CON SERVICIO DE EDUCACION MEDIA SUPERIOR
CUENTA CON SERVICIO DE EDUCACION SUPERIOR
CUENTA CON SERVICIOS DE SALUD
CUENTA CON SERVICIOS DE RECREACION
CUENTA CON SERVICIOS DE CULTURA
CUENTA CON SERVICIOS DE DEPORTE
CUENTA CONM SERVICIOS DE ASISTEMCIA SOCIAL
CUENTA CON SERVICIOS DE COMUNMICACIONES
CUENTA CON SERVICIOS DE TRANSPORTE
CUENTA CON SERVICIOS DE SERVICIOS URBANOS
CUENTA CON SERVICIOS COMERCIO ¥ ABASTO
CUENTA CON SERVICIOS DE ADMINISTRACION PUBLICAY
SERVICIOS URBANOS
TENDRA UN USO DE SUELO COMPATIBLE
TENDRA UN USO DE SUELO CONDICIONADO
MAXIMO POR TEMA
SE ENCUENTRA CERCANO A ALGUNA FUENTE DE RESIDUOS
PELIGROSOS 5IN SOLUCION
SE ENCUENTRA CERCANO A ALGUNA FUENTE DE RESIDUOS
PELIGROS0S COM POSIBLE SOLUCION
NO SE ENCUENTRA CERCANO A ALGUMA FUENTE DE RESIDUOS

PELIGROSOS
SE ENCUENTRA CERCANO A ALGUMNA FUENTE DE TIRADEROS SIN
SOLUCION
SE ENCUENTRA CERCANO A ALGUNA FUENTE DE TIRADEROS
CON POSIBLE SOLUCION

NO SE ENCUENTRA CERCANO A ALGUNA FUENTE DE TIRADEROS

SE ENCUENTRA CERCANO A ALGUNA FUENTE FIJA DE
CONTAMIMACION DE AIRE 5IN SOLUCION
SE ENCUENTRA CERCANO A ALGUNA FUENTE FIIA DE
CONTAMINACION DE AIRE CON POSIBLE SOLUCION
NO SE ENCUENTRA CERCANO A ALGUNA FUENTE FIJA DE
CONTAMINACION DE AIRE
SE ENCUENTRA CERCANO A ALGUNA FUENTE MOVIL DE
CONTAMINACION DEL AIRE SIN SOLUCION
SE ENCUENTRA CERCANO A ALGUNA FUENTE MOVIL DE
CONTAMIMACION DEL AIRE COM POSIBLE SOLUCION
NO SE ENCUENTRA CERCANO A ALGUNA FUENTE MOVIL DE
CONTAMINACION DEL AIRE
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NO SE ENCUENTRA CERCANO A ALGUNA FUENTE FUUA DE RUIDO

SE ENCUENTRA CERCANO A ALGUNA FUENTE MOVIL DE RUIDO
SIN SOLUCION
SE ENCUENTRA CERCANO A ALGUNA FUENTE MOVIL DE RUIDO
CON POSIBLE SOLUCION
NO SE ENCUENTRA CERCANO A ALGUNA FUENTE MOVIL DE
RUIDO
SE PUEDEN APRECIAR VISUALES MOLESTAS DESDE ELSITIO
SE PUEDEM APRECIAR VISUALES POCO AGRADABLES DESDE EL
SITIO
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MEDIO TERMICO

MARGINACION Y SEGURIDAD

IMAGEN
URBANA
PAVIMENTOS
MOBILIARIO URBANO
PAISAJE
URBANO

ELEMENTO AGUA

SE PUEDEN APRECIAR VISUALES AGRADABLES DESDE EL SITIO

PRESENTA TEMPERATURAS POCO CONFORTABLES SIN
SOLUCION

PRESENTA TEMPERATURAS POCO CONFORTABLES CON POSIBLE

SOLUCION
PRESENTA TEMPERATURAS CONFORTABLES
NO ESTA CATALOGADO COMO UN SITIO DE MARGINACION
ES CATALOGADO COMO UM SITIO DE MARGINACION BAJA
ES CATALOGADO COMO UN SITIO DE MARGINACION MEDIA
ES CATALOGADO COMO UN SITIO DE MARGINACION ALTA

ES CATALOGADO COMO UN SITIO DE MARGINACION MUY ALTA

NO ES UN SITIO ORIGEN DE DELINCUENTES
ES UN SITIQ ORIGEN DE DELINCUENTES
NO ES UN SITIO CON RECEPCION DE DELITOS
ES UM SITIO CON RECEPCION DE DELITOS
MAXIMO POR TEMA
CUENTA CON UN UNA IMAGEN URBANA CLARA
CUENTA CON UNA IMAGEN URBANA POCO CLARA
CUENTA CON UNA IMAGEN URBANA CONFUSA
MAXIMO POR TEMA
EN LA ZONA CERCANA EXISTE PAVIMENTO EN VIALIDADES EN
BUEN ESTADO
EN LA ZONA CERCANA EXISTE PAVIMENTO EN VIALIDADES EN
ESTADO REGULAR
EN LA ZONA CERCANA EXISTE PAVIMENTO EN VIALIDADES EN
ESTADO MALO
EN LA ZONA CERCAMA EXISTE PAVIMENTO EN BANQUETAS EN
BUEN ESTADO
EN LA ZONA CERCAMA EXISTE PAVIMENTO EN BANQUETAS EN
ESTADO REGULAR
EM LA ZONA CERCANA EXISTE PAVIMENTO EN BANQUETAS EN
ESTADO MALO
EN LA ZONA EXISTEN BOTES DE BASURA SUFICIENTES
EN LA ZONA EXISTEN BOTES DE BASURA INSUFICIENTES
EN LAZONA EXISTEN NO EXISTEN BOTES DE BASURA
EN LAZONA EXISTEN BANCAS Y MESAS SUFICIENTES
EN LAZONA EXISTEN BANCAS Y MESAS INSUFICIENTES
EM LA ZONA EXISTEN NO EXISTEN BANCAS Y MESAS
EN LA ZONA EXISTEN JARDINERAS SUFICIENTES
EN LA ZONA EXISTEN JARDINERAS INSUFICIENTES
EN LAZONA EXISTEN NO EXISTEN JARDINERAS
EN LAZONA EXISTEN APARCABICIS SUFICIENTES
EN LAZONA EXISTEM APARCABICIS INSUFICIENTES
EN LA ZONA EXISTEN NO EXISTEN APARCABICIS
EN LA ZONA EXISTEN JUEGOS INFANTILES SUFICIENTES
EN LA ZONA EXISTEN JUEGOS INFANTILES INSUFICIENTES
EN LAZONA EXISTEN NO EXISTEN JUEGOS INFANTILES

EN LA ZONA EXISTEN ESTACIOMES DE EJERCICIO SUFICIENTES

EN LA ZOMNA EXISTEN ESTACIONMES DE EJERCICIO INSUFICIENTES

EN LAZONA EXISTEN NO EXISTEN ESTACIONES DE EJERCICIO
EXISTE ALGUN ELEMENTO ARTIFICIAL DE AGUA EN LA ZONA
CERCANA
EXISTE ALGUN ELEMENTO NATUR%R%_AGUA EN LA ZONA
CERCANA
EXISTE GRAN CANTIDAD DE VEGETACION DE IMPORTANCIA
DENTRO DEL PREDIO
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AREAS VERDES

ECONOMICO

PATRIMONIO
HISTORICO

OTROS

NO EXISTE VEGETACION DE IMPORTANCIA DENTRO DEL PREDIO

EXISTE GRAM CANTIDAD DE VEGETACION EN EL ESPACIO
PUBLICO EN ZONAS CERCANAS
EXISTE UNA CANTIDAD MEDIA DE VEGETACION EN EL ESPACIO
PUBLICO EN ZONAS CERCANAS
EXISTE UNA CANTIDAD BAJA DE VEGETACION EN EL ESPACIO
PUBLICO EMN ZONAS CERCANAS
NO EXISTE VEGETACION EN EL ESPACIO PUBLICO EN ZONAS

CERCANAS

MAXIMO PORTEMA

SE ENCUENTRA EN UNA ZONA CON UNA ECONOMIA ALTA
SE ENCUENTRA EN UNA ZONA CON UNA ECONOMIA MEDIA
SE ENCUENTRA EN UNA ZONA CON UNA ECONOMIA BAJA

MAXIMO PORTEMA

EXISTEN ELEMENTOS ESCULTORICOS CATALOGADOS COMO
PATRIMONIO HISTORICO QUE APORTEN IDENTIDAD AL SITIO
EXISTEN ELEMENTOS ARQUITECTONICOS CATALOGADOS
COMO PATRIMONIO HISTORICO QUE APORTEN IDENTIDAD AL

SITIO

EXISTEN ELEMENTOS NATURALES CATALOGADOS COMO
PATRIMONIO HISTORICO QUE APORTEN IDENTIDAD AL SITIO
NO EXISTEN ELEMENTOS DE NINGUN TIPO CATALOGADOS
COMO PATRIMONIO HISTORICO QUE APORTEN IDENTIDAD AL

SITIO

MAXIMO POR TEMA

SE ENCUENTRA EN UN SITIO PROPUESTO PARA EL DESARROLLO
DE U505 MIXTOS TIPO DISTRITAL POR INTRUMENTOS DE

PLAMEACION

SE ENCUENTRA EN UN SITIO PROPUESTO PARA EL DESARROLLO
DE U505 MIXTOS TIPO BARRIAL POR INTRUMENTOS DE

PLAMEACION

SE ENCUENTRA EN UN SITIO CON CAPACIDAD DE

DENSIFICACION

415

MAXIMO POR TEMA
TOTAL

PREFERENCIA
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BORDE NATURAL

BORDE TRANSFORMADO
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SUELO NO UTILIZADO
SUBUTILIZAD
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SUELO NO UTILIZADO O
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SUBUTILIZADDO
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4 RESULTADO GRAFICO DE ENCUESTAS



|. ¢CUALES CONSIDERA LOS SITIOS MAS PELIGROSOS DE LA ZONA CENTRO?

15.48%

Calle Miramar esquina con calle
tercera

12.36%

El arroyo

2. ¢(QUE TIPO DE PROBLEMAS IDENTIFICA EN LA ZONA CENTRO?

00.56% 2L,.72%

Inseguridad (robos) Prostitucion Otro |.12%




3. ¢CUALES ACTITUDES CONSIDERA QUE PROVOCAN LOS PROBLEMAS DE LA ZONA CENTRO?

L0.435%

Falta de inversidn del propietario

L. ¢;QUE OPINA DEL

L1.57%

Deberia reubicarse

21.39%

Falta de interés de los usuarios

35.95%

Falta de atencién de autoridades de gobierno

COMERCIO INFORMAL QUE SE LOCALIZA EN LAS CALLES DE LA ZONA
CENTRO?

32 589 25.59%
. o Interfiere y entorpece los

movimientos
Es agradable ir caminando y ver opciones de

compra




5. ¢CUALES SON LOS PROBLEMAS QUE IDENTIFICA EN LA IMAGEN DE LA ZONA CENTRO?

L8.31% 30.3L%

Edificios descuidados Areas verdes y parques en mal estado

6. ¢QUE TIPO DE CONTAMINACION IDENTIFICA Y LE AFECTA DE LA ZONA CENTRO?

33.71% 2l.95% 150 229 |, 4o

Ruidos por altavoces
Malos olores comerciales Humo de transporte Ruidos por vehiculos




7. CUANDO SE TRASLADA CAMINANDO POR LA ZONA (QUE ENTORPECE SU MOVIMIENTOS?

29.22% 2L.72% |20.22%

Comercio que obstruye las calles Calles y pavimentos en mal estado | Banqueta estrecha

8. CUANDO SE TRASLADA EN TRANSPORTE PUBLICO POR LA ZONA ;/QUE PROBLEMAS
IDENTIFICA?

37.08% 22.L,7%

Unidades de transporte publico en malas Terminales o sitios de
condiciones transporte mal localizados




9. ¢COMO CONSIDERA LOS ELEMENTOS DE ORIENTACION EN LA ZONA CENTRO?

3L.83% 23.60%

Me desoriento por falta de mapas o elementos El tratamiento en los espacios es
orientadores diverso y confuso

10. ¢CUANTO TIEMPO TARDA EN LLEGAR A UN AREA VERDE O PARQUE?

L8.31% 22 1,8%

De 16 a 30 minutos De 0 a 15 minutos




Il. ¢ QUE SUCEDE CUANDO SE DESPLAZA POR LA ZONA CENTRO?

20.22%

Conflicto entre el peatén, los autos y el
transporte

65 |17 % 13.L:8%
° o No existe definicion en andadores para

Existen calles con mucho trafico peatones y ciclistas

|12. ¢ CUALES CONSIDERA LOS CONFLICTOS DE USO DE LA ZONA COMERCIAL Y DE
SERVICIOS?

(o)
3 L" . 8 3 % £|8(;e2d§n§‘m de una

Falta de definicion de una zona de comercio zona de servicios




13. ¢CUALES CONSIDERA LAS PEORES VISTAS DE LA ZONA CENTRO?

713.05%

La zona del Bajio Las terminales de transporte 2.25%

|4. ¢CUALES CONSIDERA LAS MEJORES VISTAS DE LA ZONA CENTRO?

32.958% 13.4L8%

El parque Revolucion Los edificios




I5. (CUALES CONSIDERA LOS SITIOS MAS ATRACTIVOS DE LA ZONA CENTRO?

22.L7%  2023%

El Parque Revolucidn El Bulevar Costero

|6. ¢CUALES CONSIDERA LOS SITIOS DE MAYOR VALOR HISTORICO DE LA ZONA CENTRO?

28.09%

(o)
Monumentos Miguel Hidalgo, a la 23 o 6 O /O
Madre, Francisco Zarco El Parque Revolucidn




|7. ¢CUAL CONSIDERA LA INTERVENCION PARA RECUPERAR LA CALIDAD DEL ESPACIO PUBLICO
EN LA ZONA CENTRO?

50.34% 29.21%

Recuperar las tradiciones histéricas y Combinar tradiciones historicas,
culturales culturales y renovadoras

|18. LE GUSTARIA QUE LA ZONA CENTRO AUMENTARA EN PORCENTAJE DE:

68.54% 7 a6

Areas de convivencia, plazas y parques Areas de vivienda




19. ¢QUE TIPO DE CORREDORES LE GUSTARIA QUE SE PROPONGAN EN LA ZONA CENTRO?

32.98% 28.09%

Corredor de comida tipica (gastronémico) Corredor histérico y cultural

20. (CONSIDERA INDISPENSABLE SU OPINION PARA MEJORAR LA ZONA CENTRO?

8.99%

Es indiferente

7.87%

No, mi opinién no es
importante
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