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RESUMEN

El objetivo general del presente trabajo es realizar una propuesta
de rehabilitacién urbana integral para las areas comunes del Lote
01 de la Manzana 02 del condominio Villas de Oriente, ubicado

en la ciudad de Morelia, Michoacan.

Con el objetivo de hacer una propuesta que les permitiera a los
habitantes recuperar las areas comunes para poder disfrutarlas,
se recopild la normatividad aplicable en materia de urbanismo, se
consultd el plano autorizado en busca de identificar la ubicacion
de las areas comunes del desarrollo en los planos de sembrado
de vivienda autorizados por la Dependencia Municipal;
posteriormente se establecieron las caracteristicas in situ que
poseen dichas areas en cuanto a equipamiento y mobiliario
urbano, documentando su estado fisico mediante un
levantamiento fotografico; después se realizaron encuestas a los
habitantes del desarrollo con el fin de recoger sus percepciones
respecto del estado general de las areas, su tamanio, limpieza,
equipamiento, uso que se les da, y si son considerados como

ventajas o desventajas.

Esta investigacién arrojé que la mayoria de los problemas de las
areas comunes son causados por las acciones o la apatia del
habitante, y apenas algunas las propicia el disefio: conflictos
sociales, falta de organizaciéon asi como carencia de valores
como el respeto por los demas y por el entorno, son los

detonantes sociales principales de la problematica identificada.

Este estudio permitid concluir que cuando los problemas fisicos
que presenta un espacio son consecuencia de elementos
culturales y sociales, nunca sera suficiente una propuesta
puramente arquitectonica o urbana, dado que estas unicamente
serian una solucion temporal a manera de maquillaje de los
problemas, pero no ayudarian a resolver las causas que existen
de fondo; asi, la rehabilitacién urbana integral propuesta no se
dirige exclusivamente a la recualificacion de las areas comunes
del condominio, pues sus objetivos son mas amplios, tratando de
afrontar los procesos de decaimiento social, econémico y cultural
que padece el caso de estudio.

Rehabilitacién Urbana areas

Palabras clave: Integral,

comunes, conjunto habitacional, Condominio Vertical,

vivienda multifamiliar



ABSTRACT

The general objective of the work hereby presented is to make an
integral urban rehabilitation proposal for the common areas of the
plot of land 01 of the city block 2 of the conduminium “Villas de

Oriente” which is located in the city of Morelia, Michoacan.

With the objective of making a proposal that would allow the
inhabitants to regain the common areas in order to enjoy them,
the norms that can be applied in the area of urbanism have been
compiled, the authorized blueprint was consulted in order to
identify the location of the development common areas in the
blueprints of houses disposition authorized by the Government of
the city; afterwards the in situ characteristics were established,
they posses a lot of equipment and street furniture, documenting
their physical state with a photographic testimony; later on
surveys were conducted among the inhabitants of the
development in order to know what their perceptions on the
general state of the common areas was, their size, the
cleanliness, the equipment, the use that's given to them, and

whether they were considered advantageous or not.

This investigation told us that the majority of the problems in the
common areas were caused by the actions or the lack of interest
from the inhabitants, and a small percentage of the problems were
derived from flaws in the design: social conflicts, lack of
organization, deficient social values such as respect for others
and our surroundings were the main social detonating factors to

the identified problem.

This study enabled us to conclude that when the physical
problems that are manifested in a specific area are derived form
cultural and social factors, a purely architectonic or urban
proposal will never be enough, because they're merely a
temporary solution that is almost disguising the problem but not
solving the causes; on the other hand, the integral urban
rehabilitation proposed doesn't focus solely on cualifying common
areas of the conduminium, since its objectives are more
widespread it tries to face the processes of social, economic and

cultural decay such as the ones observed in the case study.

Key words: integral urban rehabilitation, common areas,
housing complex, vertical conduminium, multifamily

housing



INTRODUCCION. ..ot 1
= Contextogeneral...........coooiiiiiiiiiiis 2

= Analisis de la problematica y justificacion ..................... 3

= Delimitaciondeltema .............coiiiiiii 5

B ODJEtIVOS. e 11
General.......cooiiii 11

Particulares. ... 11

= Metodologia......covviii 11

B AICANCES. . e 12

= Estructura (contenidos)..........cc.coviiiiiiii 12
ANTECEDENTES GENERALES........ccoiiiiiiiiieeieeee e 13
» Los multifamiliares verticales...................ccooinl . 14

= |nicios de la vivienda social vertical en Morelia............ 17

» Viviendaenlaperiferia.............coiiiiiiiii 20

» Densificacion en MéxiCo.........ccovviiiiiiiiiiiiiiine e, 23

CAPITULO I: LA SITUACION ACTUAL DE LAS AREAS
COMUNES DEL CONDOMINIO EN EL LOTE 01 DE LA

MANZANA D2, . 27
= Contextourbano...........coooiiiiiii 28
» Caracteristicas generales de la zona de estudio.......... 33

= Ubicacion fisica de las areas comunes...........c..coee..... 36

= Analisis de la situacidnactual............ccovveeiiiiinan.. 37

B CONCIUSION. e 57

CAPITULO Il:  DIAGNOSTICO INTEGRAL DE LA
PROBLEMATICA.....ootiiieiiiie et 59
= Problematica encontrada y diagnéstico integral de sus
posibles causas.........coooviiiii i 60

= Comparativa con desarrollos habitacionales de

caracteristicas similares...................o 68
e« Camponubes...........coceiennnnn. 69

+ Conclusion.................... 76

* Villas del pedregal................... 78

+ Conclusion.................... 84

CAPITULO lIl: PROPUESTA DE REHABILITACION URBANA

INTEGRAL. ... e 85
CONCLUSIONES GENERALES............cooooiiiiiiiiiiiiiiii, 96
FUENTES CONSULTADAS. ... 98
INDICE DE IMAGENES..........ovvviiiiiiiiiiiiiieenn, 102
ANEXOS ... 108



INTRODUCCION

Objetivo general del presente trabajo es realizar una propuesta
de rehabilitacién urbana integral para las areas comunes del Lote
01 de la Manzana 02 del condominio Villas de Oriente, ubicado

en la ciudad de Morelia, Michoacan.

La situacion en la que encuentran las areas comunes son juegos
infantiles destruidos o vandalizados, areas verdes descuidadas,
con una notable presencia de basura o siendo utilizadas para
fines distintos al de la convivencia, como la compraventa de
bienes y servicios!, talleres improvisados de reparacion
automotriz, de herreria, tendederos, o bien utilizados para ingerir
bebidas alcohdlicas o drogas; estos factores producen una
imagen y sensacidon negativas para habitantes y visitantes, y
desvirtuan el propésito con el que las areas comunes fueron

creadas.

Esta es la realidad de las personas que pusieron su confianza y

Sus recursos economicos en este lugar al adquirir una vivienda,

! Existen en las dreas comunes diversas actividades comerciales, como la venta
de alimentos de distinta naturaleza, asi como un taller de herreria.

la cual siendo financiada mediante un crédito a pagarse en dos o
tres décadas, en lugar de un patrimonio les representa un

problema a largo plazo que tienen que vivir dia con dia.

Con el objetivo de hacer una propuesta que les permitiera a los
habitantes recuperar las areas comunes para poder disfrutarlas,
se recopild la normatividad aplicable en materia de urbanismo, y
se consulté el plano autorizado en busca de identificar la
ubicacion de las areas comunes del desarrollo en los planos de
sembrado de vivienda autorizados por la Dependencia Municipal;
posteriormente se establecieron las caracteristicas in situ que
poseen dichas en cuanto a equipamiento y mobiliario urbano,
documentando su estado fisico mediante un levantamiento
fotografico. Después se realizaron encuestas a los habitantes del
desarrollo con el fin de recoger sus percepciones respecto del
estado general de las areas, su tamafio, limpieza, equipamiento,
uso que se les da, y si son considerados como ventajas o

desventajas.

Esta investigacién arrojé que la mayoria de los problemas de las

areas comunes son causados por las acciones o la apatia del



habitante, y apenas algunas las propicia el disefio: conflictos
sociales, falta de organizacion asi como carencia de valores
como el respeto por los demas y por el entorno son los

detonantes sociales principales de la problematica identificada.

‘Los proyectos de rehabilitacion de este tipo de barrios no se
dirigen exclusivamente, ni siquiera preferentemente, a la
recualificacidon de los espacios publicos internos [areas comunes
del condominio]. Normalmente, sus objetivos son mas amplios y
tratan de afrontar los procesos de decaimiento social y econémico
[...], delincuencia o segregacion que padecen estos barrios,

sobre todo los de vivienda social.”

CONTEXTO GENERAL

Esta tesis fue elaborada con el objetivo de obtener el titulo como
Licenciada en Arquitectura, y realizada durante el Seminario
Interdisciplinario de Titulacién de la Facultad de Arquitectura de
la Universidad Michoacana de San Nicolas de Hidalgo, el cual se

llevd a cabo entre septiembre del 2017 y marzo del 2018.

2 pozueta E., J., El espacio publico en la rehabilitacién/regeneracién urbana,
Revista Urbanismo del Departamento de Urbanismo de la Facultad de
Arquitectura y Urbanismo de la Universidad de Chile, 2008, Numero 18, junio

Este trabajo permitié plasmar la experiencia profesional y los
conocimientos adquiridos durante los diez afos posteriores al
egreso de la carrera; el perfil profesional de la que suscribe se fue
formando al analizar expedientes técnicos para la autorizacion
definitiva de desarrollos habitacionales, en su mayoria de tipo
interés social y bajo el régimen de propiedad en condominio,
como parte del personal adscrito a la otrora Secretaria de
Desarrollo Urbano y Medio Ambiente del Municipio de Morelia, al
interior del Departamento de Fraccionamientos, Conjuntos
Habitacionales y Desarrollos en Condominio, lo que permitié
concretar el conocimiento de la normatividad en materia urbana.
Posteriormente, se incursiond en la iniciativa privada, abordando
el urbanismo desde esta perspectiva, accediendo a informacion

de primera mano respecto de sus decisiones de disefno.

Se eligio realizar esta investigacion dado que se tiene
conocimiento respecto de las politicas de densificacion que estan
siendo aplicadas sobre las principales ciudades del pais, ademas
de que la vida profesional de quien redacta la presente se ha

desarrollado durante los ultimos afios en un conjunto habitacional

del 2018. DOI: 10.5354/0717-5051.2010.269, disponible en:
https://revistas.uchile.cl/index.php/RU/article/download/269/216 .



https://revistas.uchile.cl/index.php/RU/article/download/269/216

densificado: el interés reside en contrastar la vision de un
desarrollo habitacional desde el enfoque de las dependencias
Gubernamentales mediante la figura de la normativa, la
perspectiva de las desarrolladoras de vivienda a través del
proyecto, y finalmente, los suefos, ilusiones y expectativas de los
ciudadanos que han decidido convertir una de estas viviendas en

su patrimonio.

ANALISIS DE LA PROBLEMATICA Y

JUSTIFICACION

Al imaginar un conjunto habitacional con areas comunes
equipadas con canchas, juegos infantiles, espacios para
convivencia y amplias areas verdes, vienen a la mente imagenes
de dias soleados sobre donde los nifios corren y se divierten
mientras sus familias conviven alegres pues han encontrado el
hogar seguro y tranquilo que buscaban. Se pudiera pensar que al
adquirir una vivienda en estos lugares se obtiene un patrimonio
que con el tiempo aumentara su valor debido a que cuenta con
estas amenidades; sin embargo esta imagen, frecuentemente
ofertada por las empresas constructoras e inmobiliarias, puede

cambiar hasta convertirse en una situacion que incluso llegue a

demeritar el valor de la vivienda y también la calidad de vida de
sus habitantes.

La situacién que encuentra quien visita el conjunto habitacional
tipo interés social bajo el régimen de propiedad en condominio
conocido como Villas Oriente, son juegos infantiles destruidos o
vandalizados, areas verdes descuidadas y contaminadas con

basura o siendo utilizadas para fines distintos al de la

Localizacién
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Imagen 1: Ubicacién de La Nueva Aldea Seccion B respecto de la Catedral de Morelia:
Imagen obtenida del software Google Earth. Fecha 07/febrero/2018.



convivencia, como la compraventa de bienes y servicios?, talleres
improvisados de reparacion automotriz, de herreria, tendederos,
o bien utilizados para ingerir bebidas alcohdlicas o drogas; estos
factores producen una imagen y sensacién negativas para
habitantes y visitantes, y desvirtian el propdsito con el que las

areas comunes fueron creadas.

Esta es la realidad de las personas que pusieron su confianza y
Sus recursos economicos en este lugar al adquirir una vivienda,
la cual siendo financiada mediante un crédito a pagarse en dos o
tres décadas, en lugar de un patrimonio les representa un

problema a largo plazo que tienen que vivir dia con dia.

“El espacio publico tiene un gran valor para la vida social desde
muchos puntos de vista, y su disefno puede influir en la economia,
en la integracion social de sus habitantes, en su salud, etc., al
mismo tiempo que puede expresar, a través de su imagen, la
capacidad de organizacion y orden, de acogida, la cultura o la
dinamicidad del barrio™, pero aunque el régimen de propiedad en

condominio obliga a las personas a organizarse para mantener

3 Existen en las areas comunes diversas actividades comerciales, como la venta
de alimentos de distinta naturaleza, asi como un taller de herreria.

4 Pozueta E., J., El espacio publico en la rehabilitacién/regeneracién urbana,
Revista Urbanismo del Departamento de Urbanismo de la Facultad de

los espacios comunes en buen estado, lo cual requiere
disposicidn y aportacién de recursos monetarios y de tiempo por
todos los condéminos, si no se logra genera areas comunes en

mal estado que merman el bienestar de la poblacion.

Al ser compartidas por cientos de habitantes de condiciones
socioecondmicas, culturales, de valores y educacion diversas,
con diferentes suefios, ilusiones, aspiraciones y expectativas,
esta participacion y cooperacion se complica, por lo que es
necesario realizar un estudio para identificar cuales son los
factores urbanos, socioeconoémicos, culturales o de disefio que
causan el detrimento de las areas comunes y asi estar en
condiciones de proponer soluciones que permitan que sean

disfrutables nuevamente para sus habitantes.

Arquitectura y Urbanismo de la Universidad de Chile, 2008, Nimero 18, junio
del 2018. DOI: 10.5354/0717-5051.2010.269, disponible en:
https://revistas.uchile.cl/index.php/RU/article/download/269/216 .
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DELIMITACION DELTEMA

= Delimitacion Geografica
La presente tesis se enfoco en el diagnéstico de los problemas
que presenta el condominio y propuesta de rehabilitaciéon urbana
integral de las areas comunes del lote 01 de la manzana 02, del
conjunto habitacional tipo interés social conocido como Villas
Oriente en su primera etapa (La Nueva Aldea seccion B), el cual
se encuentra ubicado al noreste de la ciudad de Morelia. La
eleccion del sitio se baso en el intimo conocimiento que se tiene
sobre él, al constituirse como el lugar de residencia de la que

suscribe.

= Delimitacién Temporal
El presente estudio se realizd en el periodo comprendido entre

los meses de octubre del ano 2017 y abril del afio 2018.

> Iraegui Cuentas, E., Conceptos de rehabilitacién urbana, el caso de PER del
Casco Viejo de Bilbao, Grado de geografia y ordenacion del territorio, curso
académico 2014/2015, Universidad del Pais Vasco. Disponible en
https://addi.ehu.es/bitstream/handle/10810/21229/TFG IraeguiCuentas.pdf

?sequence=1

= Delimitacion Semantica
A pesar de que las dimensiones de solucién propuestas en este
estudio pudieran percibirse como de ambito arquitecténico, con
el fin de proponer una estrategia de solucion lo mas completa
posible, su problematica se analizd y diagnosticé de sus
condiciones sociales, econdmicas, culturales, fisicas y de
normatividad urbana, por lo cual una propuesta de solucién valida

tienen que definirse desde estos ambitos.

Derivado de lo anterior, no hubiese sido suficiente presentar una
propuesta de Renovacion Urbana, dado que su objetivo “es el
reemplazo de elementos o estructuras en el ambito urbano viejas
por otras nuevas, que pueden o no ser de la misma clase”s;
tampoco hubiera bastado con sugerir una Remodelaciéon Urbana,
dado que esta implica la “completa sustitucion mediante
actuaciones como demoliciones, de las estructuras construidas
persistentes por otras nuevas que provienen generalmente de
nuevas condiciones urbanisticas®”. Asi mismo, una propuesta de

rehabilitacién urbana tampoco hubiese sido apropiada, puesto

6 lraegui Cuentas, E., Conceptos de rehabilitacion urbana, el caso de PER del
Casco Viejo de Bilbao, Grado de geografia y ordenacion del territorio, curso
académico 2014/2015, Universidad del Pais Vasco. Disponible en
https://addi.ehu.es/bitstream/handle/10810/21229/TFG IraeguiCuentas.pdf

?sequence=1



https://addi.ehu.es/bitstream/handle/10810/21229/TFG_IraeguiCuentas.pdf?sequence=1
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https://addi.ehu.es/bitstream/handle/10810/21229/TFG_IraeguiCuentas.pdf?sequence=1
https://addi.ehu.es/bitstream/handle/10810/21229/TFG_IraeguiCuentas.pdf?sequence=1

que se trata de “la restitucién del entorno urbano a su estado
anterior”’, “la mejora de los aspectos fisicos y espaciales de un
area urbana considerada como degradada, manteniendo en gran
medida su caracter y estructura tras la intervencion, incluso
habiendo sufrido una notable transformacién™®; todos estos
conceptos sugieren unicamente medidas de indole constructiva,
dejando a un lado los aspectos sociales, econdmicos y culturales

de caso de estudio.

Asi mismo, y aunque “la regeneracion urbana es el acto que lleva
a dar arreglo a lo urbano que se encuentre degenerado, ya sea
restableciéndolo o mejorandolo™, siendo “una actuacién

integrada y exhaustiva que conduzca a la resolucion de

7 lraegui Cuentas, E., Conceptos de rehabilitacién urbana, el caso de PER del
Casco Viejo de Bilbao, Grado de geografia y ordenacion del territorio, curso
académico 2014/2015, Universidad del Pais Vasco. Disponible en
https://addi.ehu.es/bitstream/handle/10810/21229/TFG IraeguiCuentas.pdf
?sequence=1

8 Moya Gonzélez, L. y Diez de Pablo, A.(2012), La intervencién de la ciudad
construida: acepciones terminoldgicas, Urban No. 4, pp. 113-122, citado por
Edorta Iraegui Cuentas, Conceptos de rehabilitacidon urbana, el caso de PER
del Casco Viejo de Bilbao, Grado de geografia y ordenacion del territorio,
curso académico 2014/2015, Universidad del Pais Vasco. Disponible en
https://addi.ehu.es/bitstream/handle/10810/21229/TFG IraeguiCuentas.pdf
?sequence=1

9 lraegui Cuentas, E., Conceptos de rehabilitacién urbana, el caso de PER del
Casco Viejo de Bilbao, Grado de geografia y ordenacion del territorio, curso
académico 2014/2015, Universidad del Pais Vasco. Disponible en

problemas urbanos, buscando una solucion perdurable en
ambitos econdmicos, fisicos, sociales y ambientales del area
sujeta a la transformacion”'?, la regeneracién busca “responder y
dar solucion a diversas problematicas provocadas por el deterioro
urbano”'; sin embargo habria que recalcar que el deterioro
urbano existente en el caso de estudio tiene su raiz en aspectos
de naturaleza social, cultural y econdmico, por lo que una

propuesta de regeneracion urbana tampoco seria adecuada.

De igual forma, tampoco aplican los conceptos de Revitalizacién
Urbana, Revaloracién Urbana o Reurbanizacién, puesto que el
objetivo del primero es fomentar la actividad econémica pudiendo

valerse de actuaciones urbanas que promuevan el caracter

https://addi.ehu.es/bitstream/handle/10810/21229/TFG IraeguiCuentas.pdf
?sequence=1

10 Roberts, P. y Sykes, H., Urban Regeneration: a handbook, SAGES, Londres,
Reino Unido, (2000), citado por lIraegui Cuentas, E., Conceptos de
rehabilitacién urbana, el caso de PER del Casco Viejo de Bilbao, Grado de
geografiay ordenacion del territorio, curso académico 2014/2015, Universidad
del Pais Vasco. Disponible en
https://addi.ehu.es/bitstream/handle/10810/21229/TFG IraeguiCuentas.pdf
?sequence=1

11 |raegui Cuentas, E., Conceptos de rehabilitacion urbana, el caso de PER del
Casco Viejo de Bilbao, Grado de geografia y ordenacidn del territorio, curso
académico 2014/2015, Universidad del Pais Vasco. Disponible en
https://addi.ehu.es/bitstream/handle/10810/21229/TFG IraeguiCuentas.pdf

?sequence=1
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economico, especialmente del sector terciario’?; el segundo
implica la mejora de un ambito urbano respecto su valor anterior
(por ejemplo el del suelo)'3; y el tercero determina el reemplazo
de las estructuras urbanas originales por otras con funciones y

morfologias diferentes.

A diferencia de los conceptos antes definidos, la rehabilitacion
urbana integral considera “diferentes tipos de actuaciones,
incluyendo procesos de politica social y econémica (regeneracion
social, revitalizacion econdémica), asi como multiples procesos
constructivos y de accién sobre el entorno urbano (demoliciones,
renovaciones, remodelaciones). El fin es integrar en una sola
politica y en un solo plan un conjunto de procesos que actuen

globalmente en el territorio'* de estudio.

12 Edorta Iraegui Cuentas, (2015) Conceptos de Rehabilitacién Urbana, El caso
del PER del casco viejo de Bilbao (Grado de geografia y ordenacién del
territorio), Universidad del Pais Vasco. Disponible en
https://addi.ehu.es/bitstream/handle/10810/21229/TFG IraeguiCuentas.pdf
?sequence=1

13 Edorta Iraegui Cuentas, (2015) Conceptos de Rehabilitacién Urbana, El caso
del PER del casco viejo de Bilbao (Grado de geografia y ordenacion del
territorio), Universidad del Pais Vasco. Disponible en
https://addi.ehu.es/bitstream/handle/10810/21229/TFG IraeguiCuentas.pdf

?sequence=1

Asi, este trabajo tuvo como objetivo el diagndstico y propuesta de
rehabilitacién urbana integral de las areas comunes del lote 01 de
la manzana 2, entendiéndose por estas como los espacios
dedicados al uso y disfrute de los propietarios de las viviendas del
desarrollo. Dichas areas se identificaron en las zonas marcadas
como “area verde condominal” en los planos de sembrado de
vivienda autorizados por la ahora extinta Secretaria de Desarrollo

Urbano y Medio Ambiente del Municipio de Morelia.

A pesar de que en la actualidad la normatividad general aplicable
en materia de desarrollo urbano en la entidad es el Cddigo de
Desarrollo Urbano del Estado de Michoacan de Ocampo
(CDUEMO), se hizo referencia a lo establecido en la Ley de
Desarrollo Urbano del Estado de Michoacan de Ocampo
(LDUEMO), dado a que el conjunto habitacional en comento fue

autorizado bajo esa normatividad, vigente en ese momento; sin

14 Moya Gonzélez, L. y Diez de Pablo, A.(2012), La intervencién de la ciudad
construida: acepciones terminoldgicas, Urban No. 4, pp. 113-122, citado por
Edorta Iraegui Cuentas, Conceptos de rehabilitacién urbana, el caso de PER del
Casco Viejo de Bilbao, Grado de geografia y ordenacion del territorio, curso
académico 2014/2015, Universidad del Pais Vasco., citado por Edorta Iraegui
Cuentas, (2015) Conceptos de Rehabilitacion Urbana, El caso del PER del casco
viejo de Bilbao (Grado de geografia y ordenacién del territorio), Universidad
del Pais Vasco. Disponible en

https://addi.ehu.es/bitstream/handle/10810/21229/TFG IraeguiCuentas.pdf

?sequence=1
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embargo y dado a que hay conceptos que dicha Ley menciona
pero no define, se hizo referencia al CDUEMO con el fin de

hacerlo mas digerible para el lector.

La Ley de Desarrollo Urbano define un Conjunto Habitacional
como el “grupo de viviendas planificado y dispuesto en forma
integral, que requiere el trazo o la extension de la via publica; con
la dotacidn e instalaciones basicas necesarias y adecuadas en
relacién con la poblacién que lo habitara, de los servicios
urbanos'”. Asi mismo, define a un condominio como “el inmueble
construido en forma vertical, horizontal o mixto, susceptible de
aprovechamiento independiente, perteneciente a distintos
propietarios y con elementos o partes comunes de caracter

indivisible®”.

Por su parte, la Ley sobre el Régimen de Propiedad en
Condominio indica que “el régimen de propiedad en condominio
vertical, horizontal o mixto se constituye cuando los diferentes

pisos, departamentos, viviendas o locales de un inmueble,

15 H. Congreso del Estado de Michoacan de Ocampo, Ley de Desarrollo Urbano
del Estado de Michoacidn de Ocampo, Periddico Oficial de Michoacan de
Ocampo, 1995, Articulo 99 fraccion VIII.
16 H, Congreso del Estado de Michoacdn de Ocampo, Ley de Desarrollo Urbano
del Estado de Michoacan de Ocampo, Periddico Oficial de Michoacan de
Ocampo, 1995, Articulo 92 fraccion VII.

susceptible de aprovechamiento independiente por tener salida
propia a un elemento comun de aquél o a la via publica
pertenecen a distintos condominos. Cada uno de éstos tendra un
derecho exclusivo y singular de propiedad sobre su
departamento, vivienda, casa o local, y, ademas un derecho de
copropiedad sobre los elementos y partes comunes del inmueble

necesarios para su uso y disfrute apropiados’””.

Asi, se puede concluir que un desarrollo en condominio esta
conformado por dos elementos: las areas privativas y las areas
comunes; las areas privativas son la parte del desarrollo cuyo
uso, administracién y propiedad estan reservadas Uunica y
exclusivamente a los propietarios de cada una de ellas, también
denominados condéminos; las areas comunes por su parte son
aquellos elementos en copropiedad destinados para uso y
disfrute de todos los conddéminos, cuya administracion y
conservacion son responsabilidad de los mismos. Estas areas y
elementos son indivisibles y sus superficies totales constituyen el

cien por ciento del indiviso. Dicho porcentaje se distribuye entre

7 H. Congreso del Estado de Michoacan de Ocampo, Ley sobre el Régimen de
Propiedad en Condominio, Periddico Oficial del Estado de Michoacan de
Ocampo, 1973, Articulo 19.



las unidades privativas de forma proporcional a la superficie de
cada una. Esta relacién entre el area privativa y su indiviso
correspondiente, queda asentado en el régimen de condominio,
constituyéndose asi este porcentaje como parte de la unidad
privativa que el propietario adquiere junto con su departamento,

vivienda, casa o local.

Debe distinguirse aqui entre las areas comunes del condominio,
las areas verdes municipales y las areas de donacion municipal,
dado que las dos ultimas a pesar de ser de propiedad vy
administracion exclusiva del Ayuntamiento, estan destinadas al
uso y disfrute de la poblacion en general, mientras que las areas
que nos competen son Unica y exclusivamente para los

propietarios de las viviendas que pertenezcan al condominio.

La Ley de Desarrollo Urbano no define a las areas de donacion
ni a las verdes, por lo que con fines ilustrativos, se tomaran las
definiciones establecidas por el Cédigo de Desarrollo Urbano del

Estado de Michoacan de Ocampo, el cual indica que un éarea

18 H. Congreso de Michoacdn de Ocampo, Cddigo de Desarrollo Urbano del
Estado de Michoacan de Ocampo, Periddico Oficial del Gobierno
Constitucional del Estado de Michoacan de Ocampo, Morelia, 2007, Articulo
274 fraccion IV.

1% H. Congreso de Michoacdn de Ocampo, C4digo de Desarrollo Urbano del
Estado de Michoacdn de Ocampo, Periddico Oficial del Gobierno

verde es una “superficie de terreno de uso publico [...] provista
de vegetacion, jardines, arboledas y edificaciones menores
complementarias'®” mientras que un area de donacién se define
como la “superficie que el fraccionador transmite a titulo gratuito
al Ayuntamiento, destinada al equipamiento urbano del predio o

zona donde se ubique'®”.

Sin embargo, la Ley antes referida si indica que es obligacion del
fraccionador el “Forestar las areas verdes y de donacion,
independientemente de la autoridad a que hayan sido
transmitidas y el destino final que se les pretenda otorgar”?, por
lo que independientemente de que tanto las areas comunes como
las areas verdes municipales y las areas de donacién presenten

equipamiento, el presente estudio se llevara a cabo unicamente

Constitucional del Estado de Michoacdn de Ocampo, Morelia, 2007, Articulo
274 fraccion lll.

204, Congreso del Estado de Michoacadn de Ocampo, Ley de Desarrollo Urbano
del Estado de Michoacan de Ocampo, Peridédico Oficial del Estado de
Michoacan, 2007, Articulo 187 fraccidn XIV.



sobre las primeras, las cuales deben designarse asi en el plano

general?’.

En el ambito del urbanismo en Michoacan es frecuentemente
utilizado el término Desarrollos y Desarrollos en Condominio,
CDUEMO define a

“fraccionamientos habitacionales urbanos [...] asi como los

dado que el los primeros como
conjuntos habitacionales que se autoricen en el Estado??,
mientras que los segundos constituyen “la modalidad de la
propiedad en los desarrollos [...] construidos en los términos de
la Ley sobre el Régimen de Propiedad en Condominio del

Estado?®".

Tanto la LDUEMO como el CDUEMO definen al equipamiento

urbano como el conjunto de inmuebles, instalaciones,

21 4. Congreso del Estado de Michoacdn de Ocampo, Ley sobre el Régimen de
Propiedad en Condominio, Periddico Oficial del Estado de Michoacan, 1973,
Articulo 3° primer parrafoy fraccién VII.

22 4. Congreso de Michoacdn de Ocampo, Cédigo de Desarrollo Urbano del
Estado de Michoacdn de Ocampo, Periddico Oficial del Gobierno
Constitucional del Estado de Michoacdan de Ocampo, Morelia, 2007, Articulo
274 fraccion XIX.

23 H. Congreso de Michoacidn de Ocampo, Cddigo de Desarrollo Urbano del
Estado de Michoacdan de Ocampo, Periddico Oficial del Gobierno
Constitucional del Estado de Michoacan de Ocampo, Morelia, 2007, Articulo
274 fraccion XX.
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construcciones y mobiliario, utilizado para prestar a la poblacion

los servicios publicos y urbanos?42°,

Las areas comunes en un condominio son inseparables del area
privativa, por lo que en este caso, al tratarse de un condominio
habitacional de interés social, no se debe separar a las areas
comunes de las viviendas; la Vivienda de Interés Social era
definida en su momento por la ahora abrogada Ley Federal de
Vivienda del afno 1984, como aquella cuyo valor, al término de su
edificacion, no exceda de la suma que resulte de multiplicar por
diez el salario minimo general elevado al afo, vigente en la zona
de que se trate?s. Cabe mencionar que la Ley Federal de Vivienda

vigente ya no incluye esta definicion.

24 H. Congreso del Estado de Michoacan de Ocampo, Ley de Desarrollo Urbano
del Estado de Michoacan de Ocampo, Peridédico Oficial del Estado de
Michoacan, 2007, Articulo 9° fraccidn XV.

25 H, Congreso de Michoacdn de Ocampo, Cédigo de Desarrollo Urbano del
Estado de Michoacan de Ocampo, Periddico Oficial del Gobierno
Constitucional del Estado de Michoacdn de Ocampo, Morelia, 2007, Articulo
274 fraccion XXIII.

26 H. Congreso de la Unidn, Ley Federal de Vivienda, Diario Oficial de la
Federacion, 1984, Articulo 3°.
http://www.diputados.gob.mx/LeyesBiblio/abro/LFV abro.pdf.
Consulta: 16/febrero/2018.

Fecha de
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OBJETIVOS METODOLOGEA

= General La metodologia empleada en la presente investigacion se
o Realizar una propuesta de rehabilitacion urbana integral clasifica en dos, segun la fuente de donde se obtuvieron los
para las areas comunes del Lote 01 de la Manzana 02 del datos:
condominio Villas de Oriente, ubicado en la ciudad de o Documental:
Morelia, Michoacan. = La investigacion documental se enfocé en buscar la

normatividad aplicable en materia de urbanismo, asi como

= Particulares en identificar cudales son las areas comunes del desarrollo
o Analizar la situacién actual de la zona de estudio, en los planos de sembrado de vivienda autorizados por la
identificando los conflictos que presenta. Dependencia Municipal.
o Diagnosticar las posibles causas de disefo, o De campo:
socioecondmicas y culturales que pudieran detonar los = ElI trabajo de campo consisti6 en identificar las
problemas y determinar si también se presentan en otros caracteristicas in situ que poseen dichas areas comunes
desarrollos de caracteristicas similares. en cuanto a equipamiento y mobiliario urbano,
o Realizar la propuesta de rehabilitacién urbana integral de documentando su estado fisico mediante un
las areas comunes. levantamiento fotografico. Posteriormente se realizaran

encuestas a los habitantes del Lote 01 de la Manzana 02
en las que se recogeran sus percepciones respecto del
estado general de las areas, su tamafo, limpieza,
equipamiento, uso que se les da, y si son considerados

como ventajas o desventajas.

11



ALCANCES

= Los resultados del presente trabajo son las propuestas de
rehabilitaciéon urbana integral que ayuden a mitigar la
problematica identificada, siendo presentados a manera de
esquemas, diagramas y croquis.

= Asi mismo, en caso de identificarse que la problematica sea
propiciada por aspectos establecidos en la normatividad
aplicable, seran sugeridos cambios o adecuaciones a la
misma.

= Por la naturaleza del presente trabajo, no se realizaron

propuestas soluciones a nivel de proyecto arquitectonico.

ESTRUCTURA

El contenido de este trabajo se presenta como a continuacion se

explica:

ANTECEDENTES GENERALES
En este capitulo se trazé una breve perspectiva histérica respecto

del género de edificacion.
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CAPITULO I: La situacion actual de las areas comunes del
condominio en el Lote 01 de la manzana 02

Se analizé el estado actual de la zona de estudio desde su
contexto urbano, asi como sus caracteristicas y problematica que

presenta.

CAPITULO II: Diagnéstico de la problematica;

Aqui se buscaron las posibles decisiones de disefio que pudieran
generar inconvenientes, haciendo una comparativa del caso de
estudio con dos condominios de vivienda unifamiliar de interés
social con areas comunes equipadas con mobiliario urbano,
espacios deportivos y de convivencia, ubicados en la periferia de
la ciudad, explorando también las implicaciones culturales vy
socioecondmicas que pudieran detonar la problematica, ademas
de indagar acerca de la percepcidén que sus habitantes tienen

sobre las areas comunes.

CAPITULO IIl: Propuesta/ Estrategia de solucion;

Por ultimo, y a la luz de los resultados arrojados por el
diagnéstico, se realizé una propuesta de rehabilitacién urbana
integral que permita abordar cada uno de los problemas
detectados de acuerdo a su naturaleza, buscando aminorar los

problemas detectados.






ANTECEDENTES GENERALES

Los multifamiliares verticales

Tradicionalmente en México, la tipologia habitacional destinada
al sector mas precario de la poblacién, estuvo constituida por las
vecindades, que en su momento eran el prototipo de vivienda
multifamiliar. Producto de adaptaciones realizadas a las casonas
de familias ricas que cambiaron de residencia, o construidas
exprofeso, las vecindades se caracterizaban por tener un patio
central rodeado de una serie de pequefios cuartos donde
habitaban las familias, compartiendo nucleos de lavaderos,
tomas de agua y banos. Estos cuartos, generalmente uno o dos
por familia, daban abrigo a las actividades de comer, descansar,
vestirse y preparar alimentos?’, siendo un problema comdun la

falta de privacidad y el hacinamiento.

27 Esquivel Herndndez, Maria Teresa, El uso cotidiano de los espacios
habitacionales: de la vecindad a la vivienda de interés social en la ciudad de
Meéxico. Revista Electrénica de Geografia y Ciencias Sociales. Universidad de
Barcelona. Vol. VII, nim. 146(029), 01 de agosto del 2003. Disponible en
www.ub.edu/geocrit/sn/sn-146(029).htm. Recuperado el 30/abril/2018.

28 Garcia Peralta, Beatriz, Vivienda Social en México (1940-1999): actores
publicos, econdmicos y sociales, Cuadernos de Vivienda y Urbanismo, Vol. 3,
Num. 5 (2010). Disponible en
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Durante los afios treintas y cuarentas se registré6 un aumento en
la poblacion, derivado de la elevada fecundidad y el descenso en
la tasa de mortalidad, acelerando el desarrollo urbano y el
crecimiento de las ciudades. De acuerdo a lo que indicaba el
articulo 123 constitucional, en aquel momento era obligacion de
los patrones de empresas que emplearan a mas de 100
trabajadores el proporcionarles habitaciones cémodas e

higiénicas; fue entonces cuando los gobiernos en turno
concentran su atenciéon en atender a parte del sector de la
burocracia, que era su base de apoyo; es asi como surgi6 el

sector constructor nacional?s.

En el entonces Distrito Federal, y “como respuesta a un concurso
de ideas convocado en 1946 por la director de Pensiones Civiles,
para un conjunto de doscientas casas destinadas a funcionarios
del Estado [...], el Arg. Mario Pani propuso el modelo corbusiano?®

de bloques en altura ocupando solo el 20% del terreno sobre

revistas.javeriana.edu.co/index.php/cvyu/article/view/5527. Recuperado el
30 de abril del 2018.

2 La Ciudad Radiante fue un Plan Maestro Urbano del arquitecto conocido
como Le Corbusier; data de 1933 y estaba disefiado con el objetivo de contener
grandes cantidades de vivienda, medios de transporte eficaces, amplios
espacios verdes exteriores e interiores con abundante luz solar. Estos
principios tuvieron gran influencia en la planificacién urbana y llevaron al
desarrollo de tipologias de vivienda de alta densidad. Disponible en


http://www.ub.edu/geocrit/sn/sn-146(029).htm

Avenida Coyoacan, aumentando la densidad a 1,000 habitantes
por hectarea y liberando el espacio comun para areas verdes y
servicios” 3; asi nace “el Centro Urbano Presidente Aleman, el
primer multifamiliar en el pais con toda la infraestructura y
servicios para mas de mil departamentos en seis edificios altos y
otros seis de menor tamano. El proyecto de vivienda fue el

primero que incluyd jardines, establecimiento de locales para

comercios, lavanderia, guarderia

infantil, dispensario médico,

-
\\/l

o A S R TRk .
Imagen 2: Vista aérea del Centro Urbano Presidente Alemdn (CUPA) ubicado en la
ciudad de Meéxico. Autor: Arau, Santiago. Disponible en

https.//twitter.com/Santiago Arau/status/936090619956596736. Recuperado el 30
de abril del 2018.

https://www.archdaily.mx/mx/770281/clasicos-de-arquitectura-ville-
radieuse-le-corbusier. Recuperado el 30 de abril del 2018.

30 Arquine, Pani y la vivienda colectiva, 30 marzo 2015, Revista Arquine,
disponible en http://www.arquine.com/pani-y-la-vivienda-colectiva/
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auditorio, salas de cine y alberca™' semiolimpica, ademas de
escuela para 600 alumnos, casino, salén de actos y canchas

deportivas.

“Si bien las criticas de la época lo asociaron a un campo de
concentracion y no fue tarea facil que los funcionarios ocuparan
las viviendas, la adecuada ventilacion, el asoleamiento constante,
asi como el disefio de departamentos en dos niveles para evitar
la monotonia espacial y materiales constructivos de recia
apariencia, acabaron por ser un éxito social y un hito del
desarrollo de la ciudad [...]. Dos afios después, tanto la Direccion
de Pensiones Civiles y Retiro como Mario Pani consideraban el
Multifamiliar Miguel Aleman un experimento exitoso que podia
superarse. Asi se inici6 el proyecto del Centro Urbano Presidente
Juarez, que nacié con la intencion de mejorar la primera
experiencia, doblando el presupuesto de construcciéon por metro

cuadrado y con sofisticados estudios estructurales y de

31 Arquine, Al Interior del CUPA, 07 febrero 2013, Revista Arquine, disponible en
http://www.arquine.com/al-interior-del-cupa/ Recuperado el 30 de abril del 2018.



http://www.arquine.com/blog/65-anos-del-cupa/
https://www.archdaily.mx/mx/770281/clasicos-de-arquitectura-ville-radieuse-le-corbusier
https://www.archdaily.mx/mx/770281/clasicos-de-arquitectura-ville-radieuse-le-corbusier
http://www.arquine.com/al-interior-del-cupa/
https://twitter.com/Santiago_Arau/status/936090619956596736

cimentacion®?; Construido en 1950, fue gravemente afectado por
el temblor de 1985 y demolido a consecuencia del mismo.

En 1960 comenz6 a edificarse la Unidad Nonoalco-Tlatelolco,
como parte de un plan cuyo objetivo era optimizar y rescatar una
zona en la que se habian establecido viviendas irregulares de
trabajadores en lo que eran tierras del Sindicato del Ferrocarril, a
través de un proyecto para mas de once mil viviendas, que
articulara la zona y funcionara como un organismo independiente
a partir de usos que ofrecian las edificaciones que lo rodeaban o
que nacerian con el proyecto: mas de 600 locales comerciales,
un supermercado y una plaza comercial, 19 escuelas, 13
guarderias, una secundaria técnica y una preparatoria, una zona
arqueoldgica, iglesias, tres clubes sociales, tres clinicas médicas,
una sala de cine y una estacion del metro construida en 1970.
Estos inmuebles dieron origen a la construccion social de
vivienda multifamiliar edificada y financiada por el estado en la

Republica Mexicana.

Siguiendo el ejemplo de Pensiones Civiles, en el afio de 1972 se
crearon el Instituto del Fondo Nacional de la Vivienda de los
Trabajadores (INFONAVIT) y el Fondo de la Vivienda del Instituto

32 Arquine, Pani y la vivienda colectiva, 30 marzo 2015, Revista Arquine,
disponible en http://www.arquine.com/pani-y-la-vivienda-colectiva/
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Imagen 3: Unidad Habitacional Nonoalco Tlatelolco, Vista aérea de un atardecer sobre
los vestigios arqueoldgicos al costado de la Plaza de las Tres Culturas. Disponible en
https://www.archdaily.mx/mx/772426/clasicos-de-arquitectura-conjunto-

habitacional-nonoalco-tlatelolco-mario-pani, Recuperado el 30 de abril del 2018.

de Seguridad y Servicios Sociales de los Trabajadores del Estado
(FOVISSSTE), con el propésito de que otorgaran créditos a los
trabajadores asegurados y a los empleados federales para que
pudieran adquirir vivienda en propiedad. Adquirieron gran
importancia en la produccién y financiamiento habitacional y asi
como los inmuebles de Pani, sus conjuntos habitacionales se
caracterizaron por alcanzar grandes dimensiones y por contar

con un importante equipamiento y diversas areas de uso social.


https://www.archdaily.mx/mx/772426/clasicos-de-arquitectura-conjunto-habitacional-nonoalco-tlatelolco-mario-pani
https://www.archdaily.mx/mx/772426/clasicos-de-arquitectura-conjunto-habitacional-nonoalco-tlatelolco-mario-pani

Inicios de la vivienda social vertical en Morelia

Las primeras manifestaciones de vivienda vertical social
multifamiliar en Morelia se dieron a través de INFONAVIT y
FOVISSSTE, que construyeron durante décadas vivienda para
venta a crédito. Estas viviendas tenian dos prototipos que se
repetian a lo largo y ancho de la ciudad con ligeras variaciones,
el duplex y el edificio: el duplex estda conformado por dos
viviendas independientes ubicadas en el mismo terreno, una
sobre la otra; el edificio estd conformado por tres o cuatro
viviendas dispuestas de manera vertical con una escalera y
pasillos compartidos. Ejemplo de lo anterior son los conjuntos
INFONAVIT Justo Mendoza y FOVISSSTE

Acueducto; el primero se encuentra ubicado al oeste de la ciudad

habitacionales

de Morelia, y cuenta con una superficie de mas de 132 mil metros
cuadrados, albergando numerosas viviendas duplex, asi como 41
torres de departamentos, mientras que el segundo se ubica al
este de la ciudad, y tiene una superficie de mas de 97 mil metros
cuadrados, contando con numerosas viviendas unifamiliares asi
como 23 torres de departamentos; cabe mencionar que en el
caso de FOVISSSTE, su produccién incluia también la vivienda
unifamiliar, la cual en ocasiones (como en este caso) se
la vivienda multifamiliar en

combinaba con los conjuntos

habitacionales.
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Imagen 4: Tipologia Duplex ubicado en el INFONAVIT La Quemada, Morelia,
Michoacdn, donde se aprecia la escalera externa por la cual los habitantes de la casa
en primer nivel acceden a su vivienda; debajo de ella se encuentra el acceso a la
vivienda de planta baja. Imagen obtenida de Google Maps. Recuperado el 30 de abril

del 2018.

Imagen 5: Tipologia multifamiliar de edificio de cuatro niveles ubicado en el INFONAVIT
Rafael Carrillo, Morelia, Michoacdn, donde se observan dos cuerpos que albergan
departamentos y al centro el nicleo de escaleras.Imagen obtenida de Google Maps.
Recuperado el 30 de abril del 2018.



CRONOLOGIA ESTIMADA DE LA CONSTRUCCION DE LOS DESARROLLOS VERTICALES FOVISSSTE E INFONAVIT EN MORELIA:

1970:

SOINOIORWN =

INFONAVIT El Pipila

INFONAVIT Plan de Ayala
INFONAVIT Lomas de Hidalgo
FOVISSSTE Acueducto
INFONAVIT Benito Juarez
INFONAVIT Juan Aldama
INFONAVIT Adolfo Lopez Mateos
INFONAVIT La Colina
INFONAVIT Loma Bonita
INFONAVIT Justo Mendoza

INFONAVIT Villa Universidad
FOVISSSTE La Huerta
INFONAVIT Manuel Villalongin
INFONAVIT La Quemada

INFONAVIT Lomas del Valle
INFONAVIT José Sixto Verduzco
INFONAVIT Los Manantiales
INFONAVIT Juana Pavén

T

Imagen 6: Cronologia estimada de establecimiento de los desarrollos
verticales construidos por INFONAVIT y FOVISSSTE en la ciudad de
Morelia. Autor: elaboracion propia basada en diagrama de crecimiento
elaborado por Aaron Weller, citado en: Lopez Saucedo, Erbey Rogelio;
Palacios Salazar, Héctor; Pulido Valencia, Rubén (2008) Reserva Habitable
(Tesis de Licenciatura) Facultad de Arquitectura de la Universidad
Michoacana de San Nicolds de Hidalgo, Morelia, Michoacan.
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Imagen 7: La linea blanca marca el limite del INFONAVIT Justo Mendoza, donde se
pueden observar al lado oeste los edificios y del lado este los duplex; los prototipos
verticales se encuentran rodeados de dreas verdes y espacios de estacionamiento.
Fuente: Elaboracion propia con base a imagen obtenida de Google Earth. Recuperado
el 30 de abril del 2018.

En base a las etapas de crecimiento de la ciudad por décadas,
podemos estimar la cronologia del establecimiento de cada uno

de estos conjuntos habitacionales, como se ilustra en la imagen
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Imagen 8: Tipologia multifamiliar de edificio de tres y cuatro niveles ubicado en el
FOVISSSTE Acueducto, Morelia, Michoacdn. Imagen obtenida de Google Maps.
Recuperado el 30 de abril del 2018.

6, siendo el primero construido en la década de los setentas y el

ultimo en la década los noventas.

Con el crecimiento paulatino de la ciudad, estos conjuntos

habitacionales quedaron inmersos en la mancha urbana,
cercanos al equipamiento urbano necesario para satisfacer un
gran medida las necesidades de sus habitantes, por lo que aun

se encuentran habitados.




Sin

reforma

embargo una
importante
del sexenio de Calos

Salinas de Gortari,

siguiendo los
lineamientos del
Banco Mundial,
promovié que los

diversos organismos
del

gubernamentales

habitacionales

debian obtener

buenas ganancias y

B ] ser eficaces en su
- o iV < 7

Imagen 9: La linea blanca marca el limite del esquema financiero,
FOVISSSTE Acueducto, donde se pueden observar en

ien rar en
los extremos norte y sur los edificios, mientras al debiendo operar e

centro se encuentran la vivienda unifamiliar; la |os términos de las
mayoria de los prototipos verticales se encuentran )
ubicados junto a las dreas verdes, ademds de que €mpresas privadas;

estos conjuntos contaban en algunos casos con un
salén de usos mdultiples, ubicado al centro del
conjunto. Fuente: Elaboracion propia con base a
imagen obtenida de Google Earth. Recuperado el 30
de abril del 2018.

en este contexto, se
puede decir que en la

década de los

33 Espinoza Ortiz, F. (2015). Vivienda de Interés Social y Calidad de Vida en la
Periferia de la ciudad de Morelia, Michoacan (Primera ed.). Librunam. Pp. 127
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noventa fue cuando algunos gobiernos de Ameérica Latina,
incluyendo al mexicano, dejaron de invertir en la construccién
directa de vivienda para la poblacién de bajos recursos, y se han
limitado a prestar apoyo a las iniciativas de las empresas
desarrolladoras. Asi, los promotores habitacionales privados han
venido interviniendo de manera mas libre en la vivienda, hasta
constituirse en

los agentes del modelo predominante de

produccion de vivienda en nuestros dias®3.

Vivienda en la periferia

En un mundo ideal, los desarrollos habitacionales se
establecerian en ubicaciones que permitieran que el habitante
pudiera contar en su entorno inmediato con el suficiente
equipamiento urbano y de servicios para satisfacer sus
necesidades de la vida diaria; sin embargo, “en el afo 1994,
durante la administracion de Carlos Salinas de Gortari, el
gobierno propuso reformar las distintas leyes de la Constitucion
Mexicana; por un lado, para permitir la comercializacion del suelo
de uso agricola que hasta ese entonces usufructuaban los
ejidatarios, y por el otro, para que el sector privado financiara y

construyera vivienda de interés social”**

34 Eibenschutz, Roberto y C. Goya. 2009. Integracién urbana y social en la
expansién reciente de las ciudades de Meéxico, 1996-2006. México:



“Con la modificacion del 27 constitucional [...] se increment6 el
precio del suelo, y con ello el de la vivienda, ya que los ejidatarios
no tenian restricciones para fijar precios en el mercado formal [por
sus tierras]. Estos cambios [...] fueron el parteaguas en las
politicas del suelo en México, pues gener[aron] un interés
exagerado por el suelo ejidal periférico entre los promotores
inmobiliarios y la pérdida del control del mercado que ejercian los
gobiernos estatales y municipales, quienes desde entonces no

han sabido cdmo controlar el crecimiento urbano3.

Esto desencadend la compra de parcelas a manos de las
empresas constructoras de vivienda, que se beneficiaron
directamente de los bajos costos de la tierra que pudieron
encontrar sin importar donde estuviera ubicada respecto del
equipamiento urbano existente en las ciudades, formando

reservas territoriales para desarrollar con el tiempo.

Universidad Auténoma Metropolitana Xochimilco, citado por Espinoza Ortiz, F.
(2015). Vivienda de Interés Social y Calidad de Vida en la Periferia de la ciudad
de Morelia, Michoacan (Primera ed.). Librunam. Pp.121.

35 Gonzalez, Ligia y R. Vargas. 2000. “El sector publico como elemento
regulador del mercado de suelo urbano”, en Los pobres y la ciudad de la tierra,
México: El Colegio Mexiquense, citado por Espinoza Ortiz, F. (2015). Vivienda
de Interés Social y Calidad de Vida en la Periferia de la ciudad de Morelia,
Michoacan (Primera ed.). Librunam. Recuperado el 22 de febrero de 2018.
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“A partir de entonces, en las localidades urbanas de México [...],
han proliferado conjuntos de vivienda de interés social de
diversos tamafios, desde desarrollos de decenas de casas hasta
unidades habitacionales con miles de viviendas, llevados a cabo
con la participacién activa del sector inmobiliario privado y
construidos en la periferia urbana, cada vez mas alejados del

centro de las ciudades?®®.

De esta manera surgieron los desarrollos habitacionales tipo
interés social con vivienda vertical bajo el régimen de propiedad
en condominio; Villas Oriente, Camponubes, Villas del Pedregal,
Punta Floresta y San Pedro, ubicados en la periferia de la ciudad
de Morelia, los cuales carecen de equipamiento urbano y fuentes
de trabajo suficientes para satisfacer a sus habitantes,
obligandolos a desplazarse fuera de su entorno en ocasiones a

grandes distancias, en busca de satisfacer sus necesidades.

36 Fibenschutz, Roberto y C. Goya. 2009. Integracién urbana y social en la
expansion reciente de las ciudades de Meéxico, 1996-2006. México:
Universidad Auténoma Metropolitana Xochimilco, citado por Espinoza Ortiz, F.
(2015). Vivienda de Interés Social y Calidad de Vida en la Periferia de la ciudad
de Morelia, Michoacan (Primera ed.). Librunam. Recuperado el 22 de febrero
de 2018.
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Imagen 10: desarrollos habitacionales tipo interés social con vivienda vertical bajo el régimen de propiedad en condominio ubicados en la periferia de la ciudad de Morelia: al Norte,
Punta floresta; al noroeste Villas Oriente; al poniente, Camponubes y Villas del Pedregal; al suroeste, San Pedro. Fuente: Google Earth. Consultado el 19/marzo/18.
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La carencia de equipamiento, los altos costos de transportacion,
asi como la deficiencia en la dotacién de servicios como el
transporte publico y la seguridad publica, con frecuencia generan
que estos desarrollos sean hogar del sector mas vulnerable de la
poblacion; las viviendas tienen un bajo costo comparado con el
resto de las encontradas en el mercado, lo cual es adecuado para
la capacidad adquisitiva de quien puede permitirse la compra de
un departamento mediante un crédito en sus montos mas
modestos; quienes ya poseen otra vivienda y deciden ejercer su
crédito y rentar la casa recién adquirida, la colocan en un precio
de acuerdo a la zona (en Villas Oriente se pueden encontrar
departamentos en renta en montos que van desde los $900 hasta
los $1,300 pesos?®), la cual se constituye como la oportunidad de
tener un hogar para personas con sueldos también modestos que
no pueden permitirse la adquisicion de una vivienda. De esta
forma, estos desarrollos se han convertido en concentraciones de

poblacién segregada y desfavorecidas®.

37 Mitula. (12 de enero de 2018). Casas Mitula. Recuperado el 22 de febrero
de 2018, de
https://casas.mitula.mx/detalle/216582/2690121515780629396/3/1/renta-
departamentos-villas-morelia

38 En la conferencia Caracterizando la Ciudad, el M. en Arg. Juan Alayo, experto
en planeacion urbanistica, indic6 que uno de los impactos de la ciudad
horizontal es la segregacion social eficiente, ya que las familias con menos
recursos econémicos tienen que asentarse alla donde no quiere ir nadie mas;
disponible en
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Lo anterior, aunado a la incapacidad de los gobiernos de los tres
sectores para satisfacer las necesidades demandadas por la
poblacién, derivados de la carencia de recursos humanos vy
financieros suficientes, han propiciado que nuestro pais se sume
a las politicas de densificacion sugeridas por organismos

internacionales como ONU Habitat=°.

Densificacion en México:

El Programa Nacional de Desarrollo 2014-20184°; establece entre
sus objetivos, el Controlar la expansion de las manchas urbanas
y consolidar las ciudades para mejorar la calidad de vida de los
habitantes, asi como consolidar un modelo de desarrollo urbano
que genere bienestar para los ciudadanos, garantizando la
sustentabilidad social, econémica y ambiental. Es decir, las

ciudades deben densificarse.

https://www.youtube.com/watch?v=iNCjt005GTA&t=2620s

3%0NU Habitat, Los usos mixtos del suelo y sus beneficios, disponible en
http://onuhabitat.org.mx/index.php/los-usos-mixtos-del-suelo-y-sus-
beneficios, consultado de fecha 12/abril/2018.

40 Gobernacion, S. d. (30 de Abril de 2014). Diario Oficial de la Federacidn.
Recuperado el 22 de febrero de 2018, de Programa Nacional de Desarrollo
Urbano 2014-2018:
http://dof.gob.mx/nota_detalle.php?codigo=5342867&fecha=30/04/2014.



https://www.youtube.com/watch?v=jNCjt0o5GTA&t=2620s
http://onuhabitat.org.mx/index.php/los-usos-mixtos-del-suelo-y-sus-beneficios
http://onuhabitat.org.mx/index.php/los-usos-mixtos-del-suelo-y-sus-beneficios

De acuerdo a la Publicacion México Compacto: Las Condiciones
para la Densificacion Inteligente en México*!, la densificacion
urbana es “un conjunto de procesos por el que las ciudades
buscan ser mas compactas, eficientes, equitativas vy
sustentables. En lugar de expandir su crecimiento hacia nuevos
territorios de manera horizontal, la ciudad crece en su interior no
solamente de manera vertical, sino también reciclando y
redesarrollando los espacios intraurbanos abandonados o
subutilizados para su mayor o mejor uso. La densificacion
pretende intensificar el uso mixto del suelo y aumentar la
infraestructura de equipamiento y servicios urbanos para
satisfacer las necesidades de la mayor cantidad de habitantes y

usuarios en un mismo territorio”.

Aunado a lo anterior, los beneficios medioambientales de la
ciudad compacta también son numerosos, dado a que
principalmente permiten evitar que el ciudadano se desplace
mediante vehiculos emisores de gases de efecto invernadero con
el fin de recorrer largas distancias en busca del equipamiento

urbano, ademas de propiciar la generacién de amplios espacios

4 Cadmara de Senadores del H. Congreso de la Unién, Fundacidon para la
Implementacién, Disefio y Evaluac, & SIMO Consulting. (2014). Meéxico
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con cobertura vegetal, los cuales también producen superficies
sombreadas y cubiertas de vegetacion que generan microclimas
mas frescos y humedos, de esta manera generan espacios que
favorecen la absorcion de agua pluvial al subsuelo, lo cual ayuda
a la regeneracién de los mantos freaticos, vitales para el
suministro de agua de la ciudad, ademas de coadyuvar a
disminuir el problema de las inundaciones, tan frecuente en

Morelia.

Asi, la densificacion de las ciudades se ha convertido en una
meta por alcanzar para ayudar a resolver algunos de los mas
grandes problemas que presentan las grandes urbes, como lo es
la contaminacién, los problemas viales y el desabasto de bienes

y servicios.

“Sin embargo, la densificacidn por si sola no es el remedio a todos
los problemas complejos del desarrollo urbano. Como cualquier
politica publica, depende de un buen disefio, implementacion y
monitoreo, todos contextualizados a los espacios sociales,

economicos Y fisicos sobre los cuales opera. En el mejor de los

Compacto: Las Condiciones para Densificacion Urbana Inteligente en México.
Distrito Federal. Recuperado el 22 de febrero de 2018.



casos, la densificacion urbana puede construir las ciudades
compactas, sustentables, productivas y justas que busca. Pero,
si esta mal disefiada y/o implementada, esta misma estrategia de
densificacion puede resultar en ciudades hacinadas,
contaminadas y segregadas, resultando entonces el mismo
problema que pretendia combatir. La densificacién se tiene que
contemplar, por tanto, como un traje que tiene que hacerse a la
medida. Para que funcione, tiene que satisfacer una serie de
condiciones clave, que le permitan lograr sus potenciales

beneficios.”?

Dentro de los desarrollos de interés social en Morelia, los
proyectos verticales son muy favorecidos, debido a que por esta
caracteristica, la superficie del predio a desarrollar deja de limitar
fisicamente la capacidad de vivienda que se puede edificar,
quedando esta sujeta solamente a la densidad de poblacion*?
establecida en la zona por el Programa de Desarrollo Urbano del

Centro de Poblaciéon Morelia.

42 Camara de Senadores del H. Congreso de la Unién, Fundacidon para la
Implementacién, Disefio y Evaluac, & SIMO Consulting. (2014). México
Compacto: Las Condiciones para Densificacion Urbana Inteligente en México.
Distrito Federal. Recuperado el 22 de febrero de 2018.
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Sin embargo, aunque muchos desarrollos se autorizan con
vivienda vertical, es frecuente que las empresas responsables de
los mismos promuevan una rectificacion a los proyectos
autorizados, con el objetivo de cambiar sus prototipos para
regresar a la vivienda horizontal; en entrevista con personal de
las desarrolladoras durante el periodo laboral de la que suscribe
llevado a cabo al interior de la otrora Secretaria de Desarrollo
Urbano y Medio Ambiente del Municipio de Morelia, hoy
Secretaria de Desarrollo Metropolitano e Infraestructura, en su
mayoria manifestaron que este cambio se debe a que las
viviendas verticales no son bien recibidas en el mercado,
existiendo un lapso de tiempo muy grande entre su edificacion y
su venta, es decir, entre la inversion del capital y la recuperacion

del mismo.

Pareciera que los ciudadanos de Morelia no gustan de los
desarrollos verticales; sin embargo, y derivado el Programa

Nacional de Desarrollo, de las viviendas que se autoricen y

43 Densidad de Poblacidn se refiere al nimero de unidades de vivienda con
respecto a la superficie del terreno. Morelia, H. A. (18 de julio de 2012).
Adecuaciones al Programa de Desarrollo Urbano de Centro de Poblacidon
Morelia 2010. pag. 90. Recuperado el 22 de febrero de 2018, de
http://www.morelia.gob.mx/pdfs/IMDUM/Adecuaciones%20al%20PDUCPM
28 09_12%20ESTRATEGIA.pdf



construyan en el territorio nacional, aquellas que sean verticales
se veran beneficiadas de las politicas de densificacién con el fin

de estimular su creacion.

El caso de Villas Oriente, encaja aqui porque se trata de un
conjunto habitacional vertical cuya densidad de vivienda fue
llevada casi al tope, dado que de las 1,546 viviendas maximas
permitidas para el desarrollo, existen 1,511 viviendas, es decir,

menos del 3% abajo del maximo*4.

Asi, el presente estudio resultara util para darnos cuenta de los
posibles inconvenientes que la densificacion puede traer consigo
a la escala de la vivienda, al nivel de la calidad de vida percibida
por el habitante al interior de su propiedad, y finalmente de los
problemas que como arquitectos y urbanistas podemos evitar al
disefar las nuevas viviendas y ciudades verticales al interior del

pais.

4 De acuerdo a lo establecido en el plano de sembrado de vivienda de la
Autorizacion Definitiva del conjunto habitacional de interés social bajo el
régimen en condominio “La Nueva Aldea” (Poligono B).
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CAPITULO I: LA SITUACION ACTUAL DE LAS
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LOTE 01 DE LA MANZANA 2

Contexto Urbano

El sitio de estudio se encuentra ubicado al noreste de la ciudad
de Morelia, Michoacan, préxima a la zona conocida como “La
Aldea". El conjunto habitacional de interés social bajo el régimen
en condominio “La Nueva Aldea” Poligono B, mejor conocido por
su nombre comercial, Villas Oriente Etapa |, fue autorizado por el
H. Ayuntamiento de esta ciudad en julio del afio 2012 con una
superficie total de 195,782.52 m? y cuenta con un total de 1,408
viviendas, distribuidas en 3 tres prototipos:

e Cuadruplex: prototipo U04: 964 viviendas

e Cuadruplex con locales comerciales en planta baja

prototipo U04+C: 44 viviendas.

lustracién 11: Ruta para acceder a Villas Oriente desde el denominado crucero a Charo.

Elaboracién propia basada en imagen obtenida de Google
https://www.google.com.mx/maps/dir/19.7103893,-101.1652131/19.7530588. -

La Nueva Aldea

(Seccién B) L conocida
) como “La

Aldea”

Maps:

101.1419528/@19.7337921,101.1648601,7035m/data=!3m1!1e3!4m2!4m1!3e0 Fecha:

20/enero/2018.

4 para llegar al conjunto habitacional de estudio desde la zona conocida como
el crucero a de la salida a Charo, se debe avanzar sobre Francisco |. Madero,
doblando a la izquierda en el acceso a Ciudad Industrial de Morelia hasta llegar
a la calle Norte 4, doblar a la derecha en la calle Oriente 4, donde habra que
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virar a la derecha. Posteriormente doblar a la izquierda en la Av. Miguel
Hidalgo y continuar el trazo de la calle hasta su interseccién con el camino a
Las Galeras. Doblar a la derecha en su interseccidn con la Av. Lomas de la
Aldea, la cual guiard hasta el acceso al condominio.


https://www.google.com.mx/maps/dir/19.7103893,-101.1652131/19.7530588,-101.1419528/@19.7337921,101.1648601,7035m/data=!3m1!1e3!4m2!4m1!3e0
https://www.google.com.mx/maps/dir/19.7103893,-101.1652131/19.7530588,-101.1419528/@19.7337921,101.1648601,7035m/data=!3m1!1e3!4m2!4m1!3e0

¢ Multifamiliar de 5 cinco niveles con dos viviendas por nivel,
prototipo N10: 400 viviendas*®.
Cuenta con dos vialidades principales; la primera, la Av. Rodolfo
Gonzalez Hurtado, que se percibe como la continuacion de la Av.
Lomas de La Aldea recorriendo el desarrollo practicamente de
norte a sur, pasando aproximadamente en su parte media por una
glorieta que alberga tres estelas; desde esta glorieta nace la

segunda avenida, denominada Alonso Martinez Serrano, la cual

VIALIDADES PRINCIPALES:

Av. Adolfo Gonzalez
Hurtado
e
Av. Alonso Martinez
Serrano

Imagen 12: Vialidades principales del Conjunto Habitacional La Nueva Aldea, en su
seccion B, también conocido como Villas Oriente en su primera etapa. Elaboracion
propia basada en imagen obtenida de Google Earth. Fecha 20/enero/2018.

46 De acuerdo a lo establecido en el plano de sembrado de vivienda de la
Autorizacion Definitiva del conjunto habitacional de interés social bajo el
régimen en condominio “La Nueva Aldea” (Poligono B).
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apunta hacia el noroeste y desemboca en una segunda glorieta,

que coincide con el extremo norte del desarrollo y alberga una

“on f ~.
\ | N—=
L 3

Imagen 13: Vista hacia el sur del desarrollo, en la glorieta ubicada en la Interseccion
entre la Avenida Rodolfo Gonzdlez Hurtado y Avenida Alonso Martinez Serrano.- imagen
obtenida del sitio
http://www.casasherso.mx/index.php/fraccionamientos/michoacan/morelia/villas-
oriente. Fecha de consulta: 20/enero/2018.

cancha de fatbol improvisada.

De acuerdo a lo comentado por el Arq. Carlos A. Andaluz
Ortega?’, parte del equipo que en su momento elaboré el proyecto
del conjunto habitacional al interior de la empresa Herso, quien
en su carrera profesional ha disefiado 14 conjuntos
habitacionales tipo interés social, indico que “el disefo fue
chispazo, teniamos el terreno, se hicieron como unos 20
conceptos, y el 21 fue el que le gustdé a mi jefe, que hasta me

felicitd porque no se esperaba un disefo asi; todos esperamos la

47 Entrevista realizada de fecha 10/marzo/2018, disponible en: Anexos.


http://www.casasherso.mx/index.php/fraccionamientos/michoacan/morelia/villas-oriente
http://www.casasherso.mx/index.php/fraccionamientos/michoacan/morelia/villas-oriente

manzanita con sus lotecitos, me refiero a la manzana completa,
casa con casa, pero nunca un area verde adentro de una
manzana que sirva para todos [...]; en ése momento llegamos al
total de casas y con areas verdes que se integraban a la
manzana; sin tener que cruzar calle podias llegar al area verde
[... mi eje de disefio principal para este desarrollo fueron] las
areas verdes dentro de la manzana; en ese entonces Morelia
estaba pasando por una crisis de seguridad, mas de la que hay
ahorita, pero en aquel entonces salir a la calle era impensable;
tenias que salir con alguien, en bola pues digamoslo asi, para que
te sintieras seguro, y de preferencia en tu carro, entonces el tema
era que las manzanas se pudieran de alguna forma cercar, para
que tq, tus hijos, tus familiares, tus visitas, tuvieran amenidades
dentro de la misma manzana, entonces supongamos que
dividimos la manzana en tres en el aspecto longitudinal; haces el
primer médulo de vivienda, el segundo de &areas verdes y
comunes, y un tercero otra vez de vivienda, para que toda la
manzana tenga acceso al punto central; [...] creo que fue un
proyecto muy integral que se logré con el apoyo de todo un

equipo”.
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Imagen 14: Plano autorizado de sembrado de vivienda de La Nueva Aldea seccion B, proporcionado por el H. Ayuntamiento de Morelia. Noviembre
2017.
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De acuerdo al plano de
sembrado de vivienda
autorizado por la
Dependencia Municipal,
las areas comunes del
desarrollo estan
distribuidas como se
muestra en la imagen
anexa, marcandolas en
color verde para su
mejor visualizacion.

Imagen 15: Areas comunes en Villas Oriente:
Elaboracion propia en base a plano
proporcionado por el H. Ayuntamiento de
Morelia.

32



Caracteristicas generales de la zona de estudio

Como se puede observar en la imagen 7,

el conjunto habitacional cuenta 33 areas
comunes distribuidas por todo el
desarrollo, por lo que el presente analisis
se enfocard sélo en una de ellas; se eligié
el Lote 01 de la manzana 2, dado a que
con sus 11,546.519 m? representa el
5.90% de la superficie total del desarrollo
y concentra el 28.41% de las viviendas.

El lote estd compuesto por la zona

privativa habitacional y las areas

comunes, las cuales estan conformadas
por el area de estacionamientos y areas

jardinadas, cuya disposicion y superficies

se detallan a continuacion:
Imagen 16: ubicacion del Lote

01 de la Manzana 2. Elaboracion
propia con base en plano
proporcionado  por el H.
Ayuntamiento de Morelia
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El area habitacional contiene 20 unidades del
prototipo N10, mddulos de 5 niveles con 10
viviendas cada uno, lo cual indica que alberga 200
viviendas, es decir aproximadamente 740

habitantes*é.

; | & LY
ONIO ACEVEDO ESCOB

uso SIMBOLOGIA
Desplante de viviendas |
Estacionamiento
dreulaciones peatonales
area jardinada

Google Earth

Imagen 17: zonificacion general por uso del drea de estudio y ubicacion de imdgenes generales del conjunto.
Elaboracion propia basada en imagen obtenida de Google Earth. Fecha de consulta febrero/2018.

48 Seguin lo indicado en las Adecuaciones al Programa de Desarrollo Urbano del
Centro de Poblacidn Morelia 2012 pp. 88, el indice de hacinamiento, es decir,
el nimero de habitantes por vivienda, de la ciudad de Morelia ascendia a 3.85
hab/viv.; sin embargo de acuerdo a los resultados de la encuesta continua en
hogares 2016 del INEGI, el tamafio promedio del hogar es de 3.7 habitantes.
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Instituto Nacional de Estadistica y Geografia, Comunicado de prensa num.
273/17, Ciudad de Meéxico, p. 1. Consultado en
http://www.inegi.org.mx/saladeprensa/boletines/2017/enh/enh2017 06.pdf

de fecha: 03/febrero/2018.


http://www.inegi.org.mx/saladeprensa/boletines/2017/enh/enh2017_06.pdf

Imagen 18: vista hacia el oriente del lote 01 de la manzana 02 del desarrollo conocido como Villas Oriente. Fuente: Autor. Fecha de captura 03/marzo/2018.

Imagen 19: vista hacia el sur del lote 01 de la manzana 02 del desarrollo conocido como Villas Oriente. Fuente: Autor. Fecha de captura 03/marzo/2018.

, ™ e W -
y

i

Imagen 20: vista poniente del lote 01 de la manzana 02 del desarrollo conocido como Villas Oriente. Fuente: Autor. Fecha de captura 03/marzo/2018.

Imagen 21: vista norte del lote 01 de la manzana 02 del desarrollo conocido como Villas Oriente. Fuente: Autor. Fecha de captura 03/marzo/2018.
35



UBICACION FiSICA DE LAS AREAS
CALLE ANTONIO ACEVEDO ESCOBEDO
— COMUNES

El lote 01y todo lo que forma parte de él se constituye

como un condominio; las areas comunes estan

constituidas por toda la superficie del lote a

excepcion del area de desplante de los edificios, la

cual constituye el area privativa®.

Estacionamiento 2

|JEstaci0namiento 1

CUADRO DE AREAS LOTE 01

uso SUPERFICIE (m?) SIMBOLOGIA

Desplante de viviendas 3,415.350 O

Estacionamiento 3,845.500 |:|

circulaciones peatonales 1,362.209 e

area jardinada 2,923.460 D
11,546.519

Imagen 22: zonas y superficies al interior del lote 01 LO1 de la
Manzana 02 MO02. Elaboracién propia basada en plano
proporcionado por el H. Ayuntamiento de Morelia.

4 De acuerdo al Articulo Cuarto del Reglamento de Condominio del desarrollo.
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Analisis de la situacion actual de las areas

comunes

Entendiendo las areas comunes como aquellos espacios al
interior de un condominio destinados al disfrute y convivencia de
los condéminos, como pueden ser jardines, canchas, juegos
infantiles, quioscos, etc., se pueden presentar situaciones que
disminuyan o dificulten esta funcion primordial. Tal es el caso de
las areas comunes del conjunto habitacional Villas Oriente;
situado al noreste de la ciudad de Morelia, Michoacan; es un
desarrollo en la periferia que a decir por sus habitantes, cuando
recién se mudaron ahi alrededor del afo 2013, los recibia con
edificios recién pintados y areas comunes con juegos infantiles
en perfecto estado, pastos verdes, canchas equipadas, quioscos
y senderos para disfrutar con la familia.

Sin embargo, con el paso de los afos y la falta de mantenimiento,
lejos de representar una ventaja para los pobladores del
desarrollo, se han convertido en un problema ya que dan una
imagen de descuido, olvido y suciedad, lo cual va en detrimento
del valor percibido de sus viviendas, asi como la reduccion de su
calidad de vida. De esta forma, lejos de destinarse al disfrute en
compania de la familia, se convierten en zonas por las que

desafortunadamente se debe transitar para llegar a las viviendas.
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Imagen 23: aspecto de las dreas comunes cuando la zona de estudio comenzaba a
habitarse; ndtese la presencia de cubiertas en los quioscos. Fuente: Arq. Mario F.
Alvarado Flores. Fecha de captura: abril/2013.

S

Imagen 24: transformacion del espacio después de casi 5 cinco afios de que la zona se
encuentra habitada. Fuente: Autor. Fecha de captura: 04/marzo/2018.



Lo anterior se debe a varios problemas, entre ellos que las areas
se encuentra una gran cantidad de basura, la cual se encuentra
esparcida a todo lo largo y ancho del lugar. También existen
zonas con presencia de pintas en los muros y otras con el
mobiliario urbano destruido, en ocasiones por los mismos
propietarios; claro ejemplo de esto son los asientos en los
columpios, los cuales se han desprendido a base de jalarlos y
golpearlos repetidamente hasta causar que las partes metalicas
se desprendan; también el caso de la instalacion de red de datos,
en particular la concentraciones (registros) ubicados cerca de los
juegos infantiles, los cuales han sido destruidos en repetidas
ocasiones, incluso al grado de arrancar los cables, lo cual priva a
los habitantes de las viviendas de internet hasta que la empresa
servicio acude a realizar la

proveedora del reparacion

correspondiente con cargo a los propietarios.

También se dafian las dreas comunes al traer elementos ajenos
a ellas o bien dandole un uso inadecuado a los espacios y
equipamiento existente, como puede ser la instalacion de talleres
de pintura y de herreria que manchan las fachadas, o talleres de
reparacion de automoviles improvisados sobre los andadores

peatonales, el uso de juegos infantiles como tendederos de ropa,
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uso de estacionamientos para ingerir bebidas alcohdlicas, y

mutilacion e incluso destruccion de arboles.

Imagen 25: los columpios ubicados en J4 se encuentran en malas condiciones, dado que
a decir de los residentes, son golpeados constantemente entre si, ocasionando que la
solera metdlica de la que estaban hechos los asientos se desprendiera. Fuente: Autor.
Fecha de captura 13/febrero/18.

En cuanto a los jardines, es evidente que no se les da
mantenimiento de ninguna clase, ya que la hierba llega a crecer
hasta tener cerca de un metro de alto antes de que alguno de los

propietarios haga la poda por su cuenta y cargo.

El lote 01 de la manzana 2 cuenta con amplias areas comunes
ubicadas en su centro, equipadas con juegos infantiles, bancas y
mesas de concreto para realizar convivencias en familia, areas

verdes, arboles, asi como andadores para caminar o andar en



bicicleta o patines. Estas areas fueron disefiadas y distribuidas
de manera que no hubiera que pisar ninguna calle para acceder
a cualquiera de los equipamientos®, ofreciendo a cada familia
espacios de esparcimiento de diferente naturaleza a tan solo
algunos pasos de sus viviendas, asi, por las mananas es un lugar
tranquilo mientras que por las tardes decenas de nifilos asi como
adolescentes y adultos salen a las areas comunes a jugar y

convivir.

Para fines del diagnéstico y como se indica en la imagen 22, se
clasificara al area comun en tres rubros: estacionamiento y
circulacion vehicular, circulacion peatonal y area jardinada. Tanto
las areas peatonales como los estacionamientos Unicamente
cumplen la funcién de circulacién, por lo que estan constituidos
unicamente por superficies de concreto , mientras que las areas
jardinadas cuentan con distintos tipos de mobiliario urbano, las
cuales para fines de este estudio se clasificaran de acuerdo a su
uso, pudiendo ser: infantiles, de convivencia, deportivas y areas

libres con vegetacion.

50 Comentarios realizados por el Arq. Carlos A. Andaluz Ortega, quien en su
momento disefié el conjunto habitacional y determind la disposicién vy
cantidad de equipamiento.
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Estacionamientos:

Las areas de estacionamientos estan constituidas unicamente
por superficies de concreto y cada una de ellas tiene acceso
desde alguna de las vialidades publicas que rodean al lote de
estudio; Estacionamientos 1 y 2 al norte, desde la calle Antonio
Acevedo Escobedo, con capacidad conjunta para 73 vehiculos,
estacionamientos 4 y 5 al sur desde la calle Asuncion Izquierdo,
con capacidad total de 60 vehiculos, y estacionamiento 3 al
centro desde la Avenida Rodolfo Gonzalez Hurtado, con
capacidad de 52 vehiculos, haciendo un total para las 5 zonas de
estacionamiento de 185 cajones.

Cabe mencionar que el lote cuenta con un cajon de
estacionamiento por cada una de las 200 viviendas; en el area
comun existen 185, y cada uno de los 10 médulos de vivienda
que se encuentran ubicados sobre las vialidades cuentan con dos
cajones de estacionamiento cada uno, con los cuales suman 205

cajones, 200 de los cuales se encuentran asignados en el plano



autorizado a cada una de las viviendas, existiendo 5 cinco

espacios destinados a las visitas®'.

De los 185 ciento ochenta y cinco cajones de las zonas de
estacionamiento, unicamente son utilizados de manera habitual
de 25 veinticinco a 35 treinta y cinco cajones, por lo que el resto
del espacio se queda vacio; esto ha sido aprovechado por
algunos residentes para colocar espacios comerciales y talleres

de herreria y mecanicos provisionales.

Los problemas existentes en las areas de estacionamiento son
principalmente que los habitantes estacionan su vehiculo en el
espacio que queda mas cercano a su vivienda, el cual en la
mayoria de los casos no corresponde al que se encuentra
asignado para su vivienda en el plano autorizado. Ocurre también
que estas areas son utilizadas por algunos habitantes y sus
invitados para ingerir bebidas alcohdlicas.

Las entradas a estacionamientos cuentan con puertas para la
seguridad del condominio, a excepcién de las ubicadas al norte

sobre la calle Antonio Acevedo Escobedo, y a pesar de que se ha

51 De acuerdo con lo establecido en el plano autorizado del sembrado de
vivienda del desarrollo autorizado por el H. Ayuntamiento de Morelia.
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Imagen 26: arriba, espacios comerciales provisionales instalados en los
estacionamientos 3 y 4, respectivamente. Fuente: autor. Fecha de captura:

03/marzo/2018.

Imagen 27: Abajo, taller de herreria en estacionamiento 4. Fuente: autor. Fecha de
captura: 03/marzo/2018.

dado el robo de vehiculos en los alrededores, los residentes no
las utilizan para controlar los accesos, quedando abiertas a lo

largo del dia y la noche, desvirtuando asi su proposito. El acceso



Imagen 28: acceso a estacionamientos 1y 2, las puertas peatonales y vehiculares se
encuentran abiertas. Fuente: Autor. Fecha de captura: 05/marzo/2018, 4:00 am.

Imagen 29: acceso a estacionamiento 3, las puertas peatonales y vehiculares se
encuentran abiertas. Fuente: Autor. Fecha de captura: 05/marzo/2018, 4:00 am.

Imagen 30: acceso a estacionamiento 4, las puertas peatonales encuentran abiertas,
mientras que la vehicular estd cerrada. Fuente: Autor. Fecha de captura:
05/marzo/2018, 4:00 am.
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Imagen 31: acceso a estacionamiento 5, las puertas peatonales y vehiculares se
encuentran abiertas. Fuente: Autor. Fecha de captura: 05/marzo/2018, 4:00 am.

R VW
Imagen 32: La basura suele acumularse en las orillas y esquinas de los espacios
destinados al estacionamiento. A la izquierda y derecha, detalle de estacionamiento 5;
al centro estacionamiento 1. Fuente: Autor. Fecha de captura 12/febrero/2018.

a la Calle Antonio Acevedo se encuentra controlado con la puerta
colocada sobre esta vialidad a la altura de la Avenida Rodolfo
Gonzalez Hurtado, la cual también permanece abierta. Estas
areas se encuentran también contaminadas con basura, misma
que se acumula en las orillas y esquinas que forman las
guarniciones que limitan el espacio de estacionamiento al ser

arrastradas por el aire.



Circulaciones peatonales:

Las areas de circulaciéon peatonal permiten a las personas rodear
la totalidad de las éareas jardinadas y estacionamientos para
poder acceder a cada uno de los edificios; estan constituidas
Unicamente por superficies de concreto o adoquin que conectan
las areas de estacionamiento y las areas jardinadas con las

viviendas.

Su principal problema es, nuevamente, la presencia de basura,
ademas de que existen zonas donde se acumula el agua de lluvia
o bien de las aguas que bajan desde los patios de servicio en los

edificios.

Imagen 33: ubicacion de los
andadores peatonales dentro de
la zona de estudio. Elaboracién
propia  basada en plano
proporcionado  por el H.
Ayuntamiento de Morelia.
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Imagen 34: uso del andador al sur de J3 para almacenaje de carrito para preparacion
de alimentos. Fuente: Autor. Fecha de captura 12/febrero/2018.

Existe también en esta zona, en particular en el andador colocado
frente a J4 la presencia de comercio informal, dado que por las
tardes es utilizado para colocar una mesa para venta de dulces.
Asi mismo, en el andador frente a J3, se almacena un carrito para

preparacion de comida rapida.
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Imagen 35: presencia de basura y encharcamientos en los espacios destinados a la
circulacién peatonal al sur de J4. Fuente: Autor. Fecha de captura 12/febrero/2018.

. A ARV, . f ;1 v'.s)i':, s
Imagen 36: presencia de basura y encharcamientos en los espacios destinados a la
circulacién peatonal al sur de J4. Fuente: Autor. Fecha de captura 12/febrero/2018.

‘v'% :—45__
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Imagen 37: presencia de basura en los espacios destinados a la circulacion peatonal.
Fuente: Autor. Fecha de captura 12/febrero/2018.

Imagen 38: a la altura de la seccion media del estacionamiento 1, los andadores
peatonales se amplian aumentando su seccion a todo lo largo del cajon de
estacionamiento de ambos lados. Esta zona uUnicamente presenta espacio para
vegetacion a manera de tablero, pero dado que no se constituye como una superficie
uniforme, el trdnsito peatonal de la zona no es constante. Fuente: Autor. Fecha de
captura 12/febrero/2018.



Areas Jardinadas: Acevedo Escobedo, el area jardinada uno se encuentra

Se encuentran ubicadas en su mayoria al centro del lote, frente a desprovista de toda clase de equipamiento, contando Unicamente
las viviendas; dado que de manera general se encuentran con arboles jévenes como se puede ver en la imagen 32. Al
separadas por los estacionamientos, lo cual provoca que se les parecer se trataba de jacarandas.

perciba como areas separadas, se asigné una denominacién
para cada una con el fin de llevar a cabo su diagnostico por

separado.

Imagen 40: vista sur del drea jardinada J1, donde se observa que unicamente cuenta
con ejemplares arbdreos y andador peatonal en el lado este. Fuente: Autor. Fecha de
captura 13/feb/2018.

Imagen 39: ubicacion de las dreas jardinadas al interior del Lote 01 de la Manzana 02.
Fuente: elaboracion propia en base a plano autorizado.

Area Jardinada uno J1: ubicada al noroeste, en la esquina

formada entre la Av. Rodolfo Gonzalez Hurtado y la calle Antonio
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Imagen 41: visto sur de J1, donde se puede apreciar que donde el nivel de piso desciende
desde el del estacionamiento, la construccion del andador se vio interrumpida; para
darle continuidad seria necesaria la construccion de una escalinata. Fuente: Autor.
Fecha de captura 03/marzo/2018

Imagen 42: en primer plano se observa el fragmento de una botella potencialmente
peligroso para la integridad fisica de las personas, mientras al fondo se observan varios
nifios que juegan en los alrededores. Fuente: Autor. Fecha de captura 12/febrero/2018.
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El principal problema de esta area es la presencia de basura,

desde papeles y envolturas de alimentos hasta fragmentos de

botellas de cristal, los cuales ponen en riesgo la integridad fisica

de quienes transiten a través de este espacio.

También se encuentran con frecuencia
heces fecales de los perros que no
tienen hogar y vagan por las calles del

desarrollo.

El andador peatonal ubicado al este,
junto al estacionamiento 1 se ve
interrumpido abruptamente, pues para
afrontar el cambio de nivel, se debid
haber construido una escalinata, la cual

no existe.

En cuanto a los arboles, estos han
sufrido vandalismo dado que sus ramas

han sido arrancadas.

Imagen 43: drbol joven al
poniente de J2 cuyas ramas
fueron arrancadas. Fuente:
Autor. Fecha de captura
12/febrero/2018.



Area Jardinada dos J2: ubicada al centro del lote de estudio, esta

provista de equipamiento infantil y de convivencia, asi como
areas libres con vegetacion.

Zona de convivencia
Zona de Juegos Infantiles

L
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Imagen 44: ubicacion de las distintas clases de equipamiento en el drea jardinada uno
J1. Fuente: elaboracion propia en base a imagen obtenida de Google Earth. Fecha
27/febrero/2018.

La zona de convivencia contiene equipamiento tipo quiosco y un
rompepifiatas®?, mientras que la zona infantil cuenta con bancas
de mamposteria y concreto, resbaladillas, pasamanos vy

columpios.

52 Término utilizado por el Arq. Carlos Andaluz Ortega, disefiador de las &reas
comunes, para designar al mobiliario urbano formado por un poste metalico
gue sostiene a un segundo en cuyo extremo se localizaba un aro, dentro del

Al igual que en J1, el problema principal es la presencia de
basura, la cual va desde envolturas y restos de comida, hasta
botellas y envases rotos. De igual manera y como puede
observarse en las fotografias 37 y 39, no se le da un
mantenimiento adecuado al area jardinada. Asi mismo, existen

dos muros decorativos que han sido vandalizados.

Imagen 45: La vegetacion ha alcanzado una altura cercana a un metro dado a la falta
de mantenimiento. Fuente: Autor. Fecha de captura: septiembre/2017.

cual se podia meter una cuerda y de ésa manera colgar y subir o bajar una
pifiata.



Imagen 46: La constructora Herso, que hasta la fecha continua con la venta de viviendas
en la segunda etapa del desarrollo, realizo la limpieza y mantenimiento de la zona de
convivencia de J1. Fuente: Autor. Fecha de captura 12/febrero/2018.

- - - -~ i

Imagen 47: zona de convivencia dentro de J1. En primer plano, una instalacion disefiada
para romper pifiatas; en segundo plano, asador, mesa y bancas de concreto y
mamposteria a modo de quiosco. Cabe mencionar que estaba provisto de una lona
tensada, la cual con el paso del tiempo y nulo mantenimiento se rompid y
posteriormente fue retirada. También se aprecian al fondo dos muros decorativos, los
cuales fueron vandalizados con pintas. Fuente: Autor. Fecha de captura
28/septiembre/2017

Imagen 48: Si se transita sobre la Av. Rodolfo Gonzdlez Hurtado, se debe pasar
frente a la zona motivo del presente estudio para llegar a las oficinas de venta
de viviendas de la empresa conocida como Herso. Fuente: Elaboracion propia
en base a imagen obtenida de Google Earth. Fecha 01/mar/2018.
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Cabe mencionar que dado a que esta zona es muy proxima a las
oficinas de venta de las viviendas de la segunda etapa de Villas
Oriente, la constructora le da mantenimiento, haciendo la poda y
limpieza de las areas jardinadas y pintando en aquellos lugares
donde se requiera, con el fin de dar un aspecto mas amigable a
quienes se acercan en busca de adquirir una vivienda

Durante la elaboracion de este trabajo, se atestigué el detrimento
del quiosco, puesto que mientras en la fotografia anterior, tomada
en el mes de febrero, se aprecia el asador en condiciones

aceptables, para los primeros dias del mes de abril ya se

encontraba parcialmente destruido.

Imagen 49: el asador del quiosco en J1 fe parcialmente destruido, dado que el asador
perdid varios de los bloques que conformaban una de sus esquinas. Fuente: Autor. Fecha
de captura: 04/abril/2018.

De igual manera y como puede observarse en la imagen 47, no
se le da un mantenimiento adecuado al area jardinada. Asi
mismo, existen dos muros decorativos que han sido

vandalizados.

Imagen 50: registro de concentracion de
datos cuya tapa fue destruida y ha dejado la
instalacion vulnerable ante el clima y la vida
cotidiana del condominio. Fuente: Autor.
Fecha de captura: 03/marzo/2018.

Los residentes no realizan un mantenimiento constante del area
jardinada, por lo que la vegetacién puede llegar a crecer hasta
cerca de un metro de alto, hasta el momento en el que la

constructora vuelve a realizar la poda y limpieza.

El mobiliario urbano existente no tiene mantenimiento ni
reparaciones, por lo que en ocasiones se encuentra destruido o
vandalizado. Asi mismo, la infraestructura para servicios de

comunicacion sufre danos materiales.



Imagen 51: vista general del drea infantil de J1; en primer plano a la izquierda se
encuentran los columpios, mientras a la derecha se ubican dos pasamanos. Al fondo se
aprecian dos bancas de concreto y mamposteria, asi como dos resbaladillas. Fuente:
Autor. Fecha 03/marzo/2018.

Imagen 52: columpios inutilizables y resbaladillas vandalizadas con pintas. Fuente:
Autor. Fecha de captura: 03/marzo/2018.
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Imagen 53: dado a que al mobiliario urbano le hacen falta reparaciones, los residentes
lo utilizan de la manera que les sea posible. Fuente: Autor. Fecha de captura:

03/marzo/2018.



Area Jardinada tres J3: ubicada al oriente del lote de estudio esta

provista de equipamiento deportivo y de convivencia, asi como

areas libres con vegetacién. La zona de juegos infantiles cuenta

con bancas de mamposteria y concreto, resbaladillas,

pasamanos y columpios.

Zona de convivencia

Zona deportiva

Zona de convivencia

Imagen 54: disposicion general de J3, donde se observa la ubicacion de las dos zonas de
convivencia asi como del espacio deportivo. Fuente: elaboracion propia basada en

imagen de Google Earth. Fecha: 07/marzo/2018.
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Cuenta con 2 dos médulos de convivencia a manera de quioscos,

andador y una cancha de basquetbol-futbol-voleibol. Su estado

general es bueno, a excepcion de que requiere una rehabilitacion

del tablero, el cual esta roto.

Debido a la ubicacién de esta justo frente a las viviendas,

separada unicamente por el andador peatonal y una franja de

area jardinada, se da que cuando los nifios juegan futbol, las

viviendas de planta baja y en ocasiones primer piso reciben

balonazos, lo cual molesta a los vecinos al grado de retener o

Imagen 55: detalle de poste-porteria en cancha
de J3, la cual presenta el tablero roto y partes
metdlicas con pintura desgastada y dxido. Fecha
de captura: 04/abril/2018.

ponchar los balones,
instalando salientes
afilados en las
protecciones de puertas y
ventanas con el fin de
ponchar cualquier balén
que llegue con fuerza. Por
lo anterior, los vecinos
salen molestos de sus
viviendas a redir a los
nifos, lo cual ha generado
que estos Ultimos no

practiquen este deporte a

menos de que se encuentren acompanados de adultos.



Imagen 57: Vista hacia el sur de J3, en primer
plano del lado izquierdo se observa una de las
zonas de convivencia, al fondo la cancha de
bdsquetbol. Fuente: Autor. Fecha de captura:
03/marzo/2018.

Imagen 58: vista general desde el sur de J3; a la
izquierda, frente al quisco oeste, un residente
realiza reparaciones en su vehiculo al rayo del
sol; a la derecha se ubica un bote de basura
instala por los habitantes, el cual ha impactado
de manera notablemente positiva en el estado
general del drea jardinada. Fuente: Autor. Fecha
de captura: 15/marzo/2018.
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Imagen 59: salientes afilados
instalados por uno de los
habitantes con el objetivo de
ponchar los balones que lleguen a
su puerta. Fuente: Autor. Fecha de
captura: 15/abril/2018.

En cuanto a los quioscos, estos
estan ubicados en la parte norte y
oeste de J3; en el del norte, el
problema principal es el vandalismo,
dado que presenta gran cantidad de
pintas en bancas, asador y mesa,
ademas de problemas de basura y
envases que contenian bebidas
los

alcoholicas. En charla con

residentes durante las visitas de
trabajo, se comenté que esta zona
es peligrosa porque frecuentemente
es utilizada para ingerir bebidas
alcohdlicas o drogas; los nifios que
habitan el condominio han recibido la
instruccion de alejarse de este lugar,
e incluso requieren estar
acompafados de adultos para poder
utilizar la cancha. Cabe mencionar
que esta zona se presta para
actividades ilicitas por las noches,
pues aunque cuenta con alumbrado

publico, este funciona de manera

Imagen 60: Quiosco ubicado al norte de J3, el cual se encuentra vandalizado por pintas.
Fuente: Autor. Fecha de captura: 03/marzo/2018.

-

Pl

Imagen 61:1zquierda: presencia de residuos de la ingestion de bebidas alcohdlicas en el
quiosco norte de J3; derecha, asador vandalizado con pintas y parcialmente destruido.
Fuente: Autor. Fecha de captura: 03/marzo/2018.
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intermitente, aunado a que por su ubicacion quienes se
encuentran aqui quedan fuera de los limites visuales alcanzados

desde la inmediatez de las viviendas.

Imagen 62: detalle de quiosco oeste, donde se puede observar que se encuentra en
mejores condiciones respecto del ubicado al norte, a excepcion del piso con
cuarteaduras. Fecha de captura: 03/marzo/2018.

En el quiosco oeste, el piso de concreto se encuentra reventado
en todas direcciones, al parecer por el peso de los propios
elementos que lo constituyen. Asi mismo, los residentes refirieron

que existe un grupo de parkour en los alrededores del
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condominio, el cual solia practicar en esta zona, por lo que se
subian y brincaban sobre la mesa, causando que la cubierta se
desprendiera, pues no estaba disefiada estructuralmente para
ese uso. Los habitantes realizaron la reparacién de la misma
colocando secciones de polines de madera, sin embargo la
estructura de la mesa sigue fragil. Las cubiertas de ambas zonas

perdieron su lona tensada.

Los principales inconvenientes que presenta esta area son
basura y la falta de mantenimiento, tanto en los quioscos como
en la cancha, dado que esta requiere un retoque de pintura tanto

en la superficie de juego como en los postes y tableros.

» 'i "“ .;‘_—"1 il
Imagen 63: la mesa en el quiosco oeste fue reparada por los residentes mediante la
colocacion de polines como refuerzo de la estructura. Fecha de captura:

03/marzo/2018.



Area Jardinada cuatro J4: ubicada al sur del lote de estudio, el

area jardinada cuatro cuenta con area de juegos infantiles, con
columpios, pasamanos y resbaladilla, asi como un area para

ejercicios que consta de barras metalicas colocadas a distintas

alturas.

Imagen 64: drea jardinada J4: en primer plano a la izquierda, drea de juegos infantiles;
al fondo drea de ejercicios. Fuente: Autor. Fecha 12/febrero/2018.

El principal problema de esta area es que constantemente
presenta grandes cantidades de basura. Asi mismo, la zona de

juegos infantiles no ha tenido mantenimiento, al grado de que dos

de los tres columpios han perdido su asiento, contando

Unicamente con el marco del mismo.

Imagen 65: detalle de los
columpios en J4, los cuales han
guedado Unicamente con los
marcos del asiento. Fuente:
Autor. Fecha 12/febrero/2018.

Imagen 66: detalle de drea
jardinada en J4. Fuente: Autor.
Fecha 12/febrero/2018.

Imagen 67: detalle de zona de ejercicios en drea jardinada en J4. Fuente: Autor. Fecha
12/febrero/2018.



<

Imagen 69: detalle de la parte este de J4, con zona jardinada, poste para avisos, estelas
decorativas y asi como barras de ejercicios. También se observan bolsas y cajas con
basura abandonadas por los residentes. Fuente: Autor. Fecha 12/marzo/2018.
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Area Jardinada cuatro J5 y J6: ambas areas estan constituidas

Uunicamente por area con cobertura vegetal desprovistas de
equipamiento; J5 tiene forma de una L, compuesta por dos franjas
jardinadas, la primera corre de oriente a poniente y la segunda de
norte a sur al igual que J6. Dado a que sus dimensiones son

pequenas y no albergan mobiliario urbano, generalmente se

encuentran en buen estado de conservacion.

- : ',—.A '
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Imagen 70: franja jardinada denominada J5, en el tramo que corre de norte a sur, como
se puede apreciar en la imagen, estd desprovista de equipamiento, inicamente posee
cobertura vegetal y algunos arbustos. Fuente: Autor. Fecha de captura: 07/abril/2108.
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Imagen 71: tramos jardinados que corren de oriente a poniente; derecha: franja
designada como J5, izquierda: franja designada como J6. Ambas de tamafio pequefio,
se encuentran en buen estado de conservacion y no presentan equipamiento. Fuente:
Autor. Fecha de captura: 07/abril/2018.



CONCLUSION:
De acuerdo al andlisis realizado se ha dado forma a la
problematica de las areas comunes, la cual consiste en:
Estacionamientos:

= |nvasion de cajones

= Uso inadecuado del espacio

= Inseguridad

= Acumulacién de basura

Circulaciones peatonales:
= [nvasion por comercio informal
= Uso como almacén
= Encharcamientos de agua pluvial

= Acumulacion de basura

Areas jardinadas:
= Arboles vandalizados y destruido
* Pintas y rayas (vandalismo)
= |ngestion de bebidas alcohdlicas y drogas
= Jardines en abandono
= Deterioro del mobiliario por falta de mantenimiento
= |Infraestructura para comunicaciones afectada

= Cancha sin mantenimiento ni proteccioén para las viviendas
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RESUMEN GRAFICO DE CONFLICTOS
IDENTIFICADOS EN EL CONDOMINIO

puertas para seguridad que por
las noches permanecen abiertas/ A | \/

privatizacion de vialidad publica
A infraestructura de servicios dafiada
>‘ area verde de donacion
x /‘ municipal

[ &

muros vandalizados
con pintas

arboles vandalizados

obras de urbanizacion

convivencia entre uso
sin concluir

municipal y condominal

comercio informal

zona en la que se consumen drogas y alcohol,
_ vandalizada y percibida como peligrosa
puertas para seguridad que por

las noches permanecen abiertas

mobiliario urbano parcialmente

destruido o vandalizado
comercio informal

area usada como taller mecdnico improvisado
zona usada como taller improvisado

zona en conflicto social por balonazos
puertas para seguridad que por

las noches permanecen abiertas almacenamiento de mobiliario

5 ] ] .«\\\“-" ‘%{
SIMBOLOGIA ' .

Y= columpios rompepinatas / == Darras para ejercicio

mmm )3SAMAN0S reja perimetral ! “lencharcamientos

—= reshaladilla limite del condominio &% area jardinada

— banca =] quiosco area con arena tipo playa
/S puerta vehicular rampa para personas —presencia de basura

/. puerta peatonal con discapacidad ~y/o heces

Imagen 72: resumen grdfico donde se muestra la ubicacion especifica de todos los conflictos identificados al interior del condominio. Fuente: Elaboracion propia. Fecha:07/abril/2018.
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CAPITULO II: DIAGNOSTICO INTEGRAL DE LA
PROBLEMATICA

Problematica encontrada y diagnostico integral

de sus posibles causas

“Es muy dificil realizar un acertado analisis de la problematica
concreta de un barrio, desde fuera, es necesario contar con la
opinién, con la ayuda, de sus habitantes para lograr un
diagnéstico preciso de los problemas del area. La participacion
publica, en forma de consultas a los residentes [...] se ha
convertido en uno de los contenidos habituales de los trabajos de
planificacién sobre barrios ya existentes, para establecer el
programa de necesidades, punto de partida imprescindible para

cualquier proyecto”s3

En base al estudio del estado actual de las areas comunes del
conjunto, se puede concluir que sus principales problemas son la
presencia de basura y la destruccion del mobiliario urbano, asi

como la falta de mantenimiento y uso inadecuado de los

3 Pozueta E., J., El espacio publico en la rehabilitacién/regeneracion urbana,
Revista Urbanismo del Departamento de Urbanismo de la Facultad de
Arquitectura y Urbanismo de la Universidad de Chile, 2008, Numero 18, junio
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espacios, lo cual genera un detrimento de sus condiciones. Todo
lo anterior es causado casi en su totalidad por el condémino
mismo, de quien hablaremos a continuacion.

En un inicio se buscaron datos en el Instituto Nacional de
Estadistica y Geografia (INEGI) con el objetivo de conocer de
manera general las caracteristicas de la poblacién de Villas
Oriente, y con ello del condémino, sin embargo y dado a que los
datos con los que ahi se cuentan provienen del censo realizado
en el ano 2010, cuando este conjunto habitacional no estaba

construido aun, no poseen datos de la zona.

Lo anterior obligé a investigar esta informacion mediante las
encuestas, de manera que se pudiera conocer un panorama
general de las caracteristicas de los habitantes, lo cual permitio
focalizar la atencién Unicamente sobre aquellos que residen
dentro del lote 01 de la manzana 2; los datos obtenidos son los
siguientes: se realizaron 20 encuestas, cuidando que fueran
respondidas unicamente por un habitante de cada vivienda, asi
se obtuvieron datos del 10% de los departamentos. El habitante

tiene en promedio las siguientes caracteristicas: edad de 33 anos

del 2018. DOI: 10.5354/0717-5051.2010.269, disponible en:
https://revistas.uchile.cl/index.php/RU/article/download/269/216 .



https://revistas.uchile.cl/index.php/RU/article/download/269/216

y 2 hijos, nivel educativo promedio entre secundaria y
preparatoria, y un ingreso mensual promedio de alrededor de
$3,800.00, siendo las principales ocupaciones la de empleado,

comerciante y obrero.

Los residentes opinan que los principales problemas que
presentan las areas comunes son que se tira basura, falta de
cultura vecinal, que los padres de familia no supervisan a sus
hijos ni se hacen responsables de los dafios que estos o sus
mascotas ocasionan, el mal uso de las areas, suciedad y carencia
de mantenimiento, asi como la inseguridad y presencia de
drogadictos®. Ninguno de los anteriores se encuentra
relacionado con el disefio del espacio, sino con cuestiones

meramente socio-culturales.

Cabe mencionar que a pesar de ser un condominio, la mayoria
de ellos no tiene una idea precisa de lo que esto significa de
acuerdo a las definiciones que en materia legal se tienen, dado
que el 41% no contesto la pregunta y el 36% asocia este concepto

con la idea de un conjunto de viviendas; unicamente el 25% tiene

>4 Se realizd una encuesta a 20 de los habitantes del condominio, asi como
entrevistas a 2 de sus residentes mas antiguos. Disponibles en Anexos.
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una idea aproximada a la definicion legal de un area comun,
mientras que el 60% identificé estas areas como los jardines,
juegos infantiles y espacios deportivos, lo cual coincide con lo

indicado en el plano autorizado.

De acuerdo a la informacién procedente de las encuestas, no
existe ninguna organizacion entre ellos para darle mantenimiento
a las areas, ademas de existir apatia por parte de los habitantes,
lo cual quedd comprobado por la que suscribe al encontrar poca
disposicion del condémino por contestar una encuesta respecto
del estado del lugar en el que vive; esto es importante dado que
si no existe un comun acuerdo y colaboracioén, no habra manera
de que puedan darse pasos en orden de resolver los problemas
que se han identificado, dado que el actor de todo lo mencionado
con anterioridad es el propio conddomino, quien con sus acciones
0 con su apatia es causante de las mismos dificultades que lo

aquejan.

De acuerdo a lo indicado en Ley sobre el Régimen de Propiedad

en Condominio®®, junto a las escrituras de compraventa de cada

55 H. Congreso del Estado de Michoacdn de Ocampo, Ley sobre el Régimen de
Propiedad en Condominio, Periddico Oficial del Estado de Michoacan de
Ocampo, Michoacan, 1973. Pp17.



vivienda debe entregarse el Reglamento de Condominio®¢ con el
objeto de notificarle las condiciones en las que debera habitar su
vivienda y las areas comunes, es decir, sus derechos y
obligaciones; de la poblacion encuestada, el 75% indicé saber
que su vivienda esta en condominio, y un 60% indicé saber que
existe un reglamento, sin embargo unicamente el 30% cuenta con
él; quienes si cuentan con este, es decir 5 habitantes, indicaron
que fue proporcionado por la constructora, pero unicamente 2 lo
habian leido; a pesar de lo anterior, el 33% del total de los
encuestados indicaron conocer sus derechos como condéminos

y el 43% senal6 conocer sus obligaciones.

Contrastado con la realidad que se encuentra a simple vista, el
reglamento no se esta respetando; pudieran existir varios
escenarios como detonantes de esta situacién, como que quien
habita la vivienda sea propietario, pero o no se le hizo entrega del
Reglamento antes referido junto con su escritura; que se le haya
hecho entrega pero desconozca su contenido, o lo conozca pero

haya decidido ignorarlo; también pudiera ocurrir que el habitante

%6 Para mayor informacién consultar el Reglamento de Administracién de los
Condominios del desarrollo habitacional en condominio tipo mixto
denominado La Nueva Aldea (Seccion B), en anexo 01.

57 La cuota mensual a la fecha no estd definida, dado que el Reglamento de
Administracién del condominio no la indica y en todo el tiempo de existencia
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no sea el propietario sino que pague una renta y por tanto haya
sido obligacion del propietario el informarle sobre la existencia del
Reglamento y su contenido pero no lo haya hecho o bien, el

arrendatario haga caso omiso de este si lo conoce.

Segun lo establecido en la Ley de Condominios, es obligacion de

los conddminos aportar una cuota mensual®’ para la
conservacion de las areas comunes, el cual debe ser vigilado y
operado por la administracion y debe aplicarse Uunica y
exclusivamente para tal fin, debiendo presentar un informe
periodico sobre el destino de los fondos®®. En la actualidad no
esta determinada esta cuota y por lo tanto no se cubre por
ninguno de los condéminos. No obstante y contando con que las
vivienda ofertadas en este conjunto habitacional pertenecen al
segmento de vivienda econdmica, se pudiera concluir que
quienes lo habitan cuentan con ingresos y nivel de vida mas bien
modesto, lo cual podria significar que el hecho de aportar mes
con mes para el mantenimiento de las areas cause un deterioro

en la calidad de vida de sus familias, partiendo del hecho de que

del condominio no se ha convocado a una asamblea para establecerla ni se ha
integrado el Consejo de Administracidon para hacerse cargo de ella.

58 Ocampo, C. d. (01 de noviembre de 1973). Ley sobre el Régimen de
Propiedad en Condominio. Michoacan, México.



en el caso de los propietarios y dado de que practicamente el
100% de las viviendas en desarrollos de este tipo son adquiridas
mediante créditos de INFONAVIT o FOVISSSTE, mes con mes
se les hace el descuento correspondiente al pago de dicho crédito
(20% del salario mensual para 1 salario minimo®, es decir
$537.51 pesos de los $2,687.55 pesos de salario mensual® 61,
dejandoles $2,150.04 para resolver el resto de sus gastos), lo
cual aplicado a los datos obtenidos de las encuestas se traduce
en lo siguiente; del salario mensual promedio seria destinado un
importe equivalente a $773.00, por lo que los restantes $3,092.00
deben alcanzar para los gastos de alimentacion, servicios, salud,
ahorro y transporte, tanto de ellos como de sus hijos: dado a que
el desarrollo esta ubicado en la periferia de la ciudad, los costos
de transportacién para las familias son significativos; si de
acuerdo al analisis de los estacionamientos se indico que
normalmente se utiliza un maximo de 35 cajones de los 185
disponibles, y tomando un automovil por vivienda, se podria

concluir que mas del 80% de sus habitantes, es decir,

% INFONAVIT. (10 de febrero de 2018). Obtenido de
http://portal.infonavit.org.mx/wps/wcm/connect/infonavit/trabajadores/qui
ero_un_credito/en+que+puedo+usar+mi+credito/opciones_credito/cre_inf
60 Tributaria, S. d. (10 de febrero de 2018). Obtenido de
http://www.sat.gob.mx/informacion_fiscal/tablas_indicadores/paginas/salari
0S_minimos.aspx
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aproximadamente 600 de los 740, utilizan el transporte publico

para realizar las actividades diarias que impliquen
desplazamientos largos. Lo anterior pudiera causar que el pago
de la cuota de mantenimiento no fuera costeable para algunas
familias.

También es posible que los condéminos no aporten al
mantenimiento de las areas comunes porque desconozcan que
es su obligacion, dado que al momento de la adquisicion de las
viviendas, los vendedores suelen enfocarse en los derechos o
beneficios que se tendran, pasando por alto las obligaciones y
compromisos que se adquieren junto con el inmueble, ademas
del hecho de que la mayoria no cuenta con el reglamento de

condominio.

Asi pues, el hecho de dar mantenimiento de las areas comunes
en un desarrollo de interés social es mas complicado de lo que

parece, ya que como se puede ver no debe sélo normarse y

61 Cabe mencionar que de acuerdo a la Ley General de Vivienda de 1984, la
definicion de Vivienda de Interés Social seria “aquella cuyo valor, al término de
su edificacién, no exceda de la suma que resulte de multiplicar por diez el
salario minimo general elevado al afo, vigente en la zona de que se trate”, lo
cual indica a manera de retrospectiva que una de estas viviendas no podria
tener un costo mayor a los $322,506.00. Esta definicidn de vivienda de interés
social ya no se encuentra en las versiones mas actuales de esta Ley.



establecer obligaciones en un instrumento legal, sino que
depende de factores mucho mas complicados, como el respeto
de cada uno por el entorno y por los demas, los suefos vy
aspiraciones de cada persona para crear y transformar su
entorno, de la educacion y valores de los habitantes y también de

la situacion socioeconémica de cada familia.

A continuacién se presentara el diagnéstico del estado en el que
se encuentran las areas comunes, identificando las posibles

causas de sus problemas:

Estacionamientos

Invasién de cajones: dado que los cajones de estacionamiento no

se encuentran asignados, es decir, no estan numerados ni

identificados con la vivienda a la que corresponden, los
habitantes utilizan el cajon que les acomoda conforme a la
ubicacidon de su vivienda; de acuerdo a los comentarios
escuchados en las multiples sesiones de trabajo de campo
realizadas, los habitantes indicaron que alrededor del afio 2012,
los cajones estaban marcados, pero el rétulo desaparecié con el

desgaste natural y la falta de mantenimiento.
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Uso inadecuado: la mayoria de los usos indebidos identificados

tanto de los estacionamientos como de los andadores pertenecen
al ramo de comercio, ofertando productos y servicios para
De

encuestada que considerd conveniente compartir su percepcion

producir una remuneracion econdmica. la poblacion
econémica mensual, se obtuvo un salario promedio de $3,800; si
tomamos en cuenta que cada familia tiene en promedio dos hijos,
ademas de que por la ubicacién del desarrollo en las afueras de
la ciudad y la lejania del equipamiento, por lo que los costos de
transportacion son importantes, es comprensible que las familias
requieran de un ingreso adicional al percibido con el fin de hacerle
frente a los gastos de su vida diaria, por lo que ofrecer algun
producto o servicio en un lugar cercano a su vivienda que no le
genere un gasto en renta es una buena opcion para mejorar su

economia familiar.

Inseguridad: el equipamiento para seguridad existe, sin embargo
la apatia del condomino juega en su contra nuevamente; de
acuerdo a las experiencias compartidas por los condéminos, en
su momento se realizé una colecta para colocar candados por las
noches en las puertas y asi quedara cerrado, sin embargo
aunque hubo aportaciones para su compra de estos jamas se

instalaron. Asi, entre que las puertas no se cierran y el hecho de



que aunque estuvieran cerradas cualquiera puede abrirlas desde

afuera, el problema de inseguridad persiste.

Andadores peatonales:

Encharcamientos: el problema se debe a que de acuerdo al

Reglamento de Construccion y de los Servicios Urbanos del
Municipio de Morelia de 199492, vigente al momento de la
autorizacién de este conjunto habitacional, las aguas pluviales
provenientes de azoteas se deben descargar en lo posible a un
sistema de drenaje pluvial o bien escurrir de manera superficial,
aqui se toma esta ultima opcion, sin embargo al momento de la
construccion no se tuvo el cuidado de asegurarse de darle las
pendientes adecuadas para el lo cual

drenaje, genera

encharcamientos en las zonas mas bajas de los andadores.

Areas jardinadas:

Arboles vandalizados o destruidos: de comentarios cosechados

durante las visitas de trabajo en la zona, se desprendié que
fueron nifios los que mutilaron los arboles del conjunto, lo cual
pudiera ser producto de la falta de supervision de sus padres o

tutores al momento de usar las areas comunes, y también a la

62 H. Ayuntamiento del Morelia, Reglamento de construccidn y de los
servicios urbanos del municipio de Morelia, 1994.
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falta de valores, como el respeto a los seres vivos y también al

entorno en el que se desenvuelven.

Pintas y rayas: a decir de los habitantes, los jévenes y los

drogadictos son quieres realizan estos actos, lo cual pudiera
deberse a que en las areas comunes encuentran un espacio para,
en el caso de los jovenes, la expresion de su individualidad o bien

del sentido de pertenencia a algun grupo social.

Ingestion de bebidas alcohdlicas y drogas: en particular en la

zona norte de J3, es uno de los problemas mas preponderantes
y riesgosos del condominio, dado que es un espacio abierto
donde los drogadictos pueden introducir sustancias en su cuerpo
sin riesgo de ser consignados a las autoridades, lo cual implica la
presencia de estas personas cerca de las viviendas bajo la

influencia de sustancias toxicas.

No se hace la poda a los jardines con regularidad: esta actividad

requiere una inversién de tiempo y monetaria por parte de los
condéminos, para lo cual es indispensable que estén organizados

y aporten cuotas de mantenimiento; sin embargo, cuando se



realizan las podas se hacen con una organizacion improvisada
de los vecinos que deciden colaborar; por esta razén la poda se
realiza cuando el pasto ya alcanzé una altura que le da mal

aspecto.

Mobiliario urbano sin mantenimiento: este aspecto se origina en

la misma causa que el anterior, dado que el tiempo y los recursos
limitados no se invierten en esta actividad. En el caso de los
columpios, ya no solo son necesarias acciones de mantenimiento

sino que también se requiere su reparacion.

Infraestructura _de comunicaciones destruida: dado a que los

registros concentradores de las telecomunicaciones se ubicaron
en las zonas de convivencia y circulacion de las areas comunes,
se da que se vean destruidas por accidente, como por balonazos
0 por golpearlas por accidente al transportar bienes hacia el
interior o exterior de las viviendas; pero también se da que los
nifios las usan para jugar, lo cual en ocasiones las dafa, pero
también hay nifios que las destruyen de manera intencional al
patearlas o colgarse de ellas hasta que se desprenden o se

rompen.
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De esta manera se puede concluir que los problemas
identificados en el desarrollo tienen causas diversas, desde
aspectos socioculturales, como econdmicos, constructivos y de

proyecto.

La arquitectura y el disefio no pueden por si mismas crear o
eliminar los conflictos que existen, pero innegablemente pueden
propiciarlos o ayudar a resolverlos; el presente trabajo propondra
la incorporacion, eliminacién o reubicacién de elementos con el
objetivo de encontrar alternativas que puedan coadyuvar a
mejorar las condiciones de habitabilidad de estas areas,
mejorando también su aspecto y reactivando el sentido positivo

de su existencia.

Sin embargo y en orden de encontrar la solucién mas adecuada
para resolver estos problemas, es necesario comprobar si la
problematica identificada aqui se presenta en otros desarrollos
con caracteristicas similares, con el fin de establecer si contando
con criterios de disefo parecidos y con una poblacién de
caracteristicas similares, comparten las mismas dificultades. Asi,
se buscaron entre los desarrollos identificados en la periferia de

la ciudad de Morelia que presentan vivienda vertical bajo el



régimen de propiedad en condominio, dos ejemplos similares a estudio, con el objetivo de diagnosticar si se deben a las mismas
nuestro caso de estudio. causas o a alguna distinta que se pueda prevenir para el uso
futuro del area de estudio.
Al igual que Villas Oriente, Camponubes (al noroeste) y Villas del
Pedregal (al oeste), son desarrollos de tipo interés social que
cuentan con vivienda vertical dotada de areas comunes. Estos
desarrollos fueron escogidos dado que presentan similitudes
claves con nuestro caso de estudio:
= Son conjuntos habitacionales tipo interés social ubicados
en la periferia de la ciudad, que no cuentan con la totalidad
del equipamiento urbano necesario en los alrededores de
su lugar de residencia.
= Fueron autorizados bajo el régimen de propiedad en
condominio
= Las areas comunes:
* Son compartidas por mas de 100 cien viviendas
verticales (departamentos)
» Estan equipadas con canchas, juegos infantiles,

espacios para convivencia y areas jardinadas

A continuacién se mostrara un analisis del estado general de sus
areas comunes, identificando los conflictos que existan,

comparandolos con los determinados para nuestro caso de
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COMPARATIVA CON DESARROLLOS HABITACIONALES DE
CARACTERISTICAS SIMILARES
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Imagen 73: ubicacion respecto de la catedral de Morelia y el libramiento, de los desarrollos Camponubes y Villas del Pedregal V, asi como el equipamiento cercano a ellos; imagen y
datos obtenidos del software Google Earth. 22/febrero/2018.
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Camponubes (22 Seccion)

El sitio de estudio se encuentra ubicado al noroeste de la ciudad
de Morelia, Michoacan, en la zona conocida como Salida a

Guadalajara.

Leyenda

¥ Campooubes

Camponubes

2a Secoidn

Earth de fecha 26/feb/18

83 De acuerdo a lo establecido en el plano de sembrado de vivienda de la
Autorizacion Definitiva del conjunto habitacional de interés social bajo el
régimen en condominio “Camponubes 22 Seccién”.
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Desarrollado por la empresa Deesa, el conjunto habitacional de
interés social con vivienda bajo el régimen en condominio
“Camponubes” 22 Seccion fue autorizado por el H. Ayuntamiento
de esta ciudad en marzo del afio 2014 con una superficie total de
186,909.18 m? y cuenta con un total de 1,550 viviendas
distribuidas en 5 cinco prototipos:
= Unifamiliar:
- Esparta: 198 viviendas
- Burdeos: 200 viviendas
= Multifamiliar de 4 cuatro niveles y dos departamentos por
nivel:
- Gran Bilbao 2: 256 departamentos
- Gran Bilbao 3: 576 departamentos
- Gran Oporto: 320 departamentos®?
Un departamento en esta seccion del desarrollo tiene un costo
que parte de los 300 mil pesos (nuevo)®*, mientras que una renta
se encuentra alrededor de los $1,2008° y a decir de los vecinos,

no se paga mantenimiento.

64 De acuerdo a informacién proporcionada por la constructora.
55 A manera de referencia se buscé en la red el costo en venta y renta de un
departamento en Camponubes, disponible en



A continuacion se realizara un estudio de las caracteristicas de
sus areas comunes, con el objetivo de encontrar evidencias que
demuestren que presentan los mismos problemas que el caso de

estudio, identificando sus posibles causas y contrastandolas con

el diagnostico realizado.
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Imagen 75: Conjunto habitacional Camponubes; imagen obtenida de Google Earth de
fecha 26/feb/18, donde se muestran ambas dreas comunes.

http://mx.bebuu.com/inmuebles/search/1/se-renta-departamento-en-
campo-nubes-morelia-michoacan, consultado de fecha 25/marzo/2018.

Las areas comunes de este conjunto habitacional cuentan con
equipamiento y mobiliario urbano muy similares a nuestro caso
de estudio, estando conformadas por dos poligonos con
superficie de 2,064.48 m? cada uno®, que debido a la topografia
general del predio han sido distribuidas a manera de terrazas. El
primer poligono esta equipado con andadores, areas jardinadas
y juegos infantiles, mientras que el segundo esta equipado con
mobiliario urbano tipo quiosco, andadores, cancha de
basquetbol-futbol con gradas y area de aparatos para ejercicios.
Sin embargo, a diferencia de las de nuestro caso de estudio,
estas areas estan rodeadas por cajones de estacionamiento,
detras de los cuales se encuentran las vialidades del desarrollo,

que las separan las areas comunes fisicamente de las viviendas.

Estacionamientos

Las areas de estacionamiento se encuentran rodeando ambas
areas comunes; tienen una superficie de adoquin, lo que las
distingue de la calle de concreto hidraulico.

Durante la visita al desarrollo no se presencid ningun uso
indebido de las areas, ni invasiones por comercio u otros

elementos ajenos a su funcion designada; tampoco se observo

56 De acuerdo a lo establecido en el plano autorizado, consultado en el H.
Ayuntamiento de Morelia


http://mx.bebuu.com/inmuebles/search/1/se-renta-departamento-en-campo-nubes-morelia-michoacan
http://mx.bebuu.com/inmuebles/search/1/se-renta-departamento-en-campo-nubes-morelia-michoacan

presencia de basura, sin embargo se encontré que el talud que
delimita la plataforma del poligono uno, ya solo quedan vestigios

de pasto, dado que

la malla que lo sostenia se esta

desprendiendo, ocasionando la erosion del talud y que el material

pétreo del que esta construido ruede hasta los estacionamientos.

- —

Imagen 76: el talud de pasto que forma parte de la zona A se estd destruyendo, dado
que la malla que sostenia al pasto se estd cayendo, dejando que las piedras que forman
la plataforma caigan al estacionamiento. Fuente: Autor. Fecha de capturada 26/feb/18.

Zona A:

Como se puede observar en las imagenes 69 y 70, esta
distribuida en 4 terrazas, las cuales son separadas entre si por
taludes de pasto o muros de contencion; la terraza 1 esta
equipada con una explanada de adoquin con un arbol sembrado

al centro; la terraza 2 cuenta con un andador semicircular de

adoquin provisto ¢ on bancas de concreto; la terraza 3 esta
provista de un segundo andador con bancas; por ultimo la terraza
4 cuenta con andadores, bancas y juegos infantiles; palancas,
resbaladillas y columpios.

obtenida de Google Earth de fecha 26/feb/18.
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En general, el estado de las areas descritas es bueno, Circulaciones peatonales:
Uunicamente se encontré basura en el area de andadores y Existen de dos tipos; las primeras rodean cada una de las areas

jardines en la terraza 4, donde se ubican los juegos infantiles. comunes a manera de banqueta, la cual esta hecha de concreto

feriraza sy §
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Imagen 78: drea comun designada como A, la cual se encuentra dividida en 4 terrazas y equipada con juegos infantiles, andadores, bancas y vegetacion. Fuente: Autor. Fecha de
capturada 26/feb/18.

Imagen 80: detalle de terraza 3, donde se puede observar que el pasto estd cortado y
los drboles en buen estado. Al fondo del lado derecho, los nifios hacen uso de los juegos
infantiles de la terraza 4. Fuente: Autor. Fecha de capturada 26/feb/18.

Imagen 79: vista general de las terrazas 3 y 4, donde se observan los andadores, bancas
y juegos infantiles. La zona estd contaminada por basura, aunque el mobiliario urbano
se encuentra en buen estado. Fuente: Autor. Fecha de capturada 26/feb/18.
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hidraulico, las segundas conectan las distintas zonas al interior
de cada una de las areas comunes y estan hechas de adoquin o
bien de tezontle en unas zonas y grava en otras, ambas limitadas
por una guarnicion de concreto. No se encontraron invasiones de
ninguna clase ni encharcamientos, aunque cabe mencionar que

no habia llovido.

Se observé que en general estan limpias y en buen estado,
habiendo unicamente fragmentos de grava o tezontle que han
rodado desde las zonas de los andadores compuestas de estos

materiales.

De forma general tampoco se observé que los habitantes del
desarrollo den uso a los andadores para funciones distintas a las
de circular a través de ellos. Lo que si se observo es la presencia
de basura, sobre todo en el area de juegos infantiles. El mobiliario
urbano se encuentra en buen estado, dado que es plenamente
funcional y aun conserva casi toda su pintura para protegerlo de
los elementos. Los arboles son ejemplares adultos que al parecer

crecen con salud. No se observaron pintas ni vandalismo.
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Zona B:

Como se puede observar en la imagen 81, esta distribuida en 3
terrazas, las cuales son separadas entre si por taludes de pasto;
la terraza 1 esta equipada con un area jardinada y andadores de
adoquin y tezontle, ademas de dos quioscos; la terraza 2 tiene
una cancha para basquetbol y futbol con gradas; la terraza 3 esta
provista de aparatos para hacer ejercicio y andadores de

concreto, adoquin y tezontle.

bese ; ; ' N L4
Imagen 81: detalle de las 3 terrazas de la zona B; elaboracion propia en base a imagen
obtenida de Google Earth de fecha 26/feb/18.



Terraza 1:

Esta conformada por mobiliario urbano para convivencia a
manera de quisco, asi como andadores de trazo organico que los
conectan entre ellos, con la zona de estacionamientos y con la

terraza 2.

Rl

—

o < r =]

Imagen 82: vista general de terraza 1, mientras se desarrolla una convivencia familiar
en uno de los dos quioscos con los que estd equipada. Fuente: Autor. Fecha de capturada
26/feb/18.

?‘ mz:";

En esta zona unicamente se observo basura en los andadores y
area de convivencia, asi como algunas pintas en los quioscos.
También hay piedras de tezontle de los andadores hechos de ese
material que debido al uso normal se encuentran sobre los de

adoquin o sobre las banquetas.
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Y g _ o 4 1 o x p—
1~ e i (1 Al e ol P
un trazo orgdnico; de

Imagen 83: detalle de la terraza 1, donde se encuentran los quioscos. Aqui se pueden observar los andadores de tezontle y los de adoquin, los cuales siguen
manera general, la zona se encuentra en buenas condiciones.Fuente: Autor. Fecha de captura: 30/marzo/2018.
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Terraza 2: perimetral se encuentra dafada y desprendida en la zona

Imagen 84: vista general de terraza 2, equipada con cancha de bdsquetbol-véleibol-futbol, gradas y malla perimetral.vFuente:_,.Autor. Fecha de captura 26/feb/18.
Imagen 85: detalle de la \ f
malla perimetral detrds
de la porteria del lado
noroeste, donde se
desprendid de los postes
que la soportan y es
utilizada para ubicar los
tubos que se presume
son  utilizados  para
sostener la red y armar
una cancha de voleibol.
Fuente: Autor. Fecha de

noroeste; dado que se ubica justo detras
de la porteria, es probable que el dafo
haya sido ocasionado por el uso normal
de la cancha a través del tiempo, sin que
se haya reparado alguna vez.

La superficie de la cancha se encuentra

en buen estado, dado que no presenta

capturada 26/feb/1. . agrietamientos o vandalismo, sin
Imagen 86: el poste-porteria. embargo en cuanto a los postes se
noroeste de la cancha ya
cuenta con un aro, lo cual la refiere, el del lado noroeste ha perdido

i - . : hace inutilizable para jugar
Esta conformada por una cancha de basquetbol-voleibol-futbol, basquetbol. Fuente: Autor. SU aro para encestar, lo cual lo hace
. Fecha de captura: . . . .

gradas y escalera que la comunica con los andadores de terraza 30/marz0/2018 P inservible para jugar basquetbol.

1. Su estado general es bueno, tanto de la cancha en si como de Las gradas y escaleras se encuentran en buen estado, el pasto

los tableros y postes. Lo tnico que se observé que es que la malla de los taludes que la enmarcan se encuentra podado.
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Terraza 3:
Alberga una explanada longitudinal, conformada por andadores
adyacentes con trazo organico, fabricados de concreto, adoquin

y tezontle, equipada con aparatos para ejercicios.

Tiene también un buen estado general, no presentd basura, los

andadores estaban limpios y el mobiliario estaba en buen estado

de conservacion y completamente funcional.

\ TR )

L NS ~
Imagen 87: vista general de terraza 3, donde se observan los aparatos de ejercicios asi
como los materiales de los que estd constituida la explanada. Fuente: Autor. Fecha de
capturada 26/feb/18.

Cabe destacar que en visita posterior al conjunto, se encontré en

esta zona la presencia de piedras de tezontle de gran tamano
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ubicadas sobre los aparatos de ejercicios, asi como basura y

tezontle esparcido por el suelo.

Imagen 88: se colocaron rocas sobre los aparatos de ejercicio, los cuales no deben ser
usados con este fin, dado que se impide que estos puedan ser utilizados para su propoésito
original. Fuente: Autor. Fecha de captura: 30/marzo/2018.

Conclusion:
Partiendo del analisis realizado se puede concluir que aqui no se
tienen los problemas identificados en nuestro caso de estudio, a

pesar de que su disefo y equipamiento es similar.

Existen algunas diferencias en el uso que se les da a estas areas
derivadas sobre todo de su ubicacién respecto de las viviendas;
el hecho de que haya que cruzar una vialidad para llegar a ellas

asi como su disefio que atraviesa la topografia accidentada,



implica que entrar en ellas sea con la intencion de utilizarlas,
implica darles un uso intencional, por lo tanto no son un area de
paso hacia las viviendas como en el caso de estudio. De la misma
forma, el uso seguro de estos espacios por los menores de edad
requiere de manera indispensable de la presencia de un adulto,
consecuencia de lo anterior es que las acciones de los menores

siempre estan supervisadas.

El hecho de que no se encuentren frente a las viviendas y de que
posea tantos desniveles y escaleras para acceder, pudiera evitar
que se disponga de bienes y pertenencias en estos lugares, pues

no seria sencillo trasladarlas y vigilarlas.

Asi mismo, otra diferencia trascendental es el hecho de que la
constructora sigue haciéndose cargo del mantenimiento de las
areas, dado que aun se encuentra promocionando y vendiendo
viviendas; el hecho de encontrar basura y pintas en las areas,
indica que entre los habitantes también existen quienes no tienen
respeto por su entorno ni por los demas, sin embargo, el hecho
de dar mantenimiento regular evita el detrimento del area comun,
manteniéndola en buen estado general de conservacion y

funcionamiento.
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Este es un claro ejemplo de como el disefo y las caracteristicas
fisicas de un espacio pueden influir en la forma en la que este se
utiliza, condicionando las actividades que el habitante puede

llevar a cabo en ellas.



Villas del Pedregal Desarrollado por la constructora Herso, el conjunto habitacional

tipo interés social bajo el régimen de propiedad en condominio

El sitio de estudio se encuentra ubicado al noroeste de la ciudad denominado Villas del Pedregal V, fue autorizado por el H.
de Morelia, Michoacan, en la zona conocida como Salida a Ayuntamiento de la Ciudad de Morelia el 16 de diciembre del afio

Guadalajara. 2016 con una superficie total de 1°127,234.49 m?; cuenta con un
i > oY - total de 8,553 viviendas, distribuidas en los siguientes prototipos:
» Duplex, dos viviendas horizontales:
- CO03: 98 viviendas
- CO05: 24 viviendas
- CO07: 210 viviendas
= Cuadruplex, dos viviendas sobre otras dos viviendas:
- U04: 2,219 departamentos
= Multifamiliar de 3 niveles con dos departamentos por nivel:
- NO6: 282 departamentos
= Multifamiliar de 5 niveles con dos departamentos por nivel:
- M10 A: 2,630 departamentos
- M10 B: 2,620 departamentos
- H10 A: 240 departamentos

Imagen 89: vista general del cnjunto habitacional Villas del
Pedregal; al extremo suroeste de encuentra la etapa V; imagen
obtenida de Google Earth de fecha 31/enero/2018.
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- H10 B: 230 departamentos®”

Un departamento en esta seccion del desarrollo tiene un costo de area de jueqos infantiles

alrededor de 300 mil pesos (nuevo)®, mientras que una renta se mobiliario para convivencia tipo quiosco

Imagen 90: zonificacién general del Grea comun: cuenta con cancha de bdsquetbol-futbol-vdleibol, ~cancha basquetbol-fltbol
zona de barras de ejercicios, quioscos y juegos infantiles, ademds de un drea jardinada con drboles

adultos y andadores peatonales. Fuente: elaboracién propia en base a imagen obtenida de Google aparatos de ejercicios
Earth.
57 De acuerdo a informacién proporcionada por el H. Ayuntamiento de Morelia 58 De acuerdo a informacién proporcionada por la constructora.

de fecha 16/febrero/2018.
79



encuentra alrededor de los $1,0008°. De acuerdo a informacion
proporcionada por los vecinos durante las visitas de trabajo, no
se paga cuota de mantenimiento.

A continuacioén se realizara un estudio de las caracteristicas de
sus areas comunes, con el objetivo de encontrar evidencias que
demuestren que presentan los mismos problemas que el caso de
estudio, identificando sus posibles causas y contrastandolas con
el diagndstico realizado.

Al ser construido por la misma empresa que el condominio motivo
del presente estudio, las similitudes entre ellas son numerosas,
partiendo del hecho de que se encuentran a pie de edificio, es
decir, no hay que cruzar ninguna vialidad para llegar a ellas,
ademas de que cuenta con cancha, mobiliario de convivencia tipo
quiosco, andadores y areas jardinadas provistas de juegos
infantiles muy parecidas a las del desarrollo motivo del presente
estudio. Todo el equipamiento esta concentrado en una sola
zona, como puede verse en la imagen 90. La principal diferencia
entre ambas es que la zona de estacionamientos se encuentra
totalmente independiente del area comun para convivencia, la

cual también se percibe como un todo en lugar de tener varias

59 A manera de referencia se buscé en la red el costo en venta y renta de un
departamento en Camponubes, disponible en
http://silovendes.com.mx/casa/se-renta-departamento-en-modulo-privado-
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Imagen 91: andadores peatonales que comunican al drea comun equipada con las
viviendas. Se puede observar que en el andador poniente se presentan
encharcamientos. Fuente: Autor. Fecha de captura: 25/febrero/2018.

zonas. Durante las visitas de trabajo no se observaron usos

inadecuados de ninguno de los espacios.

Estacionamientos:
Estos se encuentran al sur del area comun, por lo que se pudiera

interpretar que son independientes del area comun con

en-vi-se-renta-departamento-en-
modulo/173256?utm source=casas.mitula.mx&utm medium=referral
consultado de fecha 25/marzo/2018.



http://silovendes.com.mx/casa/se-renta-departamento-en-modulo-privado-en-vi-se-renta-departamento-en-modulo/173256?utm_source=casas.mitula.mx&utm_medium=referral
http://silovendes.com.mx/casa/se-renta-departamento-en-modulo-privado-en-vi-se-renta-departamento-en-modulo/173256?utm_source=casas.mitula.mx&utm_medium=referral
http://silovendes.com.mx/casa/se-renta-departamento-en-modulo-privado-en-vi-se-renta-departamento-en-modulo/173256?utm_source=casas.mitula.mx&utm_medium=referral

equipamiento. No se observaron usos de los mismos distintos al

de estacionamiento de vehiculos.

Circulaciones peatonales:
Constituidas por superficies de concreto tenido, los andadores
rodean el area jardinada sirviendo como divisor entre las areas
jardinadas vy las viviendas del conjunto; también hay un andador
de seccion mas amplia que los anteriores, fabricado a base de
concreto tefido en dos colores, que divide al area comun en dos
aproximadamente por la mitad. El estado general de las
circulaciones es bueno, sus Unicos problemas son que se
encuentra contaminado con basura y que hay zonas donde
No se observo

presentan encharcamientos. invasion por

comercio informal ni uso como almacén.
1y

Imagen 92: drea de juegos infantiles cuya pintura estd en buen estado, listos para que
los nifios puedan utilizarlos. Fuente: Autor. Fecha de captura: 30/marzo/2018.

Imagen 93: vista general norte del drea comun, donde se observa el andador mds amplio que va de poniente a oriente; también se aprecian los dos quioscos y al fondo la cancha de
bdsquetbol-futbol-véleibol. Fuente: Autor. Fecha de captura: 25/febrero/2018.
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Imagen 95: vista general del drea jardinada y de juegos desde el extremo noroeste, en la cual se puede observar el drea jardinada, los dos quioscos y el andador peatonal. A pesar de
que se observa basura, el estado general del drea es funcional. Fuente: Autor. Fecha de captura: 30/marzo/2018.
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Imagen 96: vista general del drea jardinada y de juegos desde el extremo noreste, en la cual se puede observar la basura esparcida por toda el drea jardinada. Fuente: Autor. Fecha de

captura: 30/marzo/2018.

Areas jardinadas:

Su unico problema es que presentan basura, dado que el pasto
se encontraba podado y los arboles son adultos y al parecer
gozan de salud. El mobiliario urbano se encontré en buen estado,
dado que conserva su pintura y es completamente funcional.

Los juegos infantiles se encuentran en buen estado, tanto en

apariencia como en funcionalidad.

Cancha de basquetbol-futbol:

Se encuentra en buen estado general, tanto en superficie como
en acabados: la superficie de concreto de la cancha se encuentra
pintada y todas las lineas son perfectamente apreciables, los
postes y tableros se encuentran en muy buen estado. Lo mismo
ocurre con el area de barras para ejercicios, la cual se encuentra

limpia y funcional. Como puede verse en la imagen 94, el pasto

Imagen 97: arriba, vista sur y abajo vista norte del quiosco ubicado junto a la cancha.
Fuente: Autor. Fecha de captura: 30/marzo/2018 y 25 /febrero/2018, respectivamente.



se encuentra podado y practicamente no existe presencia de

basura.

Mobiliario urbano quioscos:

En buen estado, tanto en apariencia como estructuralmente,
principalmente debido al constante mantenimiento por parte de la
constructora; como se puede observar en la ilustracion 88, las
fotografias del quiosco fueron tomadas con aproximadamente un
mes de diferencia, observandose en ellas que el area fue objeto
de mantenimiento, pues incluso se cambid el color de su pintura
aunque la anterior se encontraba en buen estado. Cabe
mencionar que a decir de los vecinos, la constructora Herso es la
que da mantenimiento al area, por lo visto con frecuencia,

evitando asi que las areas y el mobiliario urbano se deterioren.

Conclusién:

A pesar de las similitudes en disefio de las areas comunes de
este conjunto habitacional con nuestro caso de estudio, el estado
general de las zonas es diametralmente opuesto; partiendo del
analisis realizado se puede concluir que aqui no se tienen los
problemas identificados en nuestro caso de estudio, a pesar de
que su disefio y equipamiento es similar. El hecho de que el

mantenimiento sea dado por la constructora de manera
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frecuente, evita el detrimento
del mobiliario y hace que la
zona se encuentre en buen
estado de manera
permanente.

Al igual que en el caso
anterior, existen sefiales que
indican que los habitantes
tiran basura, lo cual solventa
la constructora al realizar el

mantenimiento de las areas.

Imagen 98: detalle de quiosco norte, en el cual
se acumula la basura entre el muro que lo
limita y el asiento. La constructora da
mantenimiento a las dreas, pero esta imagen
permite concluir que los habitantes tiran
basura de forma regular en los quioscos.
Fuente: Autor. Fecha de captura: 25
/febrero/2018.
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CAPITULO Il

solucion

Propuesta/ Estrategia de

A lo largo del presente trabajo se hizo evidente que para realizar
una propuesta que ayude a resolver los problemas del conjunto
no es suficiente con enfocarse en el espacio, sino que es
indispensable el involucrarse con sus residentes, dado que al ser
un espacio que sera compartido por cientos de personas,
requerira invariablemente de su disposicién y apoyo. Ademas, de
acuerdo a lo revelado en las encuestas realizadas y contrastando
la informacién del disefio y estado de las areas comunes en los
casos analogos, el principal factor para el mal estado en el que

se encuentra nuestro caso de estudio son sus habitantes.

Respecto de las soluciones que aplicarian los encuestados para
solucionar los problemas antes mencionados son crear un comité
para el mantenimiento, hacer una mesa directiva para organizar
brigadas de limpieza y mantenimiento, y obligar a la gente a

limpiar su area y multar a los que rayen o hagan desorden.

70 pozueta E., J., El espacio publico en la rehabilitacién/regeneracion urbana,
Revista Urbanismo del Departamento de Urbanismo de la Facultad de
Arquitectura y Urbanismo de la Universidad de Chile, 2008, Numero 18, junio

Por lo anterior, no es posible hacer propuestas para rehabilitar el
espacio si antes no se trabaja en la organizacion vecinal; “la
participacién publica en los procesos de rehabilitacion urbana
puede tener objetivos que se orientan, mas alla del éxito de una
operacién concreta, a promover la integracion de los residentes
del barrio, impulsando su identificacion y sentido de pertenencia
al mismo y potenciando formas de asociacion y relacién mas
permanentes, que recompongan el tejido social y econémico,

garantizandose asi el futuro de la comunidad”°.

del 2018. DOI: 10.5354/0717-5051.2010.269, disponible en:
https://revistas.uchile.cl/index.php/RU/article/download/269/216 .



https://revistas.uchile.cl/index.php/RU/article/download/269/216

PROPUESTA DE REHABILITACION URBANA
INTEGRAL PARA EL CONDOMINIO

liberacion de vialidad pablica

, N o |\ *limpieza general y aportacion
incorporacion de puertas — | de cuota de mantenimiento

muros para graffiti colocacion de proteccion para infragstructura
renivelacion y sustitucion

de pasto por adoquin

delimitacion de uso publico y privado

generacion de zona comercial gliminacion de quiosco

construccion de escalinata

organizacion vecinal para cerrar las /j

puertas unicamente por las noches

mantenimiento de mobiliario urbano

insercion de botes de basura

. incorporacion de postes metalicos y
creacion de zona de talleres techada ol o
malla para proteccion de las viviendas

y contension de balones

obras de correccion de pendiente de piso terminado

orgaizacion vecinal para mantener las puertas T ' " / para su correcto escurrimiento hacia los jardines
cerradas Gnicamente por las noches | SIMBOLOGIA uﬁ\f
|y columpios rompepifiatas / — barras para ejercicio
/ wmz )3SAMAN0S reja perimetral { " encharcamientos
== reshaladilla limite del condominio area jardinada
— hanca (=] quiosco area con arena tipo playa
VN puerta vehicular rampa para personas Zadoquin
/< puerta peatonal con discapacidad @ bote de basura

Imagen 99: Resumen grdfico de propuesta de rehabilitacion urbana, donde se indica la ubicacion exacta de cada propuesta. Fuente: elaboracion propia. Fecha: 07/abril/2018.
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A continuacion se presentaran las propuestas de intervencion
para el espacio, las cuales buscaran de manera global propiciar
que las condiciones en las que en la actualidad se encuentran las

areas comunes puedan mejorar:

Formar una base de datos de condéminos
Constituir la Asamblea General de Condéminos

Establecer la cuota mensual

BN =

Invertir en el mantenimiento de las areas verdes y

mobiliario urbano

5. Colocar una zona de talleres, con facilidades para realizar
actividades de reparacion domésticas y automotrices
Incorporar las puertas vehiculares y peatonales que faltan
Generar una zona comercial para venta de alimentos
Incorporar actividades que propicien el sentido de

comunidad y permitan el arraigo del habitante al espacio

que conforma el condominio

1. Formar una base de datos de condéminos:
Es necesario conocer quién es el propietario de cada vivienda y
también hacerle saber al él que es parte del condominio; esto es
indispensable, dado que existen viviendas en renta de las cuales

se desconoce el nombre del propietario, quien es el primer
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obligado a cumplir con las obligaciones del condominio y quien
es responsable solidario del comportamiento del arrendatario. En
las entrevistas personales realizadas, los residentes indicaron
que quienes son mas descuidados con su entorno son
precisamente estas personas, siendo el propietario responsable
en parte de esta situacién, dado que de acuerdo al articulo
vigésimo inciso b del reglamento de condominio esta obligado “a
no rentar o facilitar en forma alguna el uso de sus departamentos
a personas que no sean de reconocida honorabilidad y tengan
modo honesto de vivir, 0 que ponga en peligro la tranquilidad o
decoro que debera prevalecer y solo lo hara a quienes respeten
integramente este Reglamento”. La identificacién de todos los
miembros del condominio permitira convocarlos a las reuniones y
hacerlos participes de las decisiones que se tomen, iniciando asi

el proceso del sentimiento de pertenencia a este grupo social.



2. Constituir la Asamblea General de Condéminos:

De acuerdo a lo establecido en el Articulo vigésimo séptimo del
reglamento en condominio, la Asamblea General de Condéminos
es el érgano supremo del condominio y representa a la totalidad
de sus propietarios, “siendo sus decisiones obligatorias aun para
los ausentes, disidentes o incapacitados. Tendra la maxima
representacion del condominio, con amplias facultades judiciales,
de administracion y dominio”. Esta asamblea incluye a los
propietarios de la totalidad de las viviendas del conjunto
habitacional, por lo que también sera necesario buscar la
creacion de la Asamblea de Condéminos de cada condominio
individual, en este caso del lote 01 de la manzana 2, con lo cual
podra normarse la convivencia dentro de esta zona al amparo del
Reglamento de Condominio y la Ley sobre el Régimen de
Propiedad en Condominio. Esta asamblea sera la encargada de
administrar el condominio, tanto en su organizacién como en la
aplicacion y rendicién de cuentas de los recursos monetarios que
se destinen al mantenimiento de las areas comunes. Lo anterior
implica identificar y contactar a los 200 propietarios de las
viviendas de este condominio.

En el sentido estricto de apoyo a la normatividad, la conformacién
de la Asamblea General de Condéminos para el desarrollo Villas

Oriente (Nueva Aldea Seccién B) es la tarea con la que se debe
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iniciar, la cual resulta monumental, dado que en este caso implica
tener conocimiento y datos de contacto de cada uno de los
propietarios de las 1,408 viviendas del condominio; el hecho de
que no se haya realizado en su momento, implica que los
ciudadanos propietarios deban buscar esta informacion por sus
propios medios, careciendo de personalidad juridica que los
represente ante las estancias de gobierno para poder acceder a
esta informacién. Lo anterior justifica el hecho de que las
empresas constructoras deberian ser obligadas a constituirse
como esta asamblea mientras no hayan vendido las unidades
privativas del condominio, pasando su representatividad
gradualmente a los propietarios a medida que se llevan a cabo
las ventas de las viviendas; de esta manera, desde el momento
en que una persona nueva se incorpora al condominio, sus datos
guedarian asentados en una base de datos privada y de uso
exclusivo para fines de administracién de condominio, haciendo
mas sencillo y alcanzable el convocar a reuniones para tratar los
temas que les competan, incentivando la idea de organizacion y

comunidad.



3. Establecer la cuota mensual

Una vez realizado lo anterior, puede proceder a establecerse la
cuota mensual que puede pagarse por mantenimiento; la
encuesta aplicada arrojé que las familias pudieran aportar un
promedio de $60.00 pesos por mes como mantenimiento, sin
embargo, dado el nivel socioecondmico de la poblacién y con el
objetivo de que sea costeable para todas las familias, la que
suscribe propone una cantidad de $40.00; si tomamos este
ingreso mensual por cada una de las 200 viviendas, tendriamos
un monto de $8,000.00 pesos para la limpieza, mantenimiento y
gastos de administracién por mes.

Cabe mencionar que la sola creacion de la asamblea y la
organizacién de los vecinos no sera suficiente para que los
conddéminos se decidan a participar, ademas de que por el hecho
de que ambas tareas requeriran de tiempo para concretarse, sera
necesario que comiencen a aplicarse tiempo y recursos desde
ahora de quienes tienen la disposicién de cooperar para mejorar
su calidad de vida. Se espera que con la implementacion
paulatina de mejoras para el condominio, mas y mas vecinos se
sumen a esta labor, hasta finalmente estar en condiciones de

resolver la totalidad de los inconvenientes encontrados.
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4. Invertir en el mantenimiento general:

areas verdes: contratar la poda del pasto de manera regular,
de acuerdo a su crecimiento, lo cual puede ser realizado
incluso por algun vecino a cambio de un pago.

mobiliario urbano: destinar recursos a la reparacion y

posteriormente al mantenimiento regular del mobiliario, en
particular a los juegos infantiles, dado que requieren que su
pintura se encuentre en buen estado con el fin de protegerlos
contra el 6xido, asi como estar correctamente engrasados
para que funcionen de manera 6ptima.

Mejorar alumbrado: reparar la instalacion de las luminarias

que no enciendan o lo hagan de manera intermitente. Si se
diera el caso de que ya con todas las lamparas funcionando
correctamente existiera alguna zona que requiriera
iluminacion extra, se incluiria esta luminaria buscando que
fuera de energia solar.

Rehabilitar quioscos: realizar las reparaciones necesarias

con el fin de las mesas y asadores vuelvan a ser utilizables
para la convivencia familiar. También se propone reinstalar
sus cubiertas, esta vez con mallasombra, las cuales pueden
ser mas grandes, cubriendo mejor los quioscos de acuerdo a

la posicion del sol por las tardes.



Retirar quiosco: el quiosco norte de la zona J3 requiere ser

retirado, puesto que genera un espacio cémodo para ingerir
drogas lejos de la mirada de los habitantes: retirando este
elemento se busca que quieres introducen este tipo de
sustancias en su cuerpo busquen otro lugar para realizarlo,
permitiendo que los habitantes del condominio puedan
sentirse mas seguros.

“Un significativo poder de delincuencia, que puede ir desde
el vandalismo a la venta y consumo de drogas [...] se trata
de una situacion denunciada casi en la totalidad de los
barrios sometidos a programas de rehabilitacion o
regeneracion urbana [...] tiene ademas un efecto recurrente
sobre el uso del espacio publico; a medida que la inseguridad
aumenta, los residentes dejan de frecuentar los espacios
publicos y, al reducirse la presencia de personas en ellos, la
sensacion de peligro aumenta, con lo que por una parte,
menos personas los utilizan, lo que alimenta el espiral
inseguridad-falta de uso, y mas espacio se deja para quienes
tienen comportamientos antisociales [...] Y a la inversa,

mejoras en el espacio publico pueden invertir la espiral de la

inseguridad, animando a las personas a la utilizacion de las
areas publicas [...]. Aunque la presencia de la delincuencia
en el espacio publico, y la sensacion de inseguridad de las
personas no pueden probablemente remediarse Unicamente
mediante la rehabilitacién del espacio publico, parece que un
adecuado disefio y mantenimiento de este puede ayudar a
paliarlas y, conjuntamente con otras medidas, crear
condiciones para su practica desaparicion.””".

Optimizar _andadores:

dado que el problema de los

encharcamientos en los andadores del agua pluvial o la
proveniente de los patios de servicio reside en que al
momento de la construccion del conjunto no se cuidaron las
pendientes para su adecuado drenaje hacia el area
jardinada, se propone realizar las obras para corregir las
pendientes y asi garantizar que desemboquen en las areas
verdes. Dado que el desalojar el liquido hacia el jardin
aledafio constantemente a lo largo del dia y del afo
generaria una zona permanentemente humeda, se

recomienda colocar plantas de alto consumo de agua,

del 2018. DOI: 10.5354/0717-5051.2010.269, disponible en:
https://revistas.uchile.cl/index.php/RU/article/download/269/216 .

"1 Pozueta E., J., El espacio publico en la rehabilitacién/regeneracion urbana,
Revista Urbanismo del Departamento de Urbanismo de la Facultad de
Arquitectura y Urbanismo de la Universidad de Chile, 2008, Numero 18, junio
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tratando de evitar lugares lodosos, asi como estancamientos
donde puedan reproducirse los mosquitos.

Areas para grafiti: dado que esta es un forma de expresién

sana para los jovenes, pueden establecerse mecanicas para
asignarles turnos y que puedan llenar los muros decorativos
de J2 con su arte, satisfaciendo asi su necesidad de
expresion y dandole una mejor vista al conjunto al retirar las
pintas. Con esto también se busca que los jovenes
comiencen a generar el sentido de pertenencia a esta
comunidad, al ser participes de la organizacion vecinal y
compartiendo sus creaciones con personas de todas las
edades, asi como tener la oportunidad de que sus ideas y
sentimientos se vuelvan parte del lugar donde viven.

Incluir botes de basura dispersos por las areas comunes: En

la zona de J3 del condominio se instalo recientemente un
bote de basura grande y los vecinos han hecho labor de
concientizacion en la zona con el objetivo de liberarla de la
basura; los resultados son notables, puesto que ésa area se
ha mantenido limpia y los vecinos han cooperado entre ellos
para disponer de los residuos en el camion recolector. Si esto
aumenta

se replicara por todo el condominio,

significativamente la posibilidad de abatir el principal

2 Articulo vigésimo quinto del Reglamento de Condominio.
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problema del condominio, el cual es la presencia de basura.
Cabe mencionar que la basura en si no es el inconveniente,
si no el hecho de que los habitantes deciden disponerla en
cualquier lugar. El que se cuente con botes de basura no es
garantia de que las personas los utilicen, sin embargo se
espera que al contar con un sitio cercano y adecuado para
su depésito se pueda cambiar gradualmente este
comportamiento.

De igual forma, el reglamento del condominio indica que se
debe iniciar con una politica de separado de desechos para
su recoleccion por parte del Municipio’?, las caracteristicas
fisicas de la zona norte de J3 (ubicacién del quiosco)
permiten incluso generar una zona para el composteo de la
basura organica, lo cual generaria abono de calidad para la
vegetacion de las areas comunes. Generar abono requiere
tiempo, constancia y sobre todo que no se disponga en los
recipientes de composteo materiales que no se degradan,
por lo que para estar en condiciones de realizarlo, aun tiene
que crecer mucho mas la conciencia entre los vecinos.

De igual forma, en un futuro pudieran también incluirse
huertos urbanos, los cuales podrian producir alimentos y

flores.



5. Colocar una zona de talleres, con facilidades para
realizar actividades de reparacion domésticas y
automotrices:
Derivado del tamano reducido de las viviendas y el hecho de que
los cajones de estacionamiento son externos a ellas, muchas
veces es necesario salir al area comun para realizar actividades
de reparacion o mantenimiento tanto de bienes y articulos
domésticos como de los vehiculos, por lo cual se propone la
incorporacion de una zona de talleres, la cual permita a los
condéminos realizar estas actividades en una zona delimitada, en
la que se incorporaria una cubierta para protegerlos del sol
mientras las llevan a cabo. De esta forma también se pueden
acordar las condiciones de su uso, siendo estas principalmente
que no se realicen actividades que puedan dafiarla y que dia con
dia se realice la limpieza de la zona con el fin de dejarla lista para
su uso por otro condémino.
La ubicacién de esta zona se propone en el andador peatonal al
norte del estacionamiento 3, dado que en la seccion media de
este ultimo aumenta considerablemente su seccion, generando

un espacio amplio resguardado del transito vehicular y a

73 Acuerdo que establece dar contestacién inmediata y de manera directa en
sentido negativo por parte de las Dependencias del H. Ayuntamiento de
Morelia, en donde sean presentadas las solicitudes remitidas por la
ciudadania, tendientes a la obtencién de autorizacién para llevar a cabo el
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moderada distancia de las viviendas, lo cual es util para disminuir
las molestias que pudieran ser causarles los ruidos y/o olores

producidos por las actividades de reparacion.

6. Incorporar las dos puertas vehiculares y peatonales
gue faltan:

Dado que los estacionamientos 1 y 2, ubicados sobre la vialidad
publica Antonio Acevedo Escobedo carecen de puertas, seria
necesario colocarlas con el fin de controlar el acceso a ellos y al
resto de las areas comunes y viviendas. En oposicién al Acuerdo
contra el cierre de calles’, al colocar reja y puertas la
constructora cerré una vialidad publica, lo cual se encuentra en la
ilegalidad. No es aplicable sin embargo para el caso del
condominio que nos ocupa, puesto que al constituirse como una
propiedad privada puede cercarse o bardearse si asi lo deciden
los condéminos con los permisos correspondientes otorgados por
el Ayuntamiento.
La incorporacion de estas puertas permitiria delimitar fisicamente
el condominio, pudiendo tener mas control sobre quien ingresa a

la zona norte de J3, el lugar mas problematico y peligroso

cierre de calles y/o fraccionamientos completos, Periddico Oficial del Gobierno
Constitucional del Estado de Michoacdn de Ocampo, Morelia, Michoacan, 10
de junio del afio 2005.



socialmente hablando del lugar de estudio. El hecho de que no
se incorporen estas puertas y que se continle operando de la
forma en la que se encuentra actualmente, implica que no soélo
habria que organizar a los representantes de cada una de las 200
viviendas que conforman este condominio, sino que ademas
habria que apelar a la colaboracién de los vecinos del lote 01 de
la manzana 1, en el cual existen 124 viviendas’, teniendo que
recabar los datos de sus propietarios, invitarlos a que se sumen
a las determinaciones establecidas en las asambleas del
condominio, y permitiendo que su disposicion o la falta de ella
incida en las acciones que se lleven a cabo con el objetivo de
alcanzar el bienestar de quienes habitan el lote 01 de la manzana
Se propone que el cierre de las puertas vehiculares y peatonales
en el condominio se dé unicamente por las noches, permitiendo
que a lo largo del dia exista una convivencia entre los condéminos

y sus visitantes.

7. Generar una zona comercial para venta de alimentos:
Como ya se ha indicado, las actividades comerciales informales
que se realizan en el condominio ayudan a mejorar la economia
familiar de quienes las practican, por lo que a pesar de que la

invasion de los espacios comunes va en contra de lo establecido

74 De acuerdo a lo indicado en el plano autorizado del desarrollo.
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en el reglamento del condominio, se propone su reubicacion y
concentracidon en una zona mas propicia; ubicada al noreste del
condominio y paralela a la Av. Rodolfo Gonzéalez Hurtado, la cual
se ha constituido como un corredor comercial al exterior del lote
02 de la manzana 1, el area jardinada J1 no presenta mobiliario
urbano y los ejemplares arbéreos con los que cuenta han sido
vandalizados, por lo que es una zona en desuso con aptitud
comercial; se propone realizar una limpieza y renivelacion de la
misma, sustitucion del pasto por adoquin, asi como la
construccion de la continuacion del andador peatonal que quedo
sin

terminar, mediante una escalinata para comunicarla

debidamente con el resto del condominio. Posteriormente,
mediante la incorporacién de alumbrado y mobiliario como mesas
y sillas, las cuales pueden estar fabricadas con material reciclado,
se pueden reubicar de los comercios alojados en varias zonas del
condominio, con lo que se pretende liberar a los andadores vy
cajones de estacionamiento de los usos incorrectos a los que se
les estaba sometiendo, sin afectar con ello la economia de las
familias del condominio.

A pesar de que el reglamento de este condominio no lo establece,
la Ley del Régimen de Propiedad en condominio indica que “los

bienes de propiedad comun, pueden explotarse comercialmente



o arrendarse a cualquier persona que los utilice con fines
comerciales, previa aprobacion de la asamblea de condéminos
mediante votos, siempre y cuando no se modifique su estructura,
ni se perjudiquen los derechos de propiedad o de acceso de
ningun condémino, ni se afecte la seguridad, solidez, estabilidad,
conservacion, salubridad, normal funcionamiento de los servicios
y eficacia del condominio. El dinero que se obtenga de la
explotacion comercial o las rentas de los bienes de propiedad
comun, se ingresara al fondo para gastos de mantenimiento y
administracion del propio condominio. El administrador del
condominio ejercera los derechos y obligaciones que le
correspondan como arrendador, en los términos de la legislacion
civil”’5. En congruencia con el sentido de apoyo a la economia de
los condéominos y el mejoramiento de las condiciones de la zona,
no se cobraria una renta por el espacio, sino que se convendria
que los condéminos que lo exploten con fines comerciales sean
los responsables de su limpieza y mantenimiento diarios. Asi
mismo se debera regular las reglas bajo las que esta zona
operara, estableciendo sus normas y condiciones, como por

ejemplo, el acordar que los cajones del estacionamiento aledarno

7> Articulo 19 de la reforma a los articulos de la Ley sobre el Régimen de
propiedad en Condominio, Congreso de Michoacan de Ocampo, Periddico
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no se veran invadidos de manera alguna ni por los comerciantes
ni por sus clientes, siendo necesario vigilar que las puertas
vehiculares se mantengan cerradas. Asi mismo se debera
garantizar que los vehiculos de los conddéminos que ahi
pertenezcan no sufriran dafios provocados por el funcionamiento

del area comercial.

8. Incorporar actividades que propicien el sentido de
comunidad y permitan el arraigo del habitante al
espacio que conforma el condominio:

El fin de generar en los habitantes mas jévenes un sentido de
pertenencia al espacio fisico que es intrinseco a su vivienda,
como lo son las areas comunes, y buscando que puedan
apropiarse de valores como el respeto y el sentido de comunidad,
se propone traer un grupo Scout para que anide en la zona, con
el fin de que puedan propiciar la sana convivencia entre los nifios
y jovenes, ayudando a sus familias a establecer e interiorizar
valores y sentido de pertenencia a un grupo, ademas de realizar
actividades sanas en compania de otros jévenes vecinos,

ayudandolos a acercarse y a formar lazos de amistad.

Oficial del Gobierno Constitucional del Estado de Michoacdan de Ocampo,
martes 03/mayo/2011.



CONCLUSIONES GENERALES
El presente trabajo permitio la exploracion de una realidad urbana
que presentaba multiples inconvenientes en los aspectos fisico y
arquitecténico, cuyas dimensiones parecian terminar alli; sin
embargo, mientras el estudio iba avanzando era cada vez mas
evidente de que estas dimensiones era sélo una cubierta para los
conflictos sociales, culturales y econdmicos subyacentes; si bien
es cierto que existen aspectos del disefio que pueden propiciar
algunos de los problemas identificados para el caso de estudio,
se reitera que no hay forma en la que la arquitectura o el
urbanismo puedan por si mismos resolverlos, unicamente
pueden contribuir a esta causa.

El éxito de la implementacion de la presente propuesta de
rehabilitacion urbana integral dependera totalmente de la
decisidn y constancia que un pequefio grupo de personas
decididas a transformar su entorno de manera positiva, tengan
sobre el condominio. Requerira de paciencia para poder ver los
resultados de sus acciones, y también de persistencia para
continuar con las actividades

planteadas. Requerira ir

aplaudiendo cada pequefio paso que den aquellos que se unan a

76 Pozueta E., J., El espacio publico en la rehabilitacién/regeneracion urbana,
Revista Urbanismo del Departamento de Urbanismo de la Facultad de
Arquitectura y Urbanismo de la Universidad de Chile, 2008, Numero 18, junio
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esta propuesta, requerira fortalecer los lazos, de sentir esa
proximidad para con el otro.

Sin embargo, aunque en el presente trabajo se establecieron
lineas de accién bien definidas para atacar la problematica
encontrada, “la medida en que el éxito de las operaciones de
rehabilitacién de barrios degradados o en proceso de serlo, sélo
parece asegurarse cuando se da una gran participacion publica
en el disefio y en la gestion de los espacios e instalaciones
comunes. De hecho, se insiste en que el disefio de los espacios
publicos debe ser un proceso constante de adaptaciéon a las
necesidades cambiantes de la poblacion, lo que requiere un
seguimiento y una gestién continua, mediante consultas,
opiniones, etc. [...] Finalmente, un adecuado mantenimiento de
los espacios publicos parece provocar un comportamiento mas
civico de los residentes y visitantes (cuando mejor conservado se
ve un barrio, mas cuidado ponen en su conservacion residentes
y visitantes y viceversa) y elevar el orgullo ciudadano y el nivel de
integracion social”.”®

Asi, lejos de considerar la propuesta presentada aqui como un

guién, debe tomarse como lineas generales, las cuales pueden y

del 2018. DOI: 10.5354/0717-5051.2010.269, disponible en:
https://revistas.uchile.cl/index.php/RU/article/download/269/216 .



https://revistas.uchile.cl/index.php/RU/article/download/269/216

deben cambiar al manifestarse alguna otra necesidad social con
el tiempo. No es letra sobre piedra, sino un organismo viviente
que se transformara con el tiempo y con su entorno.

Como arquitectos y urbanistas es nuestro deber entender que el
espacio no es una entidad fisica, sino un ambiente holistico que
comprende al habitante, cuya voz requiere ser escuchada; ser
escuchada por que se trata de su casa, de su hogar, del hogar de
su familia, de sus hijos, su patrimonio.

No importa el tamario de los problemas que se encuentren, lo que
importa es que hay bondad en las personas, hay muchos deseos
de salir adelante, de crecer, de progresar, de transformar su vida
y su ambiente; ellos son los actores de esta historia, los que a
pesar de darse cuenta del tamafio de los problemas son capaces
de hacer realidad las mas grandes de las soluciones; es una tarea
enorme, pero conlleva la posibilidad de mejorar la calidad de vida
de cientos de familias, de hacer de sus viviendas, hogares. Valdra
la pena el esfuerzo, valdra la pena ver areas limpias, tener la
libertad, confianza y deseos de salir y disfrutarlas. Valdra la pena
ver al otro y alegrarse por ello.

El presente trabajo fue muy enriquecedor para la vida profesional
de la que suscribe, pues permitié la cercania con las personas
con quienes se comparte este hogar extendido que son las areas
comunes;

permiti6 descubrir caras angustiadas por su
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patrimonio, nifios que teniendo un paraiso para jugar tienen
miedo de los vecinos, madres que por fin han encontrado un lugar
para que sus familias crezcan seguras y en paz. Permitié conocer
a los parias, aquellos que ahuyentados de todas partes han
venido a dar aqui, y que también merecen una nueva vida, una
vida mejor. Permitio identificar a quienes llevan afios intentando
que las cosas cambien, desilusionados ya de ver sus esfuerzos
perderse. Todos ellos lo valen. Todos ellos son la causa principal
y Unica de cualquier trabajo que el ser humano lleve a cabo: la
posibilidad de ser participe de aquel recuerdo donde todas estas
personas puedan pensar que alli, aqui, precisamente, fue donde

comenzo6 a cambiar su historia.
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03/MAIZOS20L8..c...oceveeeveveveesrerserevsiieesssseissesssassssssesessss s et asa s ess st sssesa s st sssssasssasassasasasasssns 40

Imagen 27: Abajo, taller de herreria en estacionamiento 4. Fuente: autor. Fecha de
CAPLUIA: 03/MAIZOS2018.....ouvevverereeevrreeersreresirsrsiesesesisassssssssesssisssssssssssssssssesssasesassssssssesens 40

Imagen 28: acceso a estacionamientos 1y 2, las puertas peatonales y vehiculares se
encuentran abiertas. Fuente: Autor. Fecha de captura: 05/marzo/2018, 4:00 am.......41


https://www.google.com.mx/maps/dir/19.7103893,-101.1652131/19.7530588,-101.1419528/@19.7337921,101.1648601,7035m/data=!3m1!1e3!4m2!4m1!3e0
https://www.google.com.mx/maps/dir/19.7103893,-101.1652131/19.7530588,-101.1419528/@19.7337921,101.1648601,7035m/data=!3m1!1e3!4m2!4m1!3e0
http://www.casasherso.mx/index.php/fraccionamientos/michoacan/morelia/villas-oriente
http://www.casasherso.mx/index.php/fraccionamientos/michoacan/morelia/villas-oriente

Imagen 29: acceso a estacionamiento 3, las puertas peatonales y vehiculares se
encuentran abiertas. Fuente: Autor. Fecha de captura: 05/marzo/2018, 4:00 am......... 41

Imagen 30: acceso a estacionamiento 4, las puertas peatonales encuentran abiertas,
mientras que la vehicular estd cerrada. Fuente: Autor. Fecha de captura:
05/MArZ0/2018, 4:00 QM...eeeeeveeevereeeeeeeeveeteveereesesissvsves e es s ssssasa s svssessansssassss s arases 41

Imagen 31: acceso a estacionamiento 5, las puertas peatonales y vehiculares se
encuentran abiertas. Fuente: Autor. Fecha de captura: 05/marzo/2018, 4:00 am........ 41

Imagen 32: La basura suele acumularse en las orillas y esquinas de los espacios
destinados al estacionamiento. A la izquierda y derecha, detalle de estacionamiento 5;
al centro estacionamiento 1. Fuente: Autor. Fecha de captura 12/febrero/2018............ 41

Imagen 33: ubicacion de los andadores peatonales dentro de la zona de estudio.
Elaboracion propia basada en plano proporcionado por el H. Ayuntamiento de
IOttt sttt 42

Imagen 34: uso del andador al sur de J3 para almacenaje de carrito para preparacion
de alimentos. Fuente: Autor. Fecha de captura 12/febrero/2018............cccccvevvererverervnns 42

Imagen 35: presencia de basura y encharcamientos en los espacios destinados a la
circulacion peatonal al sur de J4. Fuente: Autor. Fecha de captura 12/febrero/2018...43

Imagen 36: presencia de basura y encharcamientos en los espacios destinados a la
circulacion peatonal al sur de J4. Fuente: Autor. Fecha de captura 12/febrero/2018...43

Imagen 37: presencia de basura en los espacios destinados a la circulacion peatonal.
Fuente: Autor. Fecha de captura 12/febrero/2018..........wveeeeeeeereevereveirverererereresesenns 43

Imagen 38: a la altura de la seccion media del estacionamiento 1, los andadores
peatonales se amplian aumentando su seccién a todo lo largo del cajon de
estacionamiento de ambos lados. Esta zona unicamente presenta espacio para
vegetacion a manera de tablero, pero dado que no se constituye como una superficie
uniforme, el trdnsito peatonal de la zona no es constante. Fuente: Autor. Fecha de
CAPLUIQ 12/fEDIEIOS2018....oueeeeveerererersereeieeevssessesesesasssssssssssasssssssssess s asssss s asssanassesass 43

Imagen 39: ubicacion de las dreas jardinadas al interior del Lote 01 de la Manzana 02.
Fuente: elaboracion propia en base a plano autorizado..................ceceeeeeeeveveierviessvirennns 44
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Imagen 40: vista sur del drea jardinada J1, donde se observa que tnicamente cuenta
con ejemplares arbdreos y andador peatonal en el lado este. Fuente: Autor. Fecha de
CAPLUIA 13/FEB/2018.....ooeveveveveeeereiecerereeseveessevevessssssssssssa s assssesesasassssssssasssssassssssasanas 44

Imagen 41: visto sur de J1, donde se puede apreciar que donde el nivel de piso desciende
desde el del estacionamiento, la construccion del andador se vio interrumpida; para
darle continuidad seria necesaria la construccion de una escalinata. Fuente: Autor.
Fecha de captura 03/MArz0/2018..........cveeieeereeirirrersriresisssissessissssssesesassssissssssissssssssssases 45

Imagen 42: en primer plano se observa el fragmento de una botella potencialmente
peligroso para la integridad fisica de las personas, mientras al fondo se observan varios
nifios que juegan en los alrededores. Fuente: Autor. Fecha de captura
12/fEDIOIOS2018.....oeeeevvviereerieeirisisiesssisisissessssssssis st sss s st st sasssssas st st s assssssnsssa s nsasssassres 45

Imagen 43: drbol joven al poniente de J2 cuyas ramas fueron arrancadas. Fuente: Autor.
Fecha de captura 12/feBrer0/2018..........cowiveveervveirrersirssisisissesssissssssssssassssssssssssessssssssseses 45

Imagen 44: ubicacion de las distintas clases de equipamiento en el drea jardinada uno
J1. Fuente: elaboracion propia en base a imagen obtenida de Google Earth. Fecha
27/fEDICIOS2018......cooeveveeeeveveeeere e sssss et issss st es et s ses s s ass sttt ssa s st st et esssanasses s asanens 46

Imagen 45: La vegetacion ha alcanzado una altura cercana a un metro dado a la falta
de mantenimiento. Fuente: Autor. Fecha de captura: septiembre/2017....................... 46

Imagen 46: La constructora Herso, que hasta la fecha continda con la venta de viviendas
en la segunda etapa del desarrollo, realizo la limpieza y mantenimiento de la zona de
convivencia de J1. Fuente: Autor. Fecha de captura 12/febrero/2018................ccoeue...... 47

Imagen 47: zona de convivencia dentro de J1. En primer plano, una instalacion disefiada
para romper pifiatas; en segundo plano, asador, mesa y bancas de concreto y
mamposteria a modo de quiosco. Cabe mencionar que estaba provisto de una lona
tensada, la cual con el paso del tiempo y nulo mantenimiento se rompié y
posteriormente fue retirada. También se aprecian al fondo dos muros decorativos, los
cuales fueron vandalizados con pintas. Fuente: Autor. Fecha de captura
28/SEPLICMBIC/2017....c.oovovevevererererersriesreririressssesessssrisassssesisssssssssssesessssssssesssasisassssesesessasanes 47

Imagen 48: Si se transita sobre la Av. Rodolfo Gonzdlez Hurtado, se debe pasar frente a
la zona motivo del presente estudio para llegar a las oficinas de venta de viviendas de
la empresa conocida como Herso. Fuente: Elaboracion propia en base a imagen
obtenida de Google Earth. FEcha 01/mMar/2018.............cccoveervererreieiereriririssersresesssssssssssinins 47



Imagen 49: el asador del quiosco en J1 fue parcialmente destruido, dado que el asador
perdio varios de los bloques que conformaban una de sus esquinas. Fuente: Autor. Fecha
de CAPtUra: 04/ADIIlJ2018........eecereeeeeerevirerirssseesrsvesiessvevisesssseissesssessssssesesssssasassssssessssssens 48

Imagen 50: registro de concentracion de datos cuya tapa fue destruida y ha dejado la
instalacion vulnerable ante el clima y la vida cotidiana del condominio. Fuente: Autor.
Fecha de captura: 03/MArz0/2018...........ccocvvveveeevervrerriieeeeririeissessssesssesssissssssesisssssssssesasas 48

Imagen 51: vista general del drea infantil de J1; en primer plano a la izquierda se
encuentran los columpios, mientras a la derecha se ubican dos pasamanos. Al fondo se
aprecian dos bancas de concreto y mamposteria, asi como dos resbaladillas. Fuente:
AULOL. FECNA 03/MAIZO/2018...cueoeeeeeeeeveeeeeeeeeeeeeetetevsiessesssss v st svssssssssasasssasassvssesssn 49

Imagen 52: columpios inutilizables y resbaladillas vandalizadas con pintas. Fuente:
Autor. Fecha de captur@: 03/Marz0/2018..........ccveeeveeevevereveerrerevsereressssisissvesssesisesassesens 49

Imagen 53: dado a que al mobiliario urbano le hacen falta reparaciones, los residentes
lo utilizan de la manera que les sea posible. Fuente: Autor. Fecha de captura:
(0N Lo T oY L0 TS 49

Imagen 54: disposicién general de J3, donde se observa la ubicacion de las dos zonas de
convivencia asi como del espacio deportivo. Fuente: elaboracion propia basada en
imagen de Google Earth. Fecha: 07/Marz0/2018...........oocvveveeeevrersrivieinressvirsesssaisasssernns 50

Imagen 55: detalle de poste-porteria en cancha de J3, la cual presenta el tablero roto y
partes metdlicas con pintura desgastada y oxido. Fecha de captura: 04/abril/2018......50

Imagen 56: cancha de bdsquetbol, bancas y andador en J3. Fuente: Autor. Fecha de
CAPLUIA: 03/MAIZOS20L8..c.eoeeveeeereereeerrerereeeereisseseessseseveesesessssssssssesssaseseseessssssssasarassen 51

Imagen 57: Vista hacia el sur de J3, en primer plano del lado izquierdo se observa una
de las zonas de convivencia, al fondo la cancha de bdasquetbol. Fuente: Autor. Fecha de
CAPLUIA: O3/MAIZOS2018........couveeeveveeereiererecrrrieerererereessseissssesssrasesesesssesssssassssassesesssessasasssas 51

Imagen 58: vista general desde el sur de J3; a la izquierda, frente al quisco oeste, un
residente realiza reparaciones en su vehiculo al rayo del sol; a la derecha se ubica un
bote de basura instala por los habitantes, el cual ha impactado de manera
notablemente positiva en el estado general del drea jardinada. Fuente: Autor. Fecha de
CAPLUIA: 15/MAIZOJ2018......cuovceeeeeeveeerererereerrieeeerisssssssasssssssssesesesssse st essssssssssssssasssasassessns 51
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Imagen 59: salientes afilados instalados por uno de los habitantes con el objetivo de
ponchar los balones que lleguen a su puerta. Fuente: Autor. Fecha de captura:
I5/QBEII2018...coevoeeteveevs s eeteresi s st s est s s e s asssss s st ssssss s s st ass s s sassssasssssnen 52

Imagen 60: Quiosco ubicado al norte de J3, el cual se encuentra vandalizado por pintas.
Fuente: Autor. Fecha de captura: 03/mMarz0/2018.............ccevveveeevevvrvererererersvieisserererasenns 52

Imagen 61: Izquierda: presencia de residuos de la ingestion de bebidas alcohdlicas en el
quiosco norte de J3; derecha, asador vandalizado con pintas y parcialmente destruido.
Fuente: Autor. Fecha de captura: 03/mMarz0/2018...........cccveevrreveveeeriviriererereresssiesssessvinins 52

Imagen 62: detalle de quiosco oeste, donde se puede observar que se encuentra en
mejores condiciones respecto del ubicado al norte, a excepcion del piso con
cuarteaduras. Fecha de captura: 03/mMaArz0/2018..........ccoeeeverervveveeererieierersreresssieisssseririns 53

Imagen 63: la mesa en el quiosco oeste fue reparada por los residentes mediante la
colocacion de polines como refuerzo de la estructura. Fecha de captura:
L0y aa1s T Lo Y 0 SO 53

Imagen 64: drea jardinada J4: en primer plano a la izquierda, drea de juegos infantiles;
al fondo drea de ejercicios. Fuente: Autor. Fecha 12/febrero/2018................ccceeveeveune. 54

Imagen 65: detalle de los columpios en J4, los cuales han quedado unicamente con los
marcos del asiento. Fuente: Autor. Fecha 12/febrero/2018.............cccweeevveveevvererevininnanns 54

Imagen 66: detalle de drea jardinada en J4. Fuente: Autor. Fecha 12/febrero/2018....54

Imagen 67: detalle de zona de ejercicios en drea jardinada en J4. Fuente: Autor. Fecha
2/fOBIEIO/2018........oeveeeveveeeveeriesrerereveee e esseessves v sesereses s sss s sra s esesessssssssassra s asssesanenses 54

Imagen 68: Vista general de J4, en la cual se puede observar el drea de juegos infantiles
y banca. Fuente: Autor. Fecha 12/febrero/2018.........owworomnreerrreerrissirerisinsvssssinnnes 55

Imagen 69: detalle de la parte este de J4, con zona jardinada, poste para avisos, estelas
decorativas y asi como barras de ejercicios. También se observan bolsas y cajas con
basura abandonadas por los residentes. Fuente: Autor. Fecha 12/marzo/2018............. 55

Imagen 70: franja jardinada denominada J5, en el tramo que corre de norte a sur, como
se puede apreciar en la imagen, estd desprovista de equipamiento, unicamente posee
cobertura vegetal y algunos arbustos. Fuente: Autor. Fecha de captura:
OF/ADBFIf2108......cooeeseeesreetss sttt st e st i ettt s 56



Imagen 71: tramos jardinados que corren de oriente a poniente; derecha: franja
designada como J5, izquierda: franja designada como J6. Ambas de tamafio pequefio,
se encuentran en buen estado de conservacion y no presentan equipamiento. Fuente:
Autor. Fecha de captur@: 07/ABIilf2018........c.cveveeereerriesreeverisisreissssssisissssesisesssssissssssassnes 56

Imagen 72: resumen grdfico donde se muestra la ubicacion especifica de todos los
conflictos identificados al interior del condominio. Fuente: Elaboracion propia.
FECRA:07/ADBIII/2018..c.oeveeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeveeteeieseeevaes et et essssssssasss s ss s sss s srsesesssssasasasasans 58

Imagen 73: ubicacion respecto de la catedral de Morelia y el libramiento, de los
desarrollos Camponubes y Villas del Pedregal V, asi como el equipamiento cercano a
ellos; imagen y datos obtenidos del software Google Earth. 22/febrero/2018............... 68

Imagen 74: Conjunto habitacional Camponubes; imagen obtenida de Google Earth de
SOCNQA 26/FOD/ 18t ettt st sstss st et ssss st s sss s ns st s sss s s s s st s s s asasanansn 69

Imagen 75: Conjunto habitacional Camponubes; imagen obtenida de Google Earth de
fecha 26/feb/18, donde se muestran ambas Greas COMUNES............ccccevevereveervererererenns 70

Imagen 76: el talud de pasto que forma parte de la zona A se estd destruyendo, dado
que la malla que sostenia al pasto se estd cayendo, dejando que las piedras que forman
la plataforma caigan al estacionamiento. Fuente: Autor. Fecha de capturada
26/FEB/ I8 eeeeesse e e see e seseesses e ses s ses s eesses e 71

Imagen 77: detalle de las 4 terrazas de la zona A; elaboracion propia en base a imagen
obtenida de Google EQrth de fechQ 26/feB/18........cuuuvvereereieireervirverereiresssisisssreresssssens 71

Imagen 78: drea comun designada como A, la cual se encuentra dividida en 4 terrazas
y equipada con juegos infantiles, andadores, bancas y vegetacion. Fuente: Autor. Fecha
AE CAPLUIAAA 26/ED/18......oeoveveevereeiererserestee st sress st sssss s s assssss s ss s s arssannsesasas 72

Imagen 79: vista general de las terrazas 3 y 4, donde se observan los andadores, bancas
y juegos infantiles. La zona estd contaminada por basura, aunque el mobiliario urbano
se encuentra en buen estado. Fuente: Autor. Fecha de capturada 26/feb/18.................72

Imagen 80: detalle de terraza 3, donde se puede observar que el pasto estad cortado y
los drboles en buen estado. Al fondo del lado derecho, los nifios hacen uso de los juegos
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infantiles de la  terraza 4. Fuente: Autor. Fecha de capturada
26/JED/18.....eeeere sttt et et et st ettt 72

Imagen 81: detalle de las 3 terrazas de la zona B; elaboracion propia en base a imagen
obtenida de Google Earth de fech@ 26/feb/18........uroevrevesrriririersiirissssssisisssssssnsans 73

Imagen 82: vista general de terraza 1, mientras se desarrolla una convivencia familiar
en uno de los dos quioscos con los que estd equipada. Fuente: Autor. Fecha de capturada
b LYY T 74

Imagen 83: detalle de la terraza 1, donde se encuentran los quioscos. Aqui se pueden
observar los andadores de tezontle y los de adoquin, los cuales siguen un trazo orgdnico;
de manera general, la zona se encuentra en buenas condiciones. Fuente: Autor. Fecha
de captura: 30/MArZ0/2018.........eueeeeeveereieiervererereeereieseieissresesssessseesssessssssasssessssasesssesses 74

Imagen 84: vista general de terraza 2, equipada con cancha de bdsquetbol-vdleibol-
futbol, gradas y malla perimetral. Fuente: Autor. Fecha de captura 26/feb/18...............75

Imagen 85: detalle de la malla perimetral detrds de la porteria del lado noroeste, donde
se desprendio de los postes que la soportan y es utilizada para ubicar los tubos que se
presume son utilizados para sostener la red y armar una cancha de voleibol. Fuente:
Autor. Fecha de capturada 26/fED/18.........mmrvevrereieerviriereeirirssississssssisissssssssasssssssesasns 75

Imagen 86: el poste-porteria noroeste de la cancha ya cuenta con un aro, lo cual la hace
inutilizable para jugar bdsquetbol. Fuente: Autor. Fecha de captura:
100 1s T Lo Y0 T 75

Imagen 87: se colocaron rocas sobre los aparatos de ejercicio, los cuales no deben ser
usados con este fin, dado que se impide que estos puedan ser utilizados para su proposito
original. Fuente: Autor. Fecha de captura: 30/marzo/2018..............cccovviiiinnienannanne, 76

Imagen 88: vista general de terraza 3, donde se observan los aparatos de ejercicios asi
como los materiales de los que estd constituida la explanada. Fuente: Autor. Fecha de
COAPLUIAAA 26/FED/18....oeeveeereeereeeersrtss et et is s ssesssis et st ssssssssssssss s sssasa s asssansnsssssssssses 76

Imagen 89: vista general del conjunto habitacional Villas del Pedregal; al extremo
suroeste de encuentra la etapa V; imagen obtenida de Google Earth de fecha
BI/8NCIOS2018.c..cueoeeeeeeeeeeeteeee ettt st ss sttt srssrss s s srssa et stssrssa et srssresaratans 78



Imagen 90: zonificacién general del drea comun: cuenta con cancha de bdsquetbol-
futbol-vdleibol, zona de barras de ejercicios, quioscos y juegos infantiles, ademds de un
drea jardinada con drboles adultos y andadores peatonales. Fuente: elaboracion propia
en base a imagen obtenida de GOOGIe EQIth.............ocevveceeeceieiiiesieisrisiaissisiseisissseesins 79

Imagen 91 andadores peatonales que comunican al drea comun equipada con las
viviendas. Se puede observar que en el andador poniente se presentan
encharcamientos. Fuente: Autor. Fecha de captura: 25/febrero/2018...............cccuu..... 80

Imagen 92: drea de juegos infantiles cuya pintura estd en buen estado, listos para que
los nifios puedan utilizarlos. Fuente: Autor. Fecha de captura: 30/marzo/2018.............. 81

Imagen 93: vista general norte del drea comun, donde se observa el andador mds
amplio que va de poniente a oriente; también se aprecian los dos quioscos y al fondo la
cancha de bdsquetbol-futbol-vdleibol. Fuente: Autor. Fecha de captura:
25/fEDIOIOS2018......cocooveeeeeeveercersseesrsieisisssessstssesse s s ssssss et ass s st as s asssse st s s assssa s asasans 81

Imagen 94: vista general sur del drea comun, en la cual se observa uno de los quioscos,
la cancha de bdsquetbol-futbol-vdleibol, y las barras para ejercicios. Fuente: Autor.
Fecha de capturd 30/MaArz0/2018..........ccccceveerrierrersrerissssssssssisissssesisasssisissssssesssssssssssses 82

Imagen 95: vista general del drea jardinada y de juegos desde el extremo noroeste, en
la cual se puede observar el drea jardinada, los dos quioscos y el andador peatonal. A

pesar de que se observa basura, el estado general del drea es funcional. Fuente: Autor.
Fecha de captura: 30/MArZ0/2018..........ccoeeveevveererererseisessrsrisissesssssesssisssssssisassssssesssssssens 82

llustracion 96: vista general del drea jardinada y de juegos desde el extremo noreste,
en la cual se puede observar la basura esparcida por toda el drea jardinada. Fuente:
Autor. Fecha de captura: 30/MArzo/2018.........ceccveeereeireeisireieseseissssssssssssisssssssissssssanns 83

Imagen 97: arriba, vista sur y abajo vista norte del quiosco ubicado junto a la cancha.
Fuente: Autor. Fecha de captura: 30/marzo/2018 y 25 [febrero/2018,
FESPECEIVAMEIITE. ...ttt ettt ettt st e e e es s es s st sae e e saeeueenes 83

Imagen 98: detalle de quiosco norte, en el cual se acumula la basura entre el muro que
lo limita y el asiento. La constructora da mantenimiento a las dreas, pero esta imagen
permite concluir que los habitantes tiran basura de forma regular en los quioscos.
Fuente: Autor. Fecha de captura: 25 /febrero/2018..........couveeeervvvevrerererarsisinsssssesssssnnns 84
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Imagen 99: Resumen grdfico de propuesta de rehabilitacion urbana, donde se indica la
ubicacion exacta de cada propuesta. Fuente: elaboracion propia. Fecha:
O7/ADBIII/2018.....cooooeceeeverirreireeresi s st st s s assssss s e s sssss s st sssssssss s st sssssasassssssssssansnen 87
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Al igual que el documento de tesis, los anexos estan
conformados por la documentacién base y de trabajo que fue
necesaria para la realizacion de este trabajo, por lo cual se
encuentra estructurada de forma similar al documento de tesis:

Dentro de la carpeta anexos se ubican cuatro archivos:

- Plano de autorizacion definitiva de Villas Oriente: Este
plano contiene la informacion del contexto urbano del area
de estudio.

- Encuestas: digitalizacion de las encuestas realizadas a los
habitantes, tal como ellos las manifestaron.

- Salida de encuestas: vaciado de la informacion de las
encuestas, asi como resumen numérico y grafico de la
informacion.

- Reglamento de condominio: el cual indica las normas de

convivencia a respetarse al interior del condominio.






ENCUESTA h
. Explica qué es un condominio: i ' e
Un conponte  de Vi vieadey  doace  los halbi et

compertten  descle poaredes, feches y Qread  (OWMUINE)

|_;

2. ¢ésabias que este Villas Oriente es un condominio?: @ NO
3. Explica qué son las are com nes: - ” =
Lc?b %v‘?ﬂ ver uueng , cenaclo S, Son  €spacias (“M pt:"och@& SR
oh zados pu' ,:‘ e & cuidado clepende C

4. Mencmna cudles crees que son 5as areas comunes de este condominio (lote01 mzaOZ)
Jardiey  (aveas  verdes) Cenadors 4 awa de  Joeges.
5. ¢sabes si existe algln reglamento para el condominio? Sl @Si la respuesta es no, pase a la pregunta 6)
a. cdcuentascon él?
b. équién te lo proporciono?
c. ¢lohasleido?

6. ¢sabes cudles son tus derechos como conddmino? NO

7. ésabes cudles son tus obligaciones como condémino? ™NO del -\-OF’\Q

8. ¢existe algun Consejo de Administracion para este condominio? NO

9. iquién les da mantenimiento a las dreas comunes en este momento? (Corte de pasto, 1imp|£za de basura)
Alguaes  \eGNOS  y MUy esporochicamente laa construc

10.éaportas alguna cantidad mensual para el mantenimiento de las dreas comunes? S| @ éCudnto? §

a. ¢cuanto dinero pudieras aportar mensualmente para el mantenimiento de las dreas comunes? $ 100 .
11.écomo consideras el estado de los espacios en el area comin? Lescuidacdos. s
12.¢cémo consideras la limpieza de los espacios en el drea comin? S¢N Moy SUQ© 2
13.éque tan seguido participas en alguna jornada de limpieza o mantenimiento para el condominio? Cada
14.¢con qué frecuencia utilizas tu o algtin miembro de tu familia las dreas comunes del condominio? CC7 NLOCCA,
Todos los dias Cada tercer dia Una vez por semana '@@ '

éPor qué razon no las utiliza?:
Por  socias 4 descordadas.

seman A.

15.équé problemas crees que existen en las areas comunes?
La falla de cottua veaina)

16.équé solucidn aplicarias para solucionar estos problemas?
Creqw un \“eq\ctm(:’n\b cobrar man
17.¢ési pudieras cambiar algo de las dreas de convivencia, qué seria y por qué? '
LCJ._; <W€)av i Pava Qe \\Ok{ G mcy o0 Yro .
18.¢qué estarias dispuesto a hacer para mejorar el estado de las areas comunes?
pacYicipar ok manera  activa

‘Lenimiente  en SV O’G&‘f’c}-o

) DATOS GENERALES
1. ¢Eres propietario o rentas la casa en la que vives? p\"opit’ tario écuanto pagas de renta?

2. ¢éPor qué elegiste vivir aqui? . :

;mq Pcif('-l lo c::\u? clcanzabe poc wonto de credito otoigado
écuadl es tu nivel de escolaridad? L'\(fi’ﬂci(.-t‘l"u'fﬂ troacg-
Tu hogar tiene jefatura masculina o femenina. AWROS -

iqué edad tienes? DO A 3D

¢Cuantos hijos tienes? -

¢Cuantas personas viven en tu casa? n ;

-dque ingreso aproximado tienes al mes? © Qo0

¢A qué te dedicas? ¢ ome r-cicwﬂ'e -

woo NV W



JE S
| ENCUESTA | \/ (’c’
1, Explica qué es un condeminio: e
. . . s e s
2. ésabias que este Villas Oriente es un condominio?: St MO
3. Explica gué son las dreas comunes: 'e'\f(?(ts Iy oy L
4, Menciona cuales crees gue son las dreas comunes de este condominio {lote01 mzald2) @ . « iU
i

5. ésabes si existe algdn reglamento para ef condominio? ,Sf NO {Si la respuesta es no, pase a la pregunta 6)

a. ¢cuentascon él?

h. ¢équién te lo proporciond? .

¢. ¢lo hasleido?
6. ésabes cudles son tus dereches como conddmino?
7. ésabes cudles son tus obligaciones como condomino?
8. ¢existe algun Consejo de Administracién para este condominio?
9. équién les da mantenimiento a las dreas comunes en este momento? (Corte de pasto, limpieza de basura)
10.éiaportas alguna cantidad mensual para el mantenlmlento de las dreas comunes? Sl NO iCudnto? s - _,

a. écuanto dinero pudieras aportar mensualmente para el mantenlmiento de Ias areas comunes? 5 £

N el R i AR . S
11.écéma consideras ef estado de los espacios en el drea comun?”n oL . ,Mf’ AP A, {Sro 2l
= vt b m}. - S
12.éicomo consideras la limpieza de los espacios en el drea comun? rYGlb o/ € gt as Bg Aoy W Rg ,
13.¢qué tan seguido participas en alguna jornada de limpieza o mantenlmlento para el condomlnlo? Temgpa et
. o ¢ :
14.écon qué frecuencia utilizas tu o algdn miembro de tu familia las dreas comunes del condominio? yw, hU 18 {?G‘f Ry ol
Todos los dias Cada tercer dia Una vez por semana No las utilizo
"
¢Por qué razén no las utiliza?: roue ool a . . e
q - p O 7 L L | N A Q\E‘ .,l_ rt “,'“. (-Y; fr; i SV f oy J JC{ { ‘\ y 65?“:”;1

15.iqueé problemas crees que existen en las areas comunes? L‘.ro 2! heswa leos anns o by vy {gf,s ’H}é}q fass

. ¢ 4 + v ) . ? oy . . {‘— E . % - .. .
16.équé solucién ap!ncanas para solucionar estos problemas? 7“/'(.5__,. \la I 45 Lo ! :__{;__; :)’ o { (‘w 7 H g popr tQ,“)

SN lo ot e
17.¢si pudieras cambiar algo de las areas de convivencia, qué seria y por qué? QU & UV s
I3 {J SR

e

Y e ;_ R i

@
A-EP v RS e Logars

!m‘ft{tﬁ r'\“ S i oy

18.équeé estarias dispuesto a hacer para mejorar el estado de las areas comunes? 5{@0{ P ,1\ regley (ug
C{LJ ToNg Yay ? s lves o e 2 }PC:: ©
DATOS GENERALES
1. ¢Eres propietario o rentas la casa en la que vives? bfops g ¥ 0oy o écudnto pagas de renta?
2. }cP?r que elegiste vivir aqm? por ﬁ fant &q 1 (\[QC\ PEra ven e ugg QU neeieg ia
' P L - ; 3 ] - : L AR S ,
‘ "! & ¢ \\\@c& LoNOOnE Ve B¢ wEg @
3. dcudl es tu nivel de escolaridad? S@c e ndayy 't
4. Tuhogar tiene jefatura masculina o femenina. pnagc tia o
~ 5. équeé edad tienes? 3|
6. ¢Cuantos hijos tienes? 2
7. ¢Cudntas personas viven en tu casa? 4]
8. équéingreso aproximado tienes al mes? 3 ? e
3

¢A qué te dedicas? 0\0 reve



¥ ®

1. Explica qué es un condominio:

2. ¢sabias que este Villas Oriente es un condominio?: Sl }(f
3. Explica qu 2 son las dreas comunes:
VL LN Y o0 S {/P/z:z
4. Menciona cudles crees que son fas dreas comunes de este condominio (lote01 mzaUZ)
il fergas b4 Solngs |
5. ¢sabes si existe algun reglamento para el condominio? ;E( NO (S la respuesta es no, pase a la pregunta 6)
"a. ¢cuentasconél? A/C
b. équién te lo proporciond?
c. ¢lohasleido?
¢sabes cudles son tus derechos como conddmine? N O
ésabes cudles son tus obligaciones camo condémino? ! o .
éexiste algiin Consejo de Administracion para este condominio? 9 Y © Sepa
iquién fes da mantenimiento a las dreas comunes en este momento? (Corte de pasto, limpieza de basura)
/ 7S ) .
10.iaportas alguna cantidad mensual para el ma ntenimiento de las dreas comunes? S Na/c'_Cuénto? 5
a. {cudnto dinero pudieras aportar rensualmente para el mantenimiento de las dreas comunes'-’ S
11.icomo consideras el estado de los espacios en el drea comun? 025 /1m0
12.icomo consideras la limpieza de los espacios en el drea comin? 5 iCs
13.iqué tan seguido participas en alguna jornada de limpieza o0 mantenimiento para el condominio? b"” ‘G
14.icon qué frecuencia utilizas tu o algdn miembro de tu familia las dreas comunes del condominio? Meoeg
Todos jos dias Cada tercer dia Una vez por semana Ne-dasutiitzo ™ -

éPor qué razén nolas /utlhza
fgﬂ gec ma .

15:iqu§proble£&as crees qu emst /Ias dreas comunes? ' ﬁ /
al primesa pé g

16..qué solucién aph rias para sol onar estos problemas? A/t aqma exwa

17.¢si pudieras camblar a-lgo de las dreas de convivencia, qué serfa y por qué? MO

e~

18..qué estarias dispuesto a hacer para mejorar el estado de las dreas comunes? s a,é

DATOS GENERALES

1. ¢Eres propietario o rentas la casa Fjlfh qu ﬂgsv 50)( © ¢cuanto pagas de renta? / 52 5 O
éPor qué elegiste vivir aqui? ‘pre _ : ' o

o1 \o mas Seécgj

R

G Al Nvabeyo
dcual es tu nivel de escolaridad? Secun 6/0f fq
Tu hogar tiene jefatura masculina o femenina. §
équé edad tienes? /5, 13, 11, £, 32, 31
£ Cudntos hijos tienes? ﬂ
iCudntas personas viven en tu casa? ¢
¢qué ingreso aproximado tienes al mes? 3 Sod

¢A qué te dedicas? SOT o&r ci G

w oo~ oWy W



ENCUESTA V/ @\

1. Explica qué es un condominio:

2. ¢sablas que este Villas Oriente es un condominio?: -3 NO
3. Explica qué son las areas comunes:

las ateas verdes - | -
4. Meiciona cudles crees que son las dreas comunes de este condominio (lote01 mza02)

los Oslumpins v las banas. de axnereto -
5. ¢sabes si existe algin reglamento para el condominio? Sl Jﬂ-ﬂ'(_Si ta respuesta es no, pase a la pregunta 6)

" a. dcuentas con éf?
b. ¢équién te lo proporciond?
¢. ¢lohasleida?
¢sabes cudles son tus derechos como conddémino?: NO
¢sabes cuales son tus obligaciones como condémino? NG _
¢existe algin Consejo de Administracién para este condominio? ANQ
équién les da mantenimiento a fas dreas comunes en este momento? {Corte de pasto, limpieza de basura} -
Nosezs + en . praGione) osparamos Para corlar el paste v limplar
10.iaportas alguna cantidad mensual para el mantenimiento de las dreas comunes? Sl s)k@' ¢Cudnto? $
a. ¢cudnto dinero pudieras aportar mensualmente para el mantenimiento de las dreas comunes? Sd ae &q

11.¢c6mo consideras el estado de jos espacios en el drea comin? WAl Tecesario
12.icomo consideras la limpieza de ios espacios en el drea comin? mg\ﬁ _ i
13.iqué tan seguido participas en alguna jornada de limpieza o mantenimiento para el condominio? 5UOM0 p\m
14.¢con qué frecuencia utilizas tu o algtin miembro de tu familia fas dreas comunes del condominio?

" Tadoes los dias. Cada tercer dia Una vez por semana No fas utilizo

{Por qué razan no las utiliza?: '

0N,

15.¢qué problemas crees gue existen en las dreas comunes? ' _ )
\wnpeea « la svoedad de Yos anmales que s5€ orinan y de fecan .

16.¢qué solucian aplicarias para solucionar estos problemas? de. la

aet s Veeros S hagan veyponsables de mus vaycot7sTy ¥ 0D
17.¢si pudieras cambiar algo de las areas de convivencia, qué seria y por qué?

\gual - |

18.iqué estarias dispuesto a hacer para mejorar el estado de las éreas comunes?

a colaboar  ecomomica menie tam lo que =xa vvce saiio %I&QPTC

o N Je SACmPreé ADYTOYN S
Newando “los dema {’Oﬂ’\be&\ms GENERALES 1a 4 m:mosplo?-? Ve apo
1. ¢Eres propletano o rentas la casa en Ja que vives? dupj&a écuanto pagas de renta?

2. ¢Por qué elegiste vivir aqui? por lo bmlb ape f)"‘ﬂb{( .

écudl es tu nivel de escalaridad? PN M A

Tu hogar tiene Jefatura masculina o femenina. \éoasw(mi
équé edad tienes? Y &7

éCuantos hijos tienes? Z

¢Cudntas personas viven en tu casar?: '-/

iqué ingreso aproximado tienes al mes? % dOD

¢A qué te dedicas? albaii )

W Nl e



ENCUESTA Y —
1. Explica qué es un condominio: o

2. isabias gue este Villas Oriente es un condominio?: S| NO

3. Explica qué son las areas comunes:
4. Menciona cudles crees que son las areas comunes de este condominio {loteQ1 mza02)

5. (sabes si existe algun reglamento para el condominio? S NO (Si la respuesta es ng, pase a la pregunta 6}
a. ¢cuentascon é1?
b. équién te lo proporciond?
c. ¢lohasleida?

6. ¢sabes cudles son tus derechos como condémino? A/ .
7. ésabes cudles son tus obligaciones como conddmino? &%/ .
. . . - . - FoenT
8. cexiste algun Consejo de Administracidon para este condominio? ¢, .2*
g, équié{n\ Iqes da mantenimiento a las dreas comunes en este momento? {Corte de pasto, limpieza de basura)
L T SR A S S S )
10.éaportas alguna cantidad mensual para el mantenimiento de las dreas comunes? Sl NQ/"  (Cuanto? $

a. c¢cuanto dinero pudieras aportar mensualmente para el mantenimiento de las areas comunes? §
11.;como consideras el estado de los espacics en el area comun?
12.icomo consideras la limpieza de los espacios en el drea comun? {§ 7t o
13.¢qué tan seguido participas en alguna jornada de limpieza o mantenimiento para et condominio? .. SR
14 ¢con qué frecuencia utilizas tu o algdn miembro de tu familia las dreas comunes det condominio?
Todos los dias Cada tercer dia Una vez por semana No fas utilizo
¢Por qué razdn no las utiliza™?:

15.{qué problemas crees que existen en las areas comunes? "3 i
16.¢qué solucién aplicarias para solucionar estos problemas?
17.¢si pudieras cambiar algo de las dreas de convivencia, qué seria y por qué?

18.¢qué estarias dispuesto a hacer para mejorar el estado de las dreas comunes?

DATOS GENERALES
{Eres propietario o rentas la casa en la que vives? © - {7 D écudnto pagas de renta?

¢Por qué elegiste vivir aqui?

¢cual es tu nivel de escolaridad?

Tu hogar tiene jefatura masculina o femenina,
équé edad tienes? - =

¢Cuantos hijos tienes?

¢Cudntas personas viven en tu casa? &

équé ingreso aproximado tienes al mes?

¢A gué te dedicas? '

W NV AW



ENCUESTA Y/ : C"'
1. Explica qué es un condommlo

Un lugar en thnde vien wds p%ams hacends ung o) o/

2. ¢sabias qué este Villas Oriente es un condominio?:
3. Explica qué son las dreas comunes:

4. Menciona cuales crees que son las dreas comunes de este condominio {lote01 mza02)

5. ¢sabes si existe algun reglamento para el condominio? ,81/— NO (Si fa respuesta es no, pase a |a pregunta 6)
a, écuentascon él? s '
b. équién te lo proporcioné? HEyrso
¢. élohasleido? NO
ésabes cuales son tys derechos como conddmino? &J©
ésabes cudles son tus obligaciones como condémino? NO
dexiste algun Consejo de Administracion para este condominio?zy
iquién les da mantenimiento a las dreas comunes en este momento? (Corte de pasto, limpieza de basura)
NDsOT¥OS -
10.éaportas alguna cantidad mensual para el mantenimiento de Ias greas comunes? S| . ye’ ¢Cudnto? $
a. {cuanto dinero pudieras aportar mensualmente para el mantenimiento de las dareas comunes? 5
11.{cémo consideras el estado de los espacios en el area comdn? W\Q lO
12.écdmo consideras ia limpieza de los espacios en el drea comuin? YO lQ
13.égué tan seguido participas en alguna jornada de limpieza o mantenimiento para el condominio? mU\J rar?;k WZJ‘
14.¢con qué frecuentcia utilizas tu o algin miembro de tu familia las areas comunes del condominio? ai aY]D
Todos los'dias Cada tercer dia : Una vez por semana No las utilizo
¢Por qué razén no'las utiliza?:

o oo

15.¢gué problem ;s créles ‘gue existen en las dreas comunes?

Ul Y M0 oy Wandenmie O

16.éQUésquR60r{Z{}l;:anaa;ﬁEsolucior_lmr s pro 96"65 OV mm( bﬂgﬂdﬂj (iQ ‘W\QMY maﬂ%

17.ési pudlerasr6 jar alio de las dreas de convivencia, que seria y por qué?

a w224

18.équé estarias dispuesto a hacer para mejorar el estado de las dreas comunes?

\(vplay

DATOS GENERALES . |
1. (¢Eres propietario o rentas Ia casa en la que wves7 ¥{{) ¢cudnto pagas de renta?
2. ¢Por queé elegiste vivir aqui? £ .
 tPorqué eleg w? esque, estaba %‘o 6OTID
¢cudl es tu nivel de escolaridad? PW/PO[!’M

Tu hogar tiene jefatura masculina o femenina. /
iqué edad tienes? (351

{Cuéntos hijos tienes? &5

¢Cudntas personas viven en tu casa? <5

Lqué ingreso aproximado tienes al mes? % g @
¢A qué te dedicas? mﬁmm

w oo~ oW



_ ENCUESTA W N
1. Exptlica gué es un condominio:

2. (sabias que este Villas Oriente es un condominio?; Sl NO

P L
3. Explica qué son las dreas comunes: ¢ 7 Jas qe pec S oh ocas a0

L/érma Ae ;}ﬁﬁ
; Vet
s00 corTga S dus peordas Orus oo crbr 00 de Pee cormended

4. Menciona cuales crees que son las dreas comunes de este condominio (lote01 mza02)
doa czoFcc g c? cen Ao
5. ¢sabes si existe algun reglamento para el condominio? St NQ (Si la respuesta es no, pase a la pregunta 6}
a. écuentascan é1? /€
b. équién te lo proporciond? Led €
¢. ¢lohasleido? /¢
isabes cudles son tus derechos como condéming? O«
¢sabes cuales son tus obligaciones como conddoming? &7
cexiste algtin Consejo de Administracién para este condominio? '5¢
iquién les da mantenimiento a las dreas comunes en este momento? {Corte de pasto, limpieza de basura)
cro0
10.éaportas alguna cantidad mensual para el mantenimiento de fas dreas comunes? 58I NG  ¢Cudnto?$
a. ¢cuédnto dinero pudieras aportar mensualmente para el mantenimiento de las areas comunes?;_
11.écémo consideras el estado de los espacios en el drea coman? Jor 77a > ’:‘75*’7 Fers e 7
12.¢cédmo consideras la limpieza de los espacios en el drea comUn? 22~ 0, S _
13.¢qué tan seguido participas en alguna jornada de limpieza o mantehimiento para el condominio?( ciz2t #2U3C
14.icon qué frecuencia utilizas tu o algin miembro de tu familia las dreas comunes del condominio? '

o oo o~

Todos los dias Cada tercer dia Una vez por semana No las utilizo

éPor qué razdn no las utiliza?: Yo I 2 (r"*-;/(j(D
- o
o , , e Al S
15.5qué problemas crees que existen en las areas comunes? 2 .7 a2 ’;"

16.iqué solucidn aplicarias para solucionar estos problemas? —

é? e AT T

17.¢si pudieras cambiar algo de las dreas de convivencia, qué seria y por qu

18.équé estarias dispuesto a hacer para mejorar el estado de las dreas COMUNES? —emeer v

DATOQS GENERALE _
¢ Eres propietario o rentas ia casa en la que vives? PraopdTec O icudnto pagas de renta?
2. ¢Por qué elegiste vivir agui? For peee HuEVe V.cta

ccudl es tu nivel de escolaridad? B2 ¢ e mde &

Tu hogar tiene jefatura masculina o femenina. t? S LN T
cqué edad tienes? &7

¢ Cudntos hijos tienes? oy ,

¢Cuéntas personas viven en tu casa? &/

équé ingreso aproximado tignes al mes?

¢A qué te dedicas? Ve /;5?

e AL



ENCUESTA i €"-, é—})

1. Explica qué es un cond minio:

Uno U naa
bitaco nal
2. ¢sabias que este Villas Oriente es un condominio?: ?( NO

3. Explica qué son las dreas,comunes:

Areas \!evc\e%, Qvea de QoegOé s CenndoreS

4. Menciona cudles crees que son las dreas comunes de este condominio (lote01 mza02}

5. ésabes si existe algdn reglamento para el condominio? Sl M(Si la respuesta es no, pase a la pregunta 6}
a. dcuentas con él?
b. {quiénte lo proporciond?
¢. dlohasleido?

ésabes cudles son tus derechos como condémino? S

ésabes cuéles son tus obligaciones como conddmino? No

dexiste algun Consejo de Administracién para este condominio? NO

¢quign les da man{emmlento a las greas comunes en este momento? (Corte de {Jasto, limpieza deebasu‘&l

Caaa Ccua q r<Q SN e &\
10.¢a wgghﬁaﬂtldadﬂensua%arae mané%lgo de las dreas comunes?  Si M {Cudnto? $

a. {cudnto dinero pudieras aportar mensualmente para el mantenimiento de las dreas comunes? $
11.¢como consideras el estado de los espacios en el drea comin? \oue v
12.écdmo consideras la limpieza de los espacios en el area comun? | ¢ g lcl v l’\"‘z
13.iqué tan seguido participas en alguna jornada de limpieza o mantenimiento para el condominio?NG mog (:YQC(]Q
14.écon qué frecuencia utilizas tu o alglin miembro de tu familia las dreas comunes del condominio?
Todos los dias Cada tercer dia Una vez por semana Ng las utilizo
éPor qué razén no las utiliza?:

MNa he fendo Neaedad de Ghlizsrlos

15.équé problemas crees qu exlsten en las dreas comunes?

al Cuida

16. me solucién aplicarias para solucmnar estos problemas? c_(‘_ h a5, quCGLGS
Qe o @m te \Nearos Se hagan v&pcmdﬂlo s de WS g

17. c_s: pud|§as C iar aﬁo de las dreas dve\ﬂonwvega gyé serfa v por qu
fs)G t?LCiflO\%

18.iqué estarias dispuesto a hacer para mejorar el estado de las areas comunes?

SRR

——

DATOS GENERALES
1. (¢Eres propietario o rentas Ia casa en la que vives? | écudnto pagas de renta?
2. éPor qué elegiste vivir ag Pquoe -\-Qne_ A4
huena Ubicaca ﬂ

¢cudl es tu nivel de escolaridad? (C v (eva ‘l yuncg

Tu hogar tiene jefatura masculina o femenina. F@ menwyg

iqué edad tienes? 38 QN0

¢ Cudntos hijos tienes? (INO

¢{Cudntas personas viven en tu casa? d,O S

¢qué ingreso aproximado tienes al mes? i 2),6 O @
_éAqué te dedicas? () l{_) evgy

©oNO N e W



v

ENCUESTA
1. Explica que es un condominio:

Paseusn de wng €0sa e especial de voq Hing comparhda por s
2. Cgsame estgglia\!%ggg ‘; un%)ndgamr}{)g& ﬁr NO |
3. Explica qué son las areas comunes:

10> Jadines,, ClumPIos jazadonez., eler

4. Menciona cuales crees fue son las dreas comunes de este condominio {lote01 mzaOZ)
103 cumpios ¥ darder |
5. (_sabes si existe algin reglamento para el condominio? & NO (Si la respuesta es no, pase a la pregunta 6)
a. Jcuentas.con é? &) -
h. dquiénte lo 'propog:ioné? HexN D
¢. ¢lohasleido? ) .
ésabes cudles son tus derechos como conddmina? St
dsabes cudles son tus obligaciones como condémino? !
éexiste algin Consejo de Administracion para este condominio? 53
¢quién les da mantenimiento a las dreas comunes en este momento? (Corte de pasto, limpieza de basura}
NosoWQ DS |
10.éaportas alguna cantidad mensual para el mantenimiento de las dreas comunes? S Nﬁ' ¢Cudnto? $
. a. {cudnto dinero pudieras aportar mensualmente para el mantenimiento de las dreas comunes? $
11.écémo consideras el estado de los espacios en ef drea coman? YNk |
12.icdmo consideras la limpieza de los espacios en el drea comin? mod
13. ¢qué tan seguido participas en alguna jornada de limpieza o mantenimiento para el condommlo? NQ
14.{con qué frecuencia utilizas tu o algin miembro de tu familia las dreas comunes del condominio? 0
Todos los dias ' Cada tercer dia Una vez por semana No las utilizo

¢Por qué razén no'las utiliza?: PDI qlJQ, }’m W\Im ba:u(‘O\ Yy
Y o)) Y vty

15. cqué prgblemas crees gue existen eT las éreaq comunes

o basu@ v e 0O Q.elias-

16.équé soluuon aplicarias para solucmpar estos problemas? -
o OYdanzacaon exyivg WCmos \:nvo poner U D‘a’d@’ '

17.¢si pudieras cambigr algo de las dreas de convivencia, qué seria y par qué?

I m\sf‘f\D

18.iqué estarias dispuesto a hacer para mejorar el estado de las 4reas comunes?

Pora Vivir yné oy

S

. DATOS GENERALES .
1. (Eres propietario o rentas la casa en {a que vives? prDD ) ccuénto pagas de renta?

2, ¢Porqueeleglstevmraquf?me/ 8*)51_(5 7, e‘—a Dard OqUQ mac‘g\h @_

¢cual es tu nivel de escolaridad? tX)d‘\ \] ‘{,Wﬁ d

Tu hogar tiene jefatura masculina o femenina. o
équé edad tienes? A

{Cuantos hijos tienes?

¢Cudntas personas viven en tu casa? 8

{qué ingreso aproximado tienes al mes? IGO’JO

¢A qué te dedicas? X NG TOYY -

W N E R W



| ENCUESTA | QCI\

1. Explica gué es un condominio: :

2. (¢sabias que este Villas Oriente es un condominia?: Si W
3. Explica qué son las areas comunes: ¢

4. Menciona cuales crees que son las dreas comunes de este condominio {lote01 mzaOi)\'(

5. ¢sabes si existe algin reglamento para el condominio? S IMSi la respuesta s no, pase a la pregunta 6)
" a. - {cuentas con &I?
b. équién te lo proporciono?
¢. ¢lohasleido?
ésabes cudles son tus derechos como conddming? WN©
¢sabes cudles son tus obligaciones como conddmina? N&D
¢existe algiin Consejo de Administracién para este condominio? NQ -
¢qU|en tes da mantenimiento a las dreas comunes en este momento? (Corte de pasto, Ilmpseza de basura)}
DO »
10.¢ aportas alguna cantidad mensual para €l mantenimiento de las dreas comunes? Sl N iCudnto? §
a. ¢cuanto dinero pudieras aportar mensualmente para el mantenimiento de las dreas comunes? $  ——
11.icomo consideras el estado de los espacios en el drea comin? NAG lt‘)
12.¢c6mo consideras |a limpieza de los espacios en el drea comun? w\a_l() :
13. c,que tan seguido participas en alguna jornada de limpieza 0 mantenimiento para el condominio? t\[{)
14.£con qué frecuencia utilizas tu o algdn miembro de tu familia las dreas comunes del condominio? NGO
Todas los dias Cada tercer dia Una vez por semana No las utilizo
¢Por qué razdn no las utiliza?:

NE& yre @izta -

15. aqué problemas cregs quie exlstfe\zlrl en las areas comunes?

P No;

16.ique solucion aplicarias para solucionar estos problemas?

| Wwnpleza
17.ési pudleras cambiar algo de las areas de convivencia, qué serfa y por qué?
Hrnprar ¢
18.iqué estarias dispuesto a hacer para mejorar el estado de [as areas comunes?
e
. DATOS GENERALES
1. ¢Eres propietario o rentas la casa en la que vives? f{!{‘ﬁﬁ écuanto pagas de renta? ﬁf 900

2. {Porqué elegiste vivir aqui? PG{(T\;Q, Cﬁa celu dQ m!\ ’{\(Ubﬂd’ﬁ

dcudl estu nivet de escolaridad? sc.mf\dGM
Tu hogar tiene jefatura masculina o femenina.

égqué edad tienes? k5

{Cudntos hijos tienes? ~ "B

4Cudntas personas viven en tu casa? &

équé ingresc aproximado tienes al mes? ".{00 D

iA qué dicas? S
¢A qué te dedicas? D‘DM.

WM M kW
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ENCUESTA
1. Explica que es un condominio:
2. c‘,sabias'que aste Villas Oriente es un condoeminio?: ) M NO
3. Explica q_ué son las areas comunes: )cmc[ (" 0.5

4. Menciona cudles crees que son las dreas comunes de este condominio {lote01 mza02) {o§ §oe Ao ¥ a fres Vesde

5. ésabes si existe algun reglamento para el condominio? %  NO (Si la respuesta es no, pase a la pregunta 6)
a. dcuentascon él? gg '
b. équién te lo proporcioné?
c. ¢dlo has leido? \ -

6. ¢sabes cudles son tus derechos como condémine? < 7

7. ésabes cuales son tus obligaciones como condémino? -7

8. ¢existe alglin Consejo de Administracion para este condominio? #0 .
9. équién fes da mantenimiento a las dreas comunes en este momento? {Corte de pasto, limpieza de basura} #/4 dre
10.¢iaportas alguna cantidad mensual pai‘a ef mantenimiento de las dreas comunes? Sl ho' ¢Cudnto? $

a. Jcuénto dinero pudieras aportar mensualmente para el mantenimiento de las dreas comunes? $
11.¢cémo consideras el estado de los espacios en el drea comun? #a {
12.écomo consideras la limpieza de los espacios en el drea comun? #ai
13.éque tan seguido participas en alguna jornada de limpieza o mantenimiento para el condominio? o
14.¢con qué frecuencia utilizas tu o algtin miembro de tu familia las dreas comunes del condominio?
Todos jos dias Cada tercer dia Una vez por semana No fas utilizog

¢Por qué razon no'las utiliza?: PovOL Lo Ay Copmonica G10a  entee yec /Ppos
15.¢qué problemas crees que existen en las dreas comunes? VasSosa Fat e de atenci'on
16.équé solucién aplicarias para solucionar estos problemas? 4o brar 3€ Ponevae /e WCENS  Con erag

17.4si pudieras cambiar algo de las dreas de convivencia, qué seria y por qué? -f ceqylat ol Gesas Vf-jﬁ‘ées ¥ ios
.Q ve % =R
18.4qué estarfas dispuesto a hacer para mejorar el estado de fas areas comunes? 'h“,\-c.r >t Av‘re% lasca

. DATOS GENERALES
1. (Eres propietario o rentas la casa en la que vives? pPTOVIETMTIO  soyanto pagas de renta?
2. ¢éPor qué elegiste vivir aqui? Pevqoe  pie qusto @ Loga

écudl es tu nivel de escolaridad? Vach decato

Tu hogar tiene jefatLara masculina o femenina, A44asc oli'n 4 _
¢qué edad tienes? 43 Ao S

{Cudntos hijos tienes? ¥

¢Cudntas personas viven en tu casa? 2

équé ingreso aproximado tienes al mes? 2460

éA qué te dedicas? Soy  AlvgiiL

o= ;W



7
ENCUESTA \/ _(l 7

L \E;x,ﬂhgﬂu‘é es\g c‘::gndo {Ir;:gw\-wuﬁu)rof Ub&(&écj‘ i LBAK) o v WS ﬁs (:\UOS
QeatJiGuM{’b—L{ fego s, s con aveas  coraGH S

2. ésabias que este Villas Oriente es un condominio?: Sl @
3. Explica qué son las areas cornunes: \_ugc\we:; N G‘O)Q\‘Os ()u\g\\cgs

4, Menciona cudles crees que son las dreas comunes de este condeminio (loteQ1 mza032)
Aveos Verdes, Jueyes @A W oS, Carc ha, €skanamanacen Vo escal el

5. ésabes si existe alguin reglamento para el condominio? ] @ (Si ta respuesta es no, pase a la pregunta 6)

a. {cuentas con él?

b. équién te lo proporciond?

c. ¢lo haslefdo?
¢sabes cudles son tus derechos como conddmino? NG
ésabes cudles son tus obligaciones como conddmino? O
éexiste algiin Consejo de Administracidn para este condominio? K¢ Se
équién les da mantenimiento a las dreas comunes en este momento? (Corte de pasto, limpieza de basura)

Node
10.iaportas alguna cantidad mensual para el mantenimiento de las dreas comunes? Sl l@ éCuanto? $
a. écudnto dinero pudieras aportar mensualmente para el mantenimiento de las dreas comunes? $50%° C{.\OQ‘Q

11.icoémo consideras el estado de los espacios en el drea comidn? O_tzjd\m\’
12.écédmo consideras la limpieza de los espacios en el drea comin? RAcda
13.¢qué tan seguido participas en alguna jornada de limpieza o mantenimiento para el condominio? B Ve o s sadeg
14.écon qué frecuencia utilizas tu o algdn miembro de tu familia las dreas comunes del condominio?

e ;e

Todos los dfas Cada tercer dfa Una vez por semana —aRdas utilizo
éPor qué razén no las utiliza?:
T:r(:\\oqjo

15.éiqué problemas crees que existen en las dreas comunes?
Q)e. Hac_\‘aéc@ \DC\SL)"’Q
16.¢qué solucion aplicarias para solucionar estos problemas?

~EC§OS’ \le'lQ_MOSF \&3 c;lﬁec‘rs & A{S Py A i CICQM‘(’O 46 ﬁfa’ly
17.isi pudieras cambiar algo de las areas de convivendia, qué seria y por qué?

Neada, mie C’L’ oMo sk

18.iqué estarias disguesto a hacer para mejorar el estado de las dreas comunes?

py Qe €3 e mAls \705'1‘0‘\\6 <3 (FJICCb y GLKJM(,\@&S«.
DATOS GENERALES -
1. ¢Eres propietario o rentas la casa en la que vives? QQA'O écudnto pagas de renta? $‘;OO0? RACASS .

2. iPorqué Iegtste vivir aqu:
e gps el del L.jc«v

écudl es tu nivel de escolaridad? {Sc(\'\-“uca\o
Tu hogar tiene jefatura masculina o femenina. MHeethinNg,
¢qué edad tienes? 2 avaos
éCudntos hijos tienes? L
{Cudntas personas viven en tu casa? $a\o yo
équé ingreso aproximado tienes al mes? ~—
- A qué te dedicas?

&CMVO

e NoE kW



| ENCUESTA \/" |
1. Explica qué es un condominio: '
¢sabias que este Vitlas Oriente es un condominio?: St NO
Explica qué son las dreas comunes:
4. Menciona cuales crees gue sen Ias areas comunes de este condominio (lote01 mza02)
P aYes o i oo y.\{_? :~____, 5 i hal :} tU LY
5. ¢sabessiexiste algln reglamento para el condomm:o? JSI' NO (Si la respuesta es no, pase a la pregunta 6)

a. ¢cuentasconél? ¢!
b. ¢guiénte lo proporciond? e~ el Cop.od G s Covibuia s
c. ¢lohasleido? w5

6. ésabes cudles son tus derechos como condomino?

7. f_sabestcuaI{es S0 tus obl:gacnones comao conddmino?

8. iexisté alguh Consejo de’Administracion para este condominio? &

9. dquién les da mantenimiento a las areas comunes en este momentoTJ {Corte de pasto, limpieza de hasura)
Mavroes o gerpleads  oF e ge Vi "Doq;um Vicweces eugun s veci g 0 Pad e

10.¢aportas alguna cantidad mensual para el mantenimiento de las dreas comunes? 5l ,h(EI iCudnto? §

a. <cuanto dinero pudieras aportar mensualmente pars el mantenimiento de as dreas comunes? 545 g

11.icodmo consideras el estado de los espacios en el drea camun? .13 »

12.¢cémo consideras la limpieza de los espacios en el area comun? s~y ivanag

13.¢qué tan ?egu:do Pam pas en alguna jornada de ||mp|qza o manten|m|ento para el condominio?
F

CGan d o
14. ¢co’n qué frecuenma uti rzas tu o algln m|embro de tu familig Ias areas comunes de| condomimo?
Todos los dias Cada tercer dia Una vez por semana ilizo
g:Por}.que razdnno las utiliza? ~ooy e oo Datuae ), praripiuan e Jioeandose  fonr T
" T s -y per
15.iqué problemas crees que existen en las areas comunes? o
Tale i ; \;,f"“({.ig'{ :JQ{;/ / E-;;q!x;:-\’-r;n &g ig;‘-f‘ 1&15\"\,!!5 R 3 U CLger
16.¢qué solucion aplicarias para solucionar estos problemas? L Fuo ByET T
: . L SRR TS R t - R
“‘l\ - T T s, R A N o W s \ o S s d y w3 [Tt ‘
s B : -t
17.¢si pudieras cambiar algo de las dreas de convivencia, qué seria y por qué?
E'} Lo [N DOAGe . el \{“\ ¢, 'a“. [ SR \‘ SR Ej(-'(.'-. o W LY
18.iqué estarias dispuesto a hacer para mejorar el estado de las dreas comunes? J
il —_ [ - TV - i o Y \ "y P
ST T Ay \ B "C;l i A &‘ \; AE " __V“l [E ‘/ - ’_: h.‘ \ l--{}‘ L IaRs G \;' e IR b f‘(‘_\:’:?.‘..v
T ~ ATEE ArSed. . ) LA B T R L S:{')‘ WO o0y s A SEr
DATOS GENERALES -
¢Eres propietario o rentas la casa en la gue vives? \,re pie Yoo ¢cuanto pagas de renta?

¢Por gué eFeg|ste \nwr agui? . Gee e dor wetabe, hed oo
18 : e Ty e -

¢cual es tu nivel de escolaridad? 7. w0 b

Tu hogar tiene jefatura masculina o femenina. ronfas
¢qué edad tienes? 2 ¢

¢Cuantos hijos tienes? e o :
¢Cuantas personas viven en tu casa? ™
dqueé ingreso aproximado tienes al mes? (3
(A Qué te dedicas? sy o . -

s Ty

© N s W

e



ENCUESTA

1. Explica quéesun condominio:

de, Cosos

2. ésabias gue este Villas Oriente es un condominio?: x NO
3. Explica qué son las dreas comunes:

las que godemos wsar

4, Menciona cu es crees que son las dreas comunes de este condominio (lote01 mza02)
fog Jardmes y loque hay en ellos

5. ésabes si existe algtn reglamento para el condorninio? ;( NO (Si la respuesta es no, pase a la pregunta 6)

a. {cuentasconél?

b. équién te lo proporcioné? N0 lo T

¢. ¢lohasleido? N
ésabes cusles son tus derechos como condémino? (CIHAAT ldg arcas Ve\’dﬁS
ésahes cuales son tus obligaciones como conddmino?
éexiste algun Consejo de Administracion para este condominio? o q‘t 0 Sepa
équién les da mantenimiento a las dreas comunes en este momento? {Corte de pasto, limpieza de basura)

los vecwws o la cnsivuciora
10.¢aportas alguna cantidad mensual para el mantenimiento de las dreas comunes? Sl
a. ¢cudnto dinero pudieras aportar mensualmente para el mantenimiento de las areas comunes? $ &(0. 00}
11.icomo consideras el estado de los espacios en el drea coman? malo
12.écomo consideras la limpieza de los espacios en el drea comin? yNalo
13.¢qué tan seguido participas en alguna jornada de limpieza o mantenimiento para el condominio? COSY MINCA
14.écon qué frecuencia utilizas tu o algln miembro de tu familia las areas comunes del condominic?
Todos los dias Cada tercer dia Una vez por semana —HNodesutitizo—
éPor qué razdn no las utilizas?:

Ror qie egron  sudias) b me dan ganos de

15.équé problemas crees que existen en las areas comunes?

Que nadie lag anda, odos tran baswra y nade hace rada —no hacewios

16.équé solucion aplicarias para solucionar estos problemas?

Ofgonizor o los veunos i a los nifos PO ruidp

17.ési pudieras cambiar algo de las dreas de convivencia, qué seria y por qye?

1o @ndna , los eqos y las bancas no egen Tan cevaa de las cgms. ue

18.équé estarias dispuesto a hacer para mejorar el estada de las dreas comunes? 63“-é Mmos hm W0
Pagar o, de madjenwrento, porfiapor on jorrodas de lmpieza.

DATOS GENERALES
1. ¢éEres propietario o rentas la casa en la que vives? PYOpiCTOV’ W0 —icusntopagasderonay

2. iPor qué elegiste vivir agqui?

poope e boroito

écudl es tu nivel de escolaridad? b@d’““@mﬁ)

Tu hogar tiene jefatura masculina o femenina, W]OSCU[MC\
équé edad tienes? :’)O

éCuantos hijos tienes?

¢Cudntas personas viven en tu casa? ‘2_

{qué ingreso aproximado tienes al mes? ‘43 40.'1)

.¢A qué te dedicas? emp\ﬁad’]

o xNo;

e U s



ENCUESTA l’%
1. Explica qué es un condominio: . i '

Ry WA, (omo )l(-\G |_,.rf(,n'v)--\- . W 9\’0:— { et }C {.*\ﬂ/%/ log U'ﬁC-W»L_}.}Y

2. ¢sabias que este Villas Oriente es un condominio?: Sl /\m{
3. Explica qué son las dreas comunes: :
UA i\,")?/ wow) 2ty uf‘vc\f uwa Woaw en el au 'f"bt/}{:) 3 banm > v j’{? S{'Mh?i{;"'_".
4. Menciona cudles crees que son Ias areas comunes de este condominio (lote01 mza02)
b conchy 7 Wosquel, el area vevde s
5. ésabes si existe algln rlzglamento para el condomlmo? Sl M\(Si la respuesta es no, pase a la pregunta 6)
a. ¢écuentascon élI?
b. ¢équién te lo proporcioné? .———
c. ¢lo has leido? WO \ elex o §, e ”\‘)ﬂﬂ/ﬂ
ésabes cudles son tus derechos como condémino? Nw’m e, L Con los vComof-, & vl ""Cd ’} U\)’f' Hfj
¢sabes cudles son tus obligaciones como condémino? TVJ’HJ, : ua{,(,p\tf 5["1L4 3 log weC Mﬂj}
éexiste alguin Consejo de Administracion para este condominio? V\(J :
¢quuen les da mantenimiento a las dreas comunes en este momento? (Corte de pasto, limpieza de basura)
vOSONC a?\ M\S
10. ¢aportas Iguna cantidad mensual para el mantenimiento de las dreas comunes?  SI
¢cuant0 dinero pudieras aportar mensualmente para el mantenimiento de las dreas comunes? $ 405
11.éicomo c0n5|deras el estado de los espacios en el drea comun? 'f'\*-“_ vW?‘\V‘"( (N )
12.écémo consideras la limpieza de los espacios en el drea comun? & -
13.¢qué tan seguido participas en alguna jornada de limpieza o manténimiento para el condominio? U"
14.écon qué frecuencia utilizas tu o algtin miembro de tu familia las dreas comunes del condomlnlo?
Todos los dias Cada tercer dia Una vez por semana No las utilizo
¢Por qué razon no las utilizas?: }c‘\f? JTW c‘& QLW?‘!’")’

WO o~ O

A
e Ul

15.iqué problemas crees que existen en las areas comunes?
i,/\li)iﬁ'%t \W\{m JI, o i/‘w'f«i Vg (VXTI s T
16.équé solucion aplicarias para solucionar estos problemas?
,prlu 2 LU ‘K (Ow - ™K CrCrepvC O \f‘(h
17.¢ési pudieras camb|ar algo de las areas de convivencia, qué seria y por qué? Liko o/ Lﬁf
u’u‘ﬁ’] vV, W S lum(ho; ot WL Wiz v (anp- e wrnitirae f\}l,""’ cudadko Je lof o )w
18.¢qué estarias dispuesto a hacer para mejorar el estado de las dreas comunes? | ¢ L ]V‘U e fu"'w v [’C“AO
3‘)(,3.31 . by, “‘3\:{ Vo LAV -’W\ ’MJ\Q cambary

Vr-Cnder & \ogSqer 2 e

DATOS GENERALES | gt UT\fJU\ F}AEMO i
1. ¢Eres propietario o rentas la casa en la que vives? écudnto pagas de renta? 4, \ il OO0
2. ¢Porqué eleglste vivir aqui? ‘ VS S s T © \vakN e
P(N v ﬁ&} (’(v(/ﬁ- (\Ql T’I{al@?)U, \.\_Q“B’ (_E\;{\\,}Y S"; ,(\fl, LI o \LJ ’] C
PALAYT W ey
3. ¢cudlestu nwel de escolaridad? @fj‘c;buk--»f—g
4. Tu hogar tiene jefatura masculina o femenina. '; ’Ir’);LUlW}
5. ¢qué edad tienes? 2.5
6. ¢Cuantos hijos tienes? .
7. ¢Cudntas personas viven en tu casa? <.
8. ¢qué ingreso aproximado tienes al mes? ¢ &1, 0O O
9.

¢A qué te dedicas? yyvakonvvend x’t c;.?wcj 3 s UV ArAc

o/



ENCUESTA @

1. I‘EXIJIE a qué es un condominio: ¥ oA DUA D Wil Cagas dcbﬂ'ro def YV o3P MYM&

Comy Hriﬂck K?nil&;c:r)a eSEcRs O QS mones Acvebos y Oé(W‘aﬁk:

2, ¢sab|as que este Vllla Oriente es un condominio?: @ NO
3. Explica qué son las dreas comunes:
Sorteds agoelisns Qiews exlaloes compricks con el dexecko de Ot s yw:ﬁr-
4. Menciona cudlek crees que son las dreas comunes de este condominio (lote01 mza02) S,
Otocoumtetls, Agetas  |feides, Conadoes, Acss de 3O S. Azdecrs ~ Eseaderas
5. ésabes si existe algOn reglamento para el condominio? NO (Si la respuesta es no, pase a la pregunta 6)
a. ccuentasconél?  \Jo
b. équién te lo proporciond? _ch{,‘c e:f 0 QF(X &5 %{’0”7&&; Lc:zac’l{ C}/ﬁi C’m&lﬂf{ﬂ)’
c. élohas leido? ‘.‘Wb!-f g Cor s UES

! ofr AY
ésabes cudles son tus derechos como conddminot L};rcoka e W 'Q'N@)d lgﬁd {252 4
Jiur E%!ﬂt as " wort

¢sabes cudles son tus obligaciones como condémino? W%‘iﬁﬂc"’ \\mﬁ ia de’gowué Qﬂr’t L et 1! pualepetd
éexiste algiin Consejo de Administracién para este condominio? &, £64¥ #/ee 9

équién les da mantenimiento a las dreas comunes en este momento? {Corte de pasto, limpieza de basura)
Tr Ver en «covs® u conshoclon o{rcas s Lebifnles
10.iaportas alguna cantidad mensual para el mantemmlento de las dreas comunes?  Si
a. {cudnto dinero pudieras aportar mensualmente para el mantenimiento de las dreas comunes? $ '(CO =

11.écémo consideras el estado de los espacios en el drea comin? A= ¢ — &) c&:)y Ju 3
12.écomo consideras la limpieza de los espacios en el drea comin? goéS) VIAL
13.équé tan seguido participas en alguna jornada de limpieza 0 mantenimiento para el condominio? mt{e_-fi% Wﬁo&‘
14_écon qué frecuencia utilizas tu o algln miembro de tu familia las areas comunes del condomlmo
Todos los dfas Cada tercer dia Una vez por semana No las UtthU

éPor qué razdén no las utilizas?: "'__

NMe aen gl “ads.

15.¢qué problemas crees que existen en las dreas comunes?

Modkzesiva, POct gehcwicﬁé ocOpeck por g;mk Moy foco concidgedh @

16.¢qué solucién aphcanas para solucidnar estos problemas? (OQ C{C wis.

Mayer ot Oganacidn—Caeation de vu i Ofg e temende,

17.ési pudierasitambiar algo de las dreas de convivencia, qué seria y porqué?

CeloAaria coo-\a de vecw pereeccy c::SLb YarG, vk ney fa; YNAS ML RS

18.:qué estarfas dispuesto a hacer para mejorar el estado de las areas comunes?

Ut comtte Ovgunicsccinsil de_ qefiidace dedimptea,

DATOS GENERALES
1. iEres propietario o rentas la casa en la que vives? San c;zjocs- (CO ¢cudnto pagas de renta? 6
2. iPor que elegiste vivir aqui? ‘3’

alove de cenfe

Y i
écudl es tu nivel de escolaridad? (-’\ cend &bf‘q,
Tu hogar tiene jefatura masculina o femenina. par Y

iqué edad ti ? |
¢que edad tienes '39 mo P.Qm &DS mQSCO_hS ?Dd 3o ‘anfdh

iCudntos hijos tienes? Y}yl Lﬂ'
¢Cuantas personas viven en tu'casa? -

équé ingreso aproximado tienes al mes?
A qué te dedicas? D UC(T ML{': ‘:[C O =g 000 Om@(}
Isevto y C@ﬂ_éfrc.m(‘m

D}(ﬁ@;{bﬂ Y SO OIS de d)@ ,

© o N
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ENCUESTA

1. Explica qué es un condominio: \)“ Cﬁﬁ QO ! o b . _
yorth Nabitacional commw% do ov muthas foxti g
2. ¢sabias que este Villas Oriente es un condominio?: S J/ NO . a
3. Explica q'ué son las dreas comunes: SO0 {,\q\)i \\Oﬁ Que e cnc.ue\’\-lrr Qﬂ d‘f_,-‘\'t t\)\}\ aas pox
difecentes svies ¥ Sue eghan odisponcidn  de Yodes Lo vecines,
4. Menciona cudles crees que son las dreas comunes de este condominio {lote01 mza02) 1
Las corchos, el ceodvs  Corenitorio, los cenodores v ‘06 aveas verdes.
5. ¢sabes si existe algun reglamento para el condominio? Y NO {Si la respuesta es no, pase a |a pregunta 6}
a. écuentas con él? - '
b, ¢équién te lo proporciond?
c. élo hasleido? :
ésabes cudles son tus derechos comg condomino? NGO
{sabes cudles.son tus obligaciones como condémino? S)
iexiste algun Consejo de Administracién para este condominio? O _
équién les da mantenimiento a las dreas comunes en este momento? (Corte de pasto, limpieza de basura) En OLaDIENED
Wy roantenimiento  estecial , & dlempYe £onies mismess Nendsd auels Nagemas
10.éaportas alguna cantidad mensual para el mantenimiento de las dreas comunes? Sl NO  (Cuanto?$ o
a. {¢cudnto dinero pudieras aportar mensualmente para el mantenimiento de las dreas comunes? 550 me')(-
11.{c6mo consideras el estado de I_os espacios en el drea comun? Q“E‘EP \ax,
12.éicdmo consideras la limpieza de los espacios en el drea comiin? tAOND .
13.{gué tan seguido participas en alguna jornada de limpieza o mantenimiento para el condominio_? Ho ey o taesdo.
14.¢con qué frecuencia utilizas tu o algin miembro de tu familia las dreas comunes del condominio? '
Todos los dias - Cada tercer dia Una vez por semana No las utilizo
4Por qué razén no las utiliza?: '

W oo N D

15:.égué problemas crees que existen en las dreas comunes?

Lo follo de W sene ¥ mal ildeds de e\as. |
16.¢qué solucidn-aplicarias para solucionar estos problemas? _ .
O gpﬁs\az,ar origpdad  de \iogiera M (ONCS tvzOLIAN poso, e\ cwidodo odecedo.
17.¢si pudieras cambiar algo de las dreas de convivencia, qué seria y por qué? ’ ; , ,
60\&@%? que seinalglen grocotos OO elexacio, ¥ Mas 3%8053 Lok es.
18.équé estarias dispuesto a hacer para mejorar el estado de las dreas comunes? _ ~ )

. DATOS GENERALES :
¢éEres propietario o rentas la casa en la que vives? écudnto pagas de renta?
éPor qué elegiste vivir agqui? '

25 I

‘PD\' QuE Mme poveca o ‘00“1'*0 b x‘&ﬁqu‘i\o al pOigio.
écual es tu nivel de escolaridad? Pyachil\ex Q)TD

Tu hogar tiene jefatura masculina o femenina. Pl

¢qué edad tienes? 38 OROS

¢Cuéntos hijos tienes? 4 Wiios

{Cudntas personas viven en tu casa? 6?@,‘(3{.3{\0\ﬁ

&qué ingreso aproximado tienes al mes? 4000 Ogf OX. -

{A qué te dedicas? .ETV\fp\f_cde

WBoeNe e w



ENCUESTA

1. Explica qué es un condominio: mms msas \)UVY}OS

2. ésabias que este Villas Oriente es un condominio?: Sl @
3. Explica qué son Jas areas comunes:

Ol (a¥

4. Mencidna cuales crees que son las dreas comunes de este condominio (lote01 mza02)
\0s JANES .
5. ¢ésabes sTexiste algdn reglamento para el condominio? | NO (Si la respuesta es no, pase a la pregunta 6)
a. ¢cuentascon él?
b. équién te lo proporciond?

c. ¢lo hasleido? C \O rm—\—a
ésabes cuéles son tus derechos como conddmino? '
ésabes cudles son tus obligaciones como condémin %( \06 %QJUCE
¢existe algun Consejo de Administracion para este condominio? 'f\O
équién les da mantenimiento a las dreas comunes en este momento? (Corte de pasto, limpieza de basura)

los veanos de aoa .
@comunes?sm

s°9°r~='.m

10.¢aportas alguna cantidad mensual para el mantenimiento de las dreas comunes? Sl
a. écudnto dinero pudigras aportar mensualmente paga el mantenimiento de las

11.écémo consideras el estado de los espacios en el drea comun? Faeﬂs
12.{cédmo consideras la limpieza de los espacios en el drea comtin? malo
13.¢qué tan seguido participas en alguna jornada de limpieza o mantenimiento para el condominio? V\O PQ,(“OFD
14.¢con qué frecuencia utilizas tu o algin miembro de tu familia las dreas comunes del condominio?

Todos los dias Cada tercer dia Una vez por semana No las utilizo

¢Por qué razén no Ias utilizas?:

Cost O s

15.iqué problemas crees que exisien en las dreas comunes?

Maola impieza

16.iqué solucién aplicdrias para solucionar estos problemas?

otes de s

17.ési pudieras cambiar algo de fas a'(eas de convivencia, qué seria y por qué?

Qe CSVWIEYG INPO
18.¢q

é estarias dispuesto a hacer para mejorar el estado de las dreas comunes?

O@Udar c0nado eS\E

DATOS GENERA
1. ¢Eres propietario o rentas la casa en la que vives? [ écuanto pagas de renta? ‘-ib “0()
2. iPorqué eieglste vivir aquﬁ‘

p0C Qpé o rermia esta bavofo

écudl es tu nivel de escolaridad? S \a
Tu hogar tiene jefatura masculina o femenina, ew'\e;n\ (\a

dqué edad tienes?

éCuéntos hijos tienes? |

¢Cudntas personas viven en tu casa? Z

éque ingreso aproximado tienes al mes? * L‘O(X)
.¢A qué te dedicas? (Ol

© 0 ND Y E W



ENCUESTA
_1. Explica qué es un condominio:

€S 0N 0T de ko tranern o Tie sy ka0 i)

2. c‘,sa bias gue este Villas Oriente es un condominic?; SI°? NO
3. Explicagué son | Ias areas comunes: _
OrUAES, + VO W™, okpor V0L

4. Mencaona cuales crees gue son {as areas comunes de este condominio (lote0l mzaOi)

] . . :

A 'O AR R T

5. ¢gabes si existe algun reglamento para el condominio? ¢ Sl) NG {Si la respuesta es no, pase a la pregunta 6)
a. {cuentasconél? {7 (™) . - N i
b. ¢quiéntelo proporcnono'r' lG\ CUREY A LT A 15“5 Y 3'}( e .{"j S T A

’ '. . . | .

c. ¢élohasleido? ¢ . a SRS S 3

6. ¢sabes cudles son tus derechos como conddmino? "\ (7}
7. ¢sabes cuales son tus obligaciones como condomino? i‘(.,)
8. éexiste algln Consejo de Administracion para este condominio? ¢~ )
9. ¢quién les da mantenlmlento alas areas comunes en este momento? (Corte de pasto limpieza de basura)
(LA S Y J( T A A AT B s

10.éaportas alguna cantidad mensual para el mantenimiento de las areas comunes? (Sl NO  éCudnto?$ T‘"’O o,

a. ¢écudnto dinero pudieras aportar mensualmente para el mantemmlento de las areas comunes? $ - Q - .
11.¢cdmo consideras el estado de fos espacios en el dreacomdn?e ¢+« 7707 T T T '
12.écomo consideras la limpieza de los espacios en el area comin?: YA L
13.iqué tan seguido participas en alguna jornada de limpieza o mantenimiento para eI condommlo?.f S Ny .
14.¢con qué frecuencia utilizas tu o algln miembro de tu familia las dreas comunes del condominio? '

Todos los dias Cada tercer dia Una vez por semana " No las utilizo
c'.Por qué razén no fas utiliza?: - ;4 . o S e g e FH%‘TT“{"“
; . - ';-‘ . ' ' L [N I o b
15. ¢que problémas crees que existen en las areas comunes? |\r\\{ SRTOLY : {3 'k;v.'.‘_‘__\,.f";g' wey e L "'-,—-;;*~.;<
%’m‘ LR DI IR A SRR CHES g W r et L v L
16 ¢ qué solucidn apilcar!as para solucmnar estos prob!emas? oo - ; 0 T S c
) I\ ST ‘_». ' .J. - "i - s .. . A(H‘ lv yope . e ‘I\.\, ' . . : k3
37 ¢5| pudleras camblar algo de las dreas de conwvencza, que sena y por que‘-’ . f
] LY . I . \_ R T

18, c_que estarlas dlspuesto a hacer para mejorar a estado de Ias areas comunes?

f [T S e : oo T
. DATOS GENERALES
¢Eres propietario o rentas la casa en la que vives?74 (s e e“’“) écuanto pagas de renta?
éPor queé elegiste vivir aqui? - : S ‘ _
i ‘i . ‘ . v . \ R . C_;;lf“\ {(_." ‘:‘_\{4 Fne : P e i A' _-‘""_ .__f_ f}{\‘,
AR K ALY J.:‘
3. ¢cudl es tu nivel de escolaridad? o G " vy i
4. Tuhogar tiene jefat'ura masculina o femenina, {,~ -, Ly
5. ¢qué edad tienes? 7 ; i '
6. ¢Cuantos hijos tienes?
7. éCuantas personas viven en tu casa? L
8. {nuéingreso aproximado tienes aI mies?’éf ST
g .

¢A qué te dedlcas?; W, iﬂ SR U A ¥ ; L !{’1 Ty f [

L ’ ‘ ' : R . g : }\ JI‘.:L\-' vy s AI- . \"I : et “'. T fl ;"I
f- ""1 Y § Y’Y\{,,, \’. SN {‘\ e T DI o SRR VS AT S Yy FEE N S B Stk
(v \ : '

Y o . ._I:- {‘{:_}‘1 y { . ._" /



= ) .\‘-\
ENCUESTA C/C/ |
1. Explica qué es un condominio: . !

?\bacin &0 o departomentas, © Viniendas
2. ¢sabias que este Villas Oriente es un condominio?: SI /  NO
3. Explica qué son las areas comunes: .
Cfor&iﬂeb, ;né‘ic;\\q(_j'Ol'\t‘_) dt‘po-'\-{\;cm, efc.
4. Menciona cudles crees que son las dreas comunes de este condominio (lote01 mza02)
aca\fc\ir\‘t‘b,

pava Voo \\C\b\-\-qg;(?

5. ésabes si existe algin reglamento para el condominio? @ NO (Si la respuesta es no, pase a la pregunta 6)
a. icuentasconél? O\
b. équiéntelo proporciond? ity C—Of\:'ﬂrudcrc:a
c. dohasleido? Nlo del tecle

6. ¢sabes cuales son tus derechos como conddmino? <5 {

7. ¢ésabes cudles son tus obligaciones como condémino? i

8. ¢existe alglin Consejo de Administracién para este condominio? No

9. équién les da mantenimiento a las areas comunes en este momento? (Corte de pasto, limpieza de basura)

Nadie .

J0.éaportas alguna cantidad mensual para el mantenimiento de las dreas comunes? Sl éCudnto? S
a. <cuanto dinero pudieras aportar mensualmente para el mantenimiento de las dreas comunes? $ \OO_
11.¢cémo consideras el estado de los espacios en el dreacomin? . pval\ers  condiciones |
12.¢como consideras la limpieza de los espacios en el drea comun? o O m\o:: (,r:snc:\\c Lones.
13.équé tan seguido participas en alguna jornada de limpieza o mantenimiento para el condominio? RO N ey
14.¢icon qué frecuencia utilizas tu o algin miembro de tu familia las dreas comunes del condominio? '
Todos los dias Cada tercer dia Una vez por semana No las utilizo
¢Por qué razdn no las,utiliza?:
¢ e\ ea\cxci:' cA QueE St O™ Any POy ged hoelen "\"CTC'-
15.équé problemas crees gue existen en las areas comunes? . .
toe mal Se Hm mocha basom , Y noosetiene co Qodo de c:k_\dc\qb
16.¢qué solucidn aplicarias para solucionar estos problemas? _ s
O O \OS \EANDS Hean, ON o conNd endes \_l e \\-c-“ c:)\t:'_‘ i‘*f' \q;_-,
L bolbas o€ asoura en \a calte | ,
17.¢ési pudieras cambiar algo de las areas de convivencia, qué seria y por qué? _ _
MC caombiaria nada, \o dnco gsecia tener \a arcas en boan eshado,
18.équé estarias dispuesto a hacer para mejorar el estado de las areas comunes?

Apcyor en Tomoc\ad de limcicza.
PN . | A

oo

) DATOS GENERALES
¢Eres propietario o rentas la casa en la que vives? -QCP; SNario écuanto pagas de renta?
a_jPLor qué elegiste vivir aqui? ‘
\ ¥ uf\.: O c:‘;un, cx\ fPrincipwo e Nela en eN bocras conaiicid o |
) penc \ Yiempo se ho wslo adinccs e delo
¢cuadl es tu nivel de escolaridad? Cavvera Yeenicea.
Tu h?gar tne.nejefatl_Jra masculina o femenina. Las c}of)
équé edad tienes? 32
éCudntos hijos tienes? O
¢Cudntas personas viven en tu casa? ‘2,
{quée ingreso aproximado tienes al mes? ;‘; {_"),(:)C‘,('_')-_"""ts

¢A qué te dedicas? EMP\C‘CA&C\ ® .
. !\\C\aﬁ- Mc 80:_)\0(?(\ e \oo pc\fc(‘k‘b C:b\ »:FYC\C_C— NO Ci‘t}\kN\e\’m
%fa?\\ﬁcxzhb ya que e da onaspede de gandalisme a Koo <pa

(_,‘C?':h

perq
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10

13

14

15

16

17

18

19

20

aportas

alguna cémo , )
. B 3 . qué tan seguido 3 , 3 ., L,
., . cantidad cuanto estarias | , . consideras la .. con qué , , qué problemas crees que qué solucidn aplicarias
quién les da mantenimiento a ) cémo consideras el estado de - participas en una - porqué razén no las ; : ]
) mensual para dispuesto a ) J j limpieza de ) frecuencia utilizas . existen en las areas para solucionar estos
las dreas comunes L. los espacios en el area comtin ) jornada de , utiliza
mantenimient aportar las areas limpieza las dreas comunes comunes problemas
o de las areas comunes
comunes
algunos vecinos y muy . crear un reglamento, .y
L. . . . por sucias y . . las enrejaria para que haya L .
esporadicamente la no S 100.00 |descuidados muy sucios cada semana casi nunca . falta de cultura vecinal cobrar mantenimiento en ] participar de manera activa
descuidadas mas control
constructora su defecto
esta bien, pero con esta gente mal, porque o . o que las mamas prestaran .
. . .. mis hijos por la tiran basura. Los nifos ., gue hubiera botes de basuray pagar para arreglarlas, pero
uno mismo S 40.00 | S 40.00 |drogadicta no se puede nadamas tiran|cada semana ) atencion en lo que andan . .
. .. tarde destruyen los arboles . . la depositaran en su lugar qgue no las vuelvan a destruir
convivir y no limpian haciendo los nifios
, . . porgue no nos se aduefian los de los ninguna, para no tener
no pésimo bien nunca nunca . . no nada
dejan primeros departamentos problemas
a colaborar econdmicamente
) L . . y en lo que sea necesario
nosotros, en ocasiones el que sea limpieza, suciedad de que los vecinos se hagan . ,
q , . . . siempre y cuando los demas
cooperamos para cortar el no necesrio para malo malo cuando puedo todos los dias animales que se orinany responsables de las igual también lo hagan ya que
L . .. | u
pasto y limpiar mejorar defecan mascotas y de sus hijos . y .
siempre somos los mismos
que aportamos
uno mismo mal muy seguido todos los dias todo los vecinos
. hacer una mesa directiva y
L suciedad y no hay . . , . L
nosotros no malo malo muy rara vez diario e organizar brigadas de sélo la limpieza limpiar
mantenimiento o .
limpieza y mantenimiento
con mas mantenimiento deplorable casi nunca no las utilizo no tengo tiempo el mantenimiento
cada cual lo corta por su no he tenido que la gente, vecinos se .
. L . o . . es igual, no soy muy dada a
cuenta al igual que la limpieza | no bueno irregular no muy frecuente no las utilizo necesidad de mal cuidadas hagan responsables de tilizarlas
i~ .. utihiz
y la basura utilizarlas hijos y mascotas
porque hay mucha la organizacién de los L, .
la basura y el mal uso de . la organizacion de los vecinos . .
nosotros no mal mal no no basura y resulta vecinos para poner un para vivir mejor
ellas para poner un orden
muy molesto orden
nosotros no malo malo no no no me gusta la mugre limpieza limpieza
orque no ha .
o . L, H ., tratar de ponerse de arreglar areas verdes y los
mal mal no no las utilizo comunicacion entre basura, falta de atencion . tratar de arreglarlas
. acuerdo con ellos juegos
vecinos
L : nada, me gusta como est3, lo
_ todos limpiemos las areas o i .
a veces limpio las - . . ) ] ) que esté dentro de mis
50a 100 regular mala no las utilizo trabajo demasiada basura designar a alguien a cambio de . L.
escaleras aleo posibilidades fisicas y
& financieras.
. como siempre bajar a limpiar
, hay mucha basura y . . obliguen a la gente a o, P . J P
a veces el empleado de Herso yo cada sabado . basura, inseguridad y - . . mi drea, y cuidar que no rayen
. . - marihuanos . limpiar su drea, y multar a quitar el asador, solo lo usan . )
y basura, alguna vecina o no S 50.00 (malo muy malos cuando saco mi no las utilizo : marihuanos que rayan . ni vengan mas a hacer
. drogdndose por las los que rayan o hacen para venir a tomar )
nadie basura todo desorden, mds como madre
noches desorden o .
por los nifios que salen a jugar
, . . ue la cancha, que los juegos
porque estan que nadie las cuida, todos . . g /9 , Juegosy pagar cuotas de
. . - . . . organizar a los vecinos y a las bancas no estén tan cerca o .
los vecinos o la constructora no S 50.00 (malo mala casi nunca no las utilizo sucias, no me dan tiran basura y nadie hace i ) mantenimiento, participar en
. los nifios de las casas por ruido, que . L.
ganas de ir nada- no hacemos ST jornadas de limpieza
esté mas limpio
mas verde, mas limpio, que
hubiera una persona de
mantenimiento, cuidado de
. cuando voy a usar cada fin de higiene, limpieza, no ha oner a una persona que los arboles, que el quiosco
nosotros mismos no S 40.00 |muy maltratados fea ) v & T pieza, y P P q . 9 q : apoyar, hacer, ayudar
los espacios semana mantenimiento se encargue de nada tuviera techo y fuera mas
grande, cambiar cancha de
basquet a cancha de futbol
rapido
i mucha basura, poca L ,
de vez en cuando la considero que soy . mayor organizacién- cobraria cuota de o, .
, . ) - porque me caen seguridad, ocupada por ., o, ., un comité organizacional de
constructora y otra los no S 100.00 |de 0-10 le doy un 3 pésimo de los que mas no las utilizo creacion de un comité recuperacion, esto para . ..
] . mal todos gente muy poco . actividades de limpia
habitantes participa . , urgentemente mantener las mismas
considerada a los demas
en ocasiones hay . . . .
o . . . organizar brigadas de solicitar que instalen aparatos
mantenimiento especial, casi 3 la falta de higiene y mal Lo o, L L
. , no S 50.00 (regular mala no muy a menudo todos los dias . limpieza y concientizacion para ejercicio y mas juegos
siempre son los mismos cuidado de ellas . . )
. para el cuidado adecuado. infantiles
vecinos que lo hacemos
los vecinos de abajo no S 50.00 [feos mala no particpo no las utilizo casi no estoy mala limpieza botes de basura que estuviera limpio ayudar cuando esté
me gustaria que no hubiera
5 hay mucha basura, hay que haya alguna multa o
- porque estan en , ) . tantos perros en la calle y que
las personas que vivimos en el . L. - muchas heces de perroy algo asi a quien deje sus . . . . o
e S 50.00 | S 50.00 [en malas condiciones es pésimo 1 vez por mes no las utilizo muy mal estado y . hubiera mas vigilancia, que hacer jornadas de limpieza
edificio muchos perros y no perros sueltos y a quien . ) L
huelen feo . o . hubiera mas conciencia de
pueden jugar los nifios tire basura .
nosotros mismos
no cambiaria nada, sélo que
. estuvieran en buen estado,
. que los vecinos sean un ., ,
por el estado en el se tira mucha basura y no . ) también me gustaria que las .
. . en muy malas - . . poco concientes y evitar . apoyar en jornadas de
nadie no S 100.00 |en malas condiciones . nunca no las utilizo que se encuentran se tiene el cuidado de . paredes no estuvieran o
condiciones . , dejar las bolsas de . limpieza
y porque huelen feo dichas areas grafiteadas, ya que le da un
basuraen la calle .
aspecto de vandalismo a
dichos espacios.
S 630.00
S 63.00 basura 9 crear reglamento 1 enrejar 1 participar
bueno nunca 7 todos los dias 5 no tengo tiempo 3 nifios 1 generar conciencia 5 botes de basura 1 pagar mantenimiento
regular casinunca 6 semanal 1 vecinos 4 perros 3 nada 2 nada 3 nada
S 12,000.00 malo 13 semanal 2 no las utilizo 14 mal estado 6 vecinos 3 crear un comité 7 cambiar a los vecinos 2 no respondid
no contesté mensual 2 no respondié 6 todo 1 sancionar 2 limpieza 5 limpiar
cuando puedo 4 no tiene necesidad 1 suciedad 5 botes de basura 1 no respondié 1 para vivir mejor
. no le gusta 1  falta de mantenimiento 6 mas mantenimiento 1 crear un comité
estado ¢e los espacios maluso 1 organizar vecinos 1
contesto inseguridad 1 quitar asador 1
5% no tiene lej h i 1
. no le R alejar canchas y juegos
: azones por las .
frecuenC|a de uso nec::/ldad gusta P botes de SOlUCiones techar quiosco 1
° HH crear
5% basura 2
que no las utiliza no tengo oo reglament chancha mas grande 1
tiempo o cobrar mantenimiento 1
14% sancionar 5% mas juegos y aparatos ej. 1
o) .
11% menos perros sin hogar 1
semanal crear V. p
malo no las no respondié ~un que harias
65% utilizo 29% crear un paravivir comit
(] ez i .
e comité mejor é
0,
39% 4% 4%
V4 o
qué tan seguido
participas problemas del condominio menos perros qué cambiarian
. . sin hogar no
inseguridad cobrar (s : ‘e
cuando mal uso g3<y mantenimientoS% mas juegos y enrejar respondid
(o] .
puedo 3% oy aparatos ej. 4% botes de basura 22%
19% ° 5% 4%
chancha mas
grande
mensual 9
5% nada
10% falta de 4%
. - (o]
mantenimien techar quiosco
to 5%
semanal 20% .
alejar
9%
canchasy
juegos

todo
3%

vecinos
10%

ninos

5%
quitar asador

4%
organizar

vecinos .
2 mas
Mantenimiento

4%

no respondio
1%
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CAPITULO |

INCORPORACION ¥ FUNDAMENTO LEGAL

Urbano del Estado de Michoacédn, y con fundamento a lo dispuesto en la Ley sobre régimen de
propiedad en condominio asi como los articulos aplicables del cédigo civil del Estado de Michoacan
vigente, se formaliza el presente “REGLAMENTO DE ADMINISTRACION" de los “CONDOMINIOS DEL
DESARROLLO HABITACIONAL EN CONDOMINIO TIPO MIXTO DENOMINADO LA NUEVA ALDEA
(seccion B)”, conformado por los lotes 1 uno y 2 dos, inclusive de la manzana 1 uno, lote 1, inclusive de la
manzana 2 dos: lotes del 1 uno al 3 fres, inclusive de la manzana 3 tres; lote 1 uno, inclusive de la manzana 4
cuatro; lote 1 uno, inclusive de la manzana 5 cinco, lotes 1 uno y 2 dos, inclusive de la-manzana 6 seis: lotes
del 3 tres al 7 siete y 5 cinco letra a, inclusive de la manzana 7 siete; lotes 1 uno y 2 dos, inclusive de la
manzana 8 ocho; lote 1 uno, inclusive de la manzana 9 nueve; lote 1 uno, inclusive de la manzana 10 diez:
lote 1 uno y 2 dos, inclusive de la manzana 11 once; lote 2 dos, inclusive de la manzana 12 doce; lote 30

treinta de la manzana B24 letra "B” veinticuatro

- El presente Reglamento de Administracion del Condominio, es de observancia general y obligatoria para

todo el condominio e e ———e

- ARTICULO SEGUNDO.- El inmueble que se sujeta a regimen de propiedad en condominio, mediante la
presente escritura, lo constituyen los lotes de lerreno descrilos en el articulo primero del presente, sobre el

cual se esta llievando a cabo la construccion de los 1408 mil cualrocientos ocho depariamentos verticales, 24

veinticuatro locales comerciales.

—-- El deslino de las unidades privalivas del Condominio es exclusivamente HABITACIONAL

PLURIFAMILIAR Y COMERCIAL unica y exclusivamente en las dreas autorizadas para dicho US0, =

CAPITULO It

—----DESCRIPCION Y REGIMEN LEGAL DE LA PROPIEDAD PRIVADA Y AREAS COMUNES

~ ARTICULO TERCERO.- Integran la propiedad de estos Condominios 1as Siguientes: ———— - e
--- @).- Las partes de propiedad privada. que los constiluyen y que son las 1480 mil cuatrocientos ocho
depanamentos verticales, 24 veinlicualro locales comerciales, 12 lotes de uso mixto y 1 lote reserva del

propielano, todas bajo las siguientes condiciones. ----—---——-—

- |.- Mantener uniformes los estilos y colores en fachadas y apariencia en el @x{erior ——-----s-——--ceemmsmmeeeas

--- Il.- Colocar unicamente el disefio de herrerias autorizado por el Administrador

- lIl.- No construir bardas al frente de las unidades privativas, ni modificar, crecer o ampliar las ya existentes.

- V.- No conslruir bardas en la parle trasera de las unidades privativas, ni modificar, crecer o ampliar las ya

es ikt R S -

-- V.- No apropiarse de areas condomingles - e

-— V.- No apropiarse de las areas municipales, ——-----—-




o4

-- VIl.- Al ser departamentos, Unicamente estd autorizada la ampliacion de una recamara en el

PROTOTIPO UD4-"B".

sancionados por la autoridad, previa clausura, demolicion y multas a que se haga acreedor, -—-—-—
- IX.- No se permite realizar construcciones que pengan en riesgo la estructura de las construcciones.-—
- X - El uso de la unidad privativa es exclusivamente habitacional por lo cual queda restringido el uso de esla

para cualguier giro o actividad comercial.

- ARTICULO CUARTO.- Son areas comunes:

- Aquellas que prestan un servicio a la comunidad y satisfacen una necesidad concrela y colectiva y
pertenecen en copropiedad a los propietanos y estara compuesta por todo el resto del los macrolotes
descritos en el plano autonizado del desarrollo en mencion, ya sea que cuente con construccion o sin ella y

que no se comprenda dentro de alguna

1 privativa.
— ARTICULO QUINTO.- Son propiedades de uso comun las descritas con anterioridad en el cuerpo del

presente instrumento.

--- ARTICULO SEXTO.- El derecho que liene cada condominio sobre las parles de propiedad comdn, es

nseparable de su propiedad privada, por lo que solo podra gravarse, enajenarse o transmitirse juntamente

con éste.

-- ARTICULO SEPTIMO.- Los derechos sobre partes comunes del condominio, no podran ser objeto de

accion divisoria o de licitacion, e

- ARTICULO OCTAVO.- El condominio que haga abandono de sus derechos o renuncie a hacer use de
determinados bienes o servicios comunes, no por ello quedara exento de las obligaciones que le imponen las

disposiciones de la Ley y este Reglamento.

--- ARTICULO NOVENO.- Cada propietario podra servirse de los bienes comunes y gozar de los servicios e
instalaciones generales conforme a su naluraleza y destino ordinarios, sin restringir o hacer mas oneroso el
derecho de los demas. Los bienes de uso comun se destinaran al uso que por su naturaleza les corresponde
y al que indica éste Reglamento. Ninguna persona podra aprovechar en su beneficio exclusivo las areas
comunes, que son para uso y beneficio de todos. Esta prohibido colocar cualquier tipo de anuncios o
propaganda comercial, polilica, religiosa o de cualquier indole, dentro del Condominio, por lo que no se

podran colocar lelreros, ni siquiera en las unidades privalivas.

-+ ARTICULO DECIMO.- El propietario de cada departamento dentro del Condominio, podra usar, disfrutar y
disponer de ella libremente, con la limitacion de observar las disposiciones de Ley, las de este Reglamento,
las emanadas en la Asamblea General de Condominos. Consejo de Administracion o Administrador del
Condominio, y especialmente las siguientes:

--- a).- No se podra alterar la fisonomia de la fachada, por lo mismo, no se podréan sustituir ventanales o vidrios
por paredes opacas, cambiar o sustituir puertas, ni pintarse las fachadas de colores diferentes a las del resto

del conjunto.

-—- b).- No se podran conslituir marquesinas, colocar loldos, ni hacer variaciones en el exlerior del conjunto.
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-~ No se podran hacer instalaciones, fuera o aun dentro de la propiedad privada, que con motivo de su

cion puedan poner en peligro la estructura del conjunto.

recamara en el departamento “B” Si se iniciara alguna obra de este tipo, sera ella inmediatamente suspendida
por el Administrador sin perjuicio para éste ultimo, obligandose al condémino responsable a volver las cosas a
su eslado anterior y a responder del pago por concepto de dafios y perjuicios, aparte de ser causa de
rescision del contrato de compra-venta de su unidad privativa, asi como dar lugar al pago de una penalidad
por la instauracion del procedimiento judicial que en su caso se entable en contra del conddmino, que sera
igual a la cantidad correspondiente a 500 quinientos salarios minimos vigentes para la zona de Morelia,
Michoacan, al momento de la presentacién de la demanda, lo anterior sin perjuicio de las demas acciones o

sanciones que se sefialen en el presente Reglamento.----r---—

-~ ARTICULO DECIMO PRIMERO.- Los propietanos podran hacer obras nuevas o reparaciones dentro de

sus departamentos, siempre y cuando ello no altere o modifique:

-+ a) - La estructura o solidez del conjunto y/o del edificio

- b} - Las puerias, vidrios o recubrimientos de fachadas.

- ¢} - Las fachadas de los departamentos, los techos y azoteas del edificio

---d).- La fisonomia del conjunto.

-~ €).- Ni qué dichas obras impliquen una molestia excesiva para los demas condéminos, como seria el ruido
o palvo, el transito o apilamiento de materiales en areas comunes, el eslacionar vehiculos en areas que no

son las especificamente asignadas para ese proposito a cada condémino.

- ARTICULO DECIMO SEGUNDQO.- El derecho que tiene cada condémino sobre las partes y elementos
comunes sera proporcional al porcentaje de indiviso que corresponden a su respectiva unidad privativa, de

acuerdo a las tablas que se inserlan en la parte inicial de la descripcion de las areas privalivas individuales.

~- ARTICULO DECIMO TERCERO.- Seran por cuenta de los propielarios las obras de reparacion del interior

de sus unidades privativas, inclusive en los que se refiere a los techos, pisos, paredes y paredes medianeras.

- ARTICULO DECIMO CUARTO.- Los propietarios se obligan a mantener en buen estado de conservacion y

funcionamiento los servicios e instalaciones de su propiedad privada.

- ARTICULO DECIMO QUINTO.- Los departamenlos ni sus correspondientes superficies no podran ser
subdivididos, deberan permanecer como una sola unidad tal como estan consideradas en esla escritura
conslitutiva del Régimen de Condominio; Tampoco podran afadirse construcciones ni colocar instalaciones o
mobiliario en las azoteas del edificio ni area jardinadas, ni en las de areas de cesion municipal o
eslacionamiento de vehiculos En las azoteas del edificio solamente podran colocarse, anlenas para

recepcion de lelevision. Si algun condomino requiera subir a la azotea del edificio, podra hacerlo a través de la

escalera asignada para tal fin,

o
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- ARTICULO DECIMO SEXTO.- Los condoéminos podran hacer dentro del interior de sus

departamentos, las obras de adaptacion o modificacion o mantenimiento que estimen pertinentes, sin Ny
para ello las areas comunes y sin afectar la estructura, fachadas, patio de servicio o acabados exte
paredes maestras, muros medianeros, u otros elemenlos esenciales del conjunto. Tampoco podran abrir
o ventanas, ni cambiar o allerar la decoracion de las fachadas o paredes exteriores de sus respectivos
departamentos en forma que desentone con el conjunto o perjudique su estética general, —----—----—-—-- —eee

--- ARTICULO DECIMO SEPTIMO.- Los condéminos deberan abstenerse de realizar actos, alin dentro de su
propiedad, que impidan o hagan menos eficaces los servicios comunes o la operacion de las instalaciones

generales. Deberan mantener en buen estado de conservacion, limpieza y funcionamiento sus respeclivos

departamentos e instalaciones propias.
- Los Condominos SOLO PODRAN ESTACIONAR SUS VEHICULOS EN EL LUGAR QUE
ESPECIFICAMENTE LES CORRESPONDE. es decir, en su espacio para estacionamiento asignado para uso
exclusivo de su respeclivo departamento. ABSTENIENDOSE DE INVADIR U OCUPAR LOS CAJONES DE .
ESTACIONAMIENTO DE DEPARTAMENTOS DIVERSOS. Los condominos haran observar esta disposicion

a sus familiares, invitados, visitantes, arrendalarios 0 usuarios.

CAPITULO I

UTILIZACION DE LOS DEPARTAMENTOS

--- ARTICULO DECIMO OCTAVO.- Los condominos, sus familiares domésticos, arrendatarios, usuarios e X
invitados utilizaran sus respectivos departamentos y elementos comunes del condominio en forma ordenada y 7
tranquila, no pudiendo destinarlos a usos contrarios a la Ley, la moral, las buenas costumbres, o las
disposiciones de este Reglamento; tampoco podran ejecular aclos o incuriir en omisiones que perturben la

tranquilidad, seguridad, salubridad o comodidad de los demas propietarios.

- ARTICULO DECIMO NOVENO.- Los condéminos podran enajenar, gravar, rentar o transmitir en cualquier .

forma permitida por la Ley, sus respeclivos departamentos, sin ninguna limitacion, ya que NO se concede a
los demas condominos ni a los arrendatarios gue lleguen a arrendar alguna de las diferentes unidades o
departamentos, derecho alguno del tanto o de preferencia para adquirir cuando se pretenda enajenar, ni
arrendar cuando se decida rentar o renovar un arrendamiento anlerior. Los arrendatarios o personas a
quienes algun condémino permita el uso, estaran obligados a observar y aclarar las disposiciones de este
Reglamento, por lo que copia del mismo debera entregarseles al celebrar el contrato relativo al uso y debera
mencionarse en €l que el arrendatario, comodataro o usuario, declara conocer el Reglamento y se obliga a
observarlo y cumplirlo en todos sus términos asi mismo cualquier nuevo adquirente eslard obligado a

sujetarse al reglamento del condominio existente.

--- ARTICULO VIGESIMO.- Los condéminos, asi como los arrendatarios u cualquier usuario del inmueble

estaran obligados a:

- a).- Usar las zonas y servicios comunes en forma ordenada y tranquila, siendo responsable por las
alteraciones del orden, faltas a la moral o dafos que cause él, sus invitados, familiares, empleados,

arrendatarios 0 usuarios.
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nocida honorabilidad o tengan modo honesto de vivir, o que ponga en peligro la tranquilidad o decoro que

Jebe prevalecer y solo lo hara a quienes respeten integramente este Reglamento:

~- €).- No almacenar materiales peligrosos, inflamables, explosivos, corrosivos o que en alguna manera

pudieran representar una amenaza para la seguridad del conjunto, sus ocupantes y mobiliario de los demas

condominos. -

=== d).- Observar en el condominio una conducta moral, decente, adecuada y respeluosa hacia los demas

condominos y los derechos de éstos. haciendo que sus empleados, familiares o invitados lo hagan también.

--- €).- Pagar o reparar por su cuenla roluras, desperfectos o deterioros que causen en los bienes de uso

comun o de diversos condéminos, sus dependientes, familiares o invitados. =

- ARTICULO VIGESIMO QUINTO.- Seran por cuenta exclusiva de los condominos las obras de limpieza y
reparacion de sus respectivas unidades privativas, el mantenimiento, los pagos de impuesto predial y el
suministro de agua potable y alcantarillado que correspondan a su respectiva unidad privativa. Los
condominos se obligan a mantener en buen estado de conservacion, limpieza y presentacién de los
departamentos y sus areas comunes. Los bienes de uso comun se destinaran al uso que por su naturaleza les

corresponde y al que indica este Reglamento, siguiendo las siguientes normas en lo que se refiere a

recoleccion de residuos:
-~ a).- Los residuos seran separados y clasificados desde la fuente generadora de acuerdo con lo establecido

de manera obligaloria para el Eslado de Michoacan.

--- b).- En relacién al punto que antecede, los residuos seran separados y clasificados por el condémino en
alguna de las siguientes Ires categorias: residuos organicos, residuos inorgénicos o residuos sanitarios. ---

-~ €).- Los residuos organicos deberan ser identificados en color verde mediante una bolsa, tira clasificadora o
contenedor y formaran parte de los mismos los siguienles que se mencionan de manera enuncialiva mas no
limitativa: restos de comida, cdscaras de frutas, verduras y hortalizas, cascarén de huevo, cabelio y pelo,
restos de café y te, fillros de café y té, pan y su bolsa de papel, tortillas, bagazo de frutas, produclos lacteos,
servilletas con alimento, residuos de jardin (pasto. ramas), lierra, polvo, ceniza y aserrin, huesos y productos
camicos. Los restos de poda se entregaran de acuerdo a lo establecido por la Autoridad Municipal. --—-—--

== d).- Los residuos inorganicos deberan ser identificados en color azul mediante una bolsa, tira clasificadora
o contenedor y formaran parte de los mismos, los siguientes, que se mencionan de manera enunciativa mas
no limitativa: papel, periddico, cartén, plasticos, vidrio, melales, textiles, maderas procesadas, envases de
letra-pack, bolsas de frituras, utensilios de cocina, ceramica, juguetes, calzado, cuero, radiografias y CD's,
cartuchos para impresoras y copiadoras. Estos restos se deberan entregar enjuagados, aplastados o cortados

con el fin de disminuir su volumen,

--- e).- Los residuos sanitarios deberan ser identificados en color anaranjado mediante bolsa, tira clasificadora

o contenedor y formaran parie de los mismos los siguientes, que se mencionan de manera enunciativa mas

no limitativa: papel sanitario, pafales desechables, toallas sanilari algodones de curacion, panuelos

desechables, rastrillos y cartuchos de rasurar, preservativos, ulensilios de curacion, jeringas desechables

5
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— ARTICULO VIGESIMO SEXTO.- El propietario que no cumpla con las disposiciones que sefiala el present
Reglamento o la Ley sobre régimen de propiedad en condominio del Estado de Michoacan, podra ser obligado
a vender su departamento, en publica subasta, segin acuerdo que en ese sentido tome la Asamblea General
de Conddminos, en una votacion que debera reunir cuando menos el 75% setenta y cinco por ciento del total
de los votos del condominio individual, computandose sobre porcentajes de indiviso que al propietario de cada
unidad corresponden. Los condéminos que no cubran oportunamente las cuolas ordinarias o extraordinarias
fijadas por la Asamblea se haran acreedores a la sancion de pago de intereses sobre saldos insolutos, al tipo

de interés bancario moratorio en préstamos direclos, segun lo establece el Articulo Sexagésimo Octavo. —~

~-CAPITULO IV

ASAMBLEA GENERAL DE CONDOMINOS - .
- ARTICULO VIGESIMO SEPTIMO.- La Asamblea General de Condéminos es el érgano supremo del
condominio y representara a la totalidad de sus propietarios, sus decisiones seran obligalorias ain para los
ausentes, disidentes o incapacitados. La Asamblea General de Condominos tendra la maxima representacién
del Condominio, con amplias facullades judiciales, de adminisiracion y de dominio, con la sola limitacion de

que para ejercitar actos de dominio requerira UNA VOTACION NO MENOR DEL 75% SETENTA Y CINCO .

POR CIENTO del lotal de los volos TS TR
—- Habra también Asambleas de Condoéminos de cada condominio individual, las cuales resolveran lo

concerniente a su respeclivo condominio.

—- ARTICULO VIGESIMO OCTAVO.- Cada propietario tendra en las Asambleas Generales del Condominio
un nimero de voles igual al porcentaje que a su respecliva unidad privativa corresponda sobre las éreas .
comunes; y en las Asambleas Generales del Condominio individual al cual respectivamente corresponda cada
unidad privativa tendra su porcentaje de indiviso que al efeclo se fija en la tabla que aparece transcrita al inicio

de la descripcion de cada condominio. -

- ARTICULO VIGESIMO NOVENO.- Se convocara a Asamblea General Ordinaria del Condominio, asi como
a Asamblea General Ordinaria de cada Condominio Individual, una vez al afio dentro de los 3 tres primeros
meses y a Extraordinarias cuantas veces ocurran asuntos especiales que lo amerilen a juicio del Consejo de
Administracién, del Administrador, o de un numero de propielarios que represente como minimo el 50%

cincuenta por cienlo del porcentaje tolal de los volos.

- Cada condominio individual lendrd igualmenle sus reuniones de Asamblea Ordinaria Anual y

Extraordinarias cada vez que ello sea necesario.
.- ARTICULO TRIGESIMO.- Los condéminos podran hacerse representar en las Asambleas Generales por

terceras personas a las que otorgaran carta poder firmada por dos testigos.-

--- ARTICULD TRIGESIMO PRIMERO.- Las Asambleas podran celebrarse en el mismo condominio o en

luger diverso, segun 10 stablezca 18 COMVOTAIONIA. ««r-mrms st e s e £ e s et oe s




recibido, a los condominos que lo requieran en el domicilio Que para eslos casos lenga registrado en la
Administracién. Las Asambleas Generales de Condéminos Ordinarias podran celebrarse en virtud de segunda
convocaloria, pudiendo hacerse la cilacion para ambas convocatorias de manera simultanea, la cual se

debera celebrar en un plazo no menor de siete, ni mayor de quince dias. --

- ARTICULO TRIGESIMO TERCERO.- Para que una Asamblea Ordinaria en primera convocatoria se
considere legalmente instalada, se requerira que por lo menos esté representado el 51% cincuenta y uno por
ciento del total de los votos y en virtud de segunda convocaloria esta se efectuara con los que asistan.-----

-~ ARTICULO TRIGESIMO CUARTO.- La Asamblea Extraordinaria. podra celebrarse con el nimero de
condominos que asistan, pero solo seran validos los acuerdos que en ella se tomen, si son aprobados por
condéminos que representen cuando menos al 75% selenla y cinco por ciento de los derechos sobre el
condominio. Esla aprobacion tendrd, ya sea mediante Asamblea en la Que concurran conddminos cuyos volos
representen lal porcentaje, o se complementen en los siguientes treinta dias naturales a su celebracion, con
condomines ausentes a la Asamblea, quienes en forma auténtica se manifiesten sabedores de los acuerdos

tomados y los aprueben.

— ARTICULO TRIGESIMO QUINTO.- La Asamblea se ocupard exclusivamente de los asunlos que
aparezcan en el orden del dia, que necesanamente se insertard en 13 CONVOCAIONA =x-emmmeeeeeooooeeeee .

-+ ARTICULO TRIGESIMO SEXTO.- Las resoluciones en las Asambleas seran lomadas por mayoria de
volos, salvo cuando se lrate sobre modificacion al Régimen de Condominio, o de ruina o deslruccion del
conjunto en que se requerira el acuerdo que se tome por el 75% setenta y cinco por ciento del lotal de los
velos, y en el caso de la modificacion y adiciones que se propongan al Reglamento en condominio debera ser

aprobado por acuerdo del 50% cincuenta por ciento mas 1 uno de los condéminos, de acuerdo al Articulo 40

de la Ley sobre el Régimen de propiedad en condominio.
- ARTICULO TRIGESIMO SEPTIMO.- Presidira las Asambleas: el Presidente del Consejo de Administracion
y si ésle no concurre lo sera el Secretario, y si lampoco concurre, la Asamblea elegira su Presidente. --—-

-- ARTICULO TRIGESIMO OCTAVO.- Fungira como Secretario de las Asambleas, el Secretario del Consejo

de Administracion y si éste no concurre se designara por la propia Asamblea.

- ARTICULO TRIGESIMO NOVENO.-- £l Presidente nombrara a 2 dos Escrutadores de los condéminos o

representantes legitimos de éstos, que concurran a la Asamblea. ---

--- ARTICULO CUADRAGESIMO.- En la Asamblea Anual Ordinaria del Condominio se trataran los siguientes

puntos: -

--- a).- Presentacion, discusion y en su caso aprobacién del informe del Administrador, ==-eesseeeemmmnsieerarnann

=== b).- Presentacion, discusion y en su caso aprobacion del informe del Consejo de Administracion, -

- €).- Pi tacion, di i6n y en su caso aprobacién del eslado de cuentas general del respectivo

condominio.




anteriores. -—-

--- @).- Eleccion o ralificacion del Administrador, fijacion de sueldo y emolumentos. L
- h).- Fijacion de sanciones que procedan por falta de pago de cuotas o violaciones a la Ley, Reglamento o

las disposiciones del Consejo de Administracion o el Administrador, ------

~ 1) Resolver controversias que pudieran suscitarse entre diversos condominos o entre éstos frente a

lerceros.

— J).- Los demas asuntos que a juicio de quienes convocan merezcan ser tratados en la Asamblea.------

- k).- Revisién y ajuste de las sumas y riesgos asegurados.

--- ARTICULO CUADRAGESIMO PRIMERO.- La Asamblea General Extraordinaria sera loda aquella que .
debe reunirse para tratar cualquier asunto diverso de los expresamente asignados a las Ordinarias, en

. especial para cuestiones relativas a modificacion del Regimen de Condominio, el presente Reglamento,
eslablecimiento de u cotas o aporaciones exlraordinarias, realizacion de obras en el condominio que no

constituyan simple mantenimiento, etc. --

--- ARTICULO CUADRAGESIMO SEGUNDO.- Si en la fecha fijada para la Asamblea no fuera posible
desahogar lodos los puntos sefalados en la convocatoria, se suspendera ella, para conlinuarla el dia habil
siguiente en la hora que determine su Presidente, sin necesidad de nueva convocaloria; en esa junta solo se

trataran los asuntos que hubieran quedado pendientes en la reunién anterior y se declarara legalmente

conslituida sea cu_an fuere el numero de volos alli representados ---—---
-~ ARTICULO CUADRAGESIMO TERCERO.- El Secrelario levantara acla de las Asambleas, en el libro .
respeclivo y agregara al expediente anexo, lo siguiente: las listas de asistencia suscrilas por los Escrutadores;
copia de las convocatorias, con una relacion del Adminisirador sobre la forma y fechas en que fueran
enlregadas; carlas poder de los conddminos represenlados en la Asamblea; las cuentas del ejercicio anterior

que hubieran sido p ladas.

- ARTICULO CUADRAGESIMO CUARTO.- Cuando estén presentes o debidamente representados la +
lotalidad de los propietarios, podra celebrarse Asamblea sin necesidad de previa convocaloria. ---—----- -

== ARTICULO CUADRAGESIMO QUINTO.- Las actas de Asambleds deberan ser firmadas por el Presidente,

Secretario, Escruladores y Administrador, si asiste. - e e -
. - ARTICULO CUADRAGESIMO SEXTO.- En caso de copropiedad respecto de una determinada unidad +
privativa, podra concurrir cualquiera de los copropietarios a la Asamblea, sin embargo, en caso de que asista

mas de un copropietario a la Asamblea, se debera nombrar un representante en comuin para efeclos de

volacion en las Asambleas.

CAPITULO V.

-EL CONSEJO DE ADMINISTRACION
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- ARTICULO CUADRAGESIMO OCTAVO.- Los miembros del Consejo de Administracién seran nombrados

por la Asamblea General Ordinaria, se integrara con un minimo de 3 tres miembros propietarios, siendo uno
de ellos Presidente y olro Secretario, durardn en su cargo un afio, podrdn ser reelectos y continuaran en
funciones hasla quienes deban sustituirles se presenten a relevarles: el desempefio de su cargo sera gratuito.
El Consejo de Adminisiracion podra admitir las renuncias de sus miembros, excepto la del Presidente cuyo
cargo es irrenunciable y ello condicionado a que nunca queden menos de 3 tres miembros. En caso de
renuncia aceptada a un miembro del Comité, quién desempenara o tuviera en &l un nombramiento especifico,
se podra nombrar para tal puesto a otro de los miembros del mismo Comité. Las decisiones de Consejo de
Administracion se tomaran por mayoria de votos de sus miembros propietarios y los correspondientes
suplentes que deban sustituiles en sus ausencias. El Presidente, tendra voto de calidad para caso de
empates, excepcion hecha del caso en que sean solamente 2 dos los miembros del Consejo de

Adminisiracion, ya que enlonces no tendra ese voto de calidad, debiendo tomarse las decisiones por

consenso de ambos. -

--- ARTICULO CUADRAGESIMO NONVENO.- E Consejo de Administracion tendra las siguientes facultades

y atribuciones respecto al Condominio que corresponda:
—- a).- Tendra facultades generales judiciales y de Administracion, en términos de los Arliculo 2407 dos mil
cualrocientos siete y 2441 dos mil cualrocientos cuarenta y uno del Codigo Civil vigente en el Estado de
Michoacan, sus concordantes 2411 dos mil cualrocientos cuarenta y uno, 2554 dos mil quinientos cincuenta y
cuatro (sus 2 dos primeros parrafos) y 2587 dos mil quinientos ochenta y siete del Cédigo Civil para el Distrito
Federal y sus correlativos en las demas legislaciones de los Estados de la Republica,, con todas la facultades
generales aun las especiales que requieran poder o cldusula especial, pudiendo oforgar y revocar poderes
dentro de los limites de sus propias facullades, asi como la suscripeion de titulos de crédito, Gnicamente librar
cheques hasta por los montos exislentes en los saldos de las cuentas abiertas a nombre del respectivo
condominio, no asi para suscribir pagares ni letras de cambio u otro tipo de obligaciones, ello en términos de
lo dispuesto por el Articulo 9° noveno de la Ley General de Titulo y Operaﬁones_ de Crédito. ——---eeeeeeeee

- b).- Nombrar y remover al Administrador, fijation de su sueldo y emolumentos (facultad que también

corresponde a la Asamblea General Ordinaria).

- €).- Cerciorarse que el Administrador cumpla los acuerdos de la Asamblea General, asi como los deberes

que le impone el Codigo Civil, la escritura constituliva y el presente Reglamento. --

- d)- Verificar previa y periédicamente los eslados de cuenta que debe rendir el Administrador a la

Asamblea, .

--- &) - Constalar las inversiones de los fondos de mantenimiento, administracion ¥ MBSETVE, ---— === memaas

-~ f) - Dar cuenta a la Asamblea de sus observaciones sobre la administracion del condominio, -—=-—=--=mm-mmx-
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== @)~ Informar a la Asamblea sobre el incumplimiento de las obligaciones de los condéminos, con 30 g

i’y

cuenta el Administrador i

) . iz % IR

- h).- Coadyuvar con el Administrador, en observaciones a los condéminos sobre el cumplirnfemdqe éu's‘

"-. _ % <, -

i P
N

- 1).- Convocar a Asamblea de Condoémines, en casos de inexistencia de la administracion a ausencia de Ié:‘"-"'"- el

obligaciones. -

misma por un periodo mayor a seis meses.

- |).- Tendra la supervisién directa del Administracion

- k).- Dara cuenta de la Asamblea General. rindiendo su informe anual de actividades y su observaciones

sobre la marcha general del condominio y el desempefio del Administrador.

== 1).- Auxiliara al Administrador en la toma de decisiones importantes, que por su premura o trascendencia no

puedan o deban ser tratadas por la Asamblea. ------

-~ m).- Decidird en primera instancia aquellos asuntos de caracter urgente que le fueran planteados por el

Administrador. Revisard las relaciones bimestrales de ingresos y egresos que le presente el Administrador. .

—-n).- Revisara las cuenlas anuales de la Administracion y las presentara para su aprobacion a la Asamblea

General Ordinana.

- 0).- Propondra a la Asamblea sanciones por falta de pago de cuolas o infracciones a la Ley o al

Reglamento.

- p).- Podra emitir disposiciones de observancia general para todo el condominio, siempre que no se lrate de

asuntos que por su importancia debieran tralarse en Asamblea.

- q).- Eslablecer los limites para que el Administrador pueda suscribir cheques.

- 1).- En general, ejecutara todos los acuerdos que le encomienda la Asamblea.

- s).- Rendir informe anual a la Asamblea de Gondéminos. .
- 1).- Revisar el presupuesto anual, asi como la relacién bimesiral de ingresos y egresos que le presentara el

Administrador.:—-

- u).- Imponer amonestaciones y sanciones leves. ---

--- v).- Emitir disposiciones de observancia general
-- ARTICULO QUINCUAGESIMO.- Ei Consejo de Administracion del Condominio se reunira por lo menos
cada 4 cuatro meses o cuando lo cile el Administrador, el Presidente del propio Consejo o la mayoria de sus

miembros.

- ARTICULO QUINCUAGESIMO PRIMERO.- De cada sesion del Consejo de Administracion se levantara

acla que se asentard en el Libro respectivo y firmaran los miembros que asistan. .

~—CAPITULO VI

-=-EL ADMINISTRADOR
-+ ARTICULO QUINCUAGESIMO SEGUNDO.- La administracion directa y permanente del condominio,

eslara a cargo de un Administrador. La designacion del Administrador sera hecha por la mayoria porcentual

que representen los diversos d ollos « ales, los que exp 1 su volunlad por conduclo de sus

administradores particulares. En el caso de la primera Administracion, ésta sera nombrada por quien

i
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ituya el Régimen de Propiedad en Condominio y su duracion estarsd sujeta a los lineamientos

ecidos en el presente ordenamiento y sus articulos transilorios.

Cada condominio designara su propio administrador.
- Debiendo en ambos casos constar su nombramiento mediante acla protocolizada, y dependera
jerarquicamente de una y olro desempefara su cargo desde el momento de su nombramiento y aceptacion,
hasta que lome posesion quién deba suslituirle, en caso de renuncia, o a la fecha de despido, si ello llega a

L st

- ARTICULO QUINCUAGESIMO TERCERO.- EI Administrador tendra poder general judicial y para actos de
administracion, en términos del los Articulo 2554 dos mil quinientos cincuenta y cuatro (sus 2 dos primeros
parrafos) y 2587 dos mil quinientos ochenta y siete del Cédigo Civil para el Distrito Federal y sus correlativos
en las demas legislaciones de los Eslados de la Republica, con lodas las facullades generales aun las
especiales que requieran poder o clausula especial, pudiendo otorgar y revocar poderes dentro de los limites
de sus propias facultades, segun en cada caso le fijle la Asamblea General de Condéminos o el Consejo de

Administracién.

- ARTICULO QUINCUAGESIMO CUARTO.- El Administrador ejecutara los acuerdos de la Asamblea
General de Condominos y del Consejo de Administracion, salvo que eslos organismos designen delegado

especial

— ARTICULO QUINCUAGESIMO QUINTO.- El Administrador nombrara y removera el personal o sus

ordenes y les fijara sus sueldos, lareas y obligaciones. —-

- ARTICULO QUINCUAGESIMO SEXTO.- El Administrador ordenard las reparaciones urgentes que se

requieran y dara cuenta de ellas al Consejo de Administracién.
--- ARTICULO QUINCUAGESIMO SEPTIMO.- En general, las atribuciones del Administrador, ademas de las

antes sefaladas seran:

- a).- Llevar un libro de aclas debidamente autorizado por la Secretaria del Ayuntamiento Municipal. Cuidar y
vigilar los bienes y servicios del condominio. Lievar y conservar los libros y documentacion relacionada con el
condominio, los que estaran en todo tiempo a disposicion de los condéminos para su consulta en la propia

Administracion.

— b).- Alender la operacion y mantenimiento de las instalaciones y servicios generales.

~- €).- Realizar las obras necesarias para mantener el condominio en buen estado de seguridad, estabilidad y

conservacion y para que los servicios funcionen normal y eficazmente. Realizar la cobranza: manejo,

- g).- Operar todos los fondos a través de una cuenta bancaria que sea abierla a nombre del respectivo

condominio e I




fy := y
=== h).- Preparar el presupuesio de gastos comunes anuales, que somelera al Consejo de Administraqot_'l [. fr4

. - -
esle a su vez a la Asamblea General Ordinaria, -- Lk\ & <

=== 1).- Presentar una relacién anual de Ingresos y egresos al Consejo de AdMinIStracion —-——iee..___ 3

et

- ).~ Presenlar el balance general a la Asamblea General Ordinaria, con 10 diez dias de anticipacion a la o

fecha en que deba celebrarse, el que quedara a disposicion de todo condomino durante ese término en las

oficinas de la Administracion, ---

- k).- Mantener al corriente la contabilidad y la organizacion administrativa en general. -

== I).- Convocar a Asamblea de Condéminos,

CAPITULO ViI-

SANCIONES

- ARTICULO QUINCUAGESIMO OCTAVO.- El Administrador debera llamar la atencién al propietario,

arrendatario, usuano, familiar o invitado que comela una falla leve -—----

- ARTICULO QUINCUAGESIMO NOVENO.. £ Consejo de Adminisiracion amonestara a quienes reincidan .

en la comisién de faltas leves.

--- ARTICULO SEXAGESIMO.- EI condémino que no cubra sus cuotas dentro de los 10 diez primeros dias del
periodo correspondiente, pagara ademas SIN EXCEPCION un interés maralorio, por los dias que transcurran

en exceso, igual a la lasa bancaria vigenle aplicable en caso de mora a los préstamos direclos.

CAPITULO vII :
JURISDICCION s
--- ARTICULO SEXAGESIMO PRIMERO.- Para todo lo relacionado con la interpretacion y cumplimiento del
presente Reglamento o controversia entre propietarios y ocupantes de las diversas unidades privativas, de =

ellos frente a la Asamblea de Condéminos, el Administrador o Consejo de Administracién, seran competentes
les Tribunales Civiles estado Estado de Michoacan, con renuncia a cualquier fuero diverso que alguna de las
partes pudiera corresponder en razon de su domicilig. - een

El suscrito Licenciado JAIME SANDOVAL SANCHEZ, Notario Piiblico .
Sustituto Niimero 157 Ciento Cincuenta y Siete, en ejercicio y con
residencia en esta Ciudad, CERTIFICO: Que el presente DOCUMENTO
concuerda fielmente con el original de donde fue sacado Yy que DOY FE de
tener a la vista la presente copia va en 06 hojas (tiles por ambos lados, lo que
HAGO CONSTAR para todos los efectos legales a que haya lugar.- DOY

FE.- Quiroga, Michoacéan, 11 once de julio del aio 2012 dos mil doce, --=-nne-v
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