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RESUMEN

El presente frabajo consiste en una investigacién con el
fin de disenar una propuesta urbana de un Desarrollo
habitacional de tipo residencial y campestre con
enfoque sustentable y con modalidad de régimen de
propiedad en condominio horizontal, la ubicacién del
terreno objeto de estudio es en “El Durazno” en Morelia,

Michoacadn.

Se realizaron diversos andlisis como el reconocimiento
del contexto, la identificacion de las condicionantes
territoriales del sitio, la identificaciéon de normatividad
vigente a aplicar, la revisidon de algunos casos andlogos;
lo que permitié identificar criterios de diseno que dieron
pie al desarrollo de la propuesta de diseno acorde a los

requerimientos actuales de la sociedad.

Urbanismo, fraccionamiento, residencial, sustentable,
Morelia
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ABSTRAC

The present work consists of an investigation with the
purpose of designing an urban proposal of a residential
development and rural type with sustainable approach
and with modality of property regime in horizontal
condominium, the location of the land object of study is

in "El Durazno "In Morelia, Michoacdn.

Various analyzes were carried ouf, such as the
recognition of the context, the idenfification of the
territorial conditions of the site, the identfification of
current regulations to be applied, the review of some
analogous cases; which allowed identifying design
criteria that led to the development of the design
proposal according to the current requirements of

society.

Urban planning, fractionation, residential, sustainable,
Morelia
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INTRODUCCION

= Contexto general

El motivo de la presente Tesis es para obtener el titulo de Arquitecta producto del
Seminario Interdisciplinario de titulacion periodo 2017-2018, del periodo de titulacion
No.45 impartido en la Facultad de Arquitectura de la Universidad Michoacana de San
Nicolds de Hidalgo.

Considerando que en la actualidad los desarrollos habitacionales que se autorizan
ofrecen espacios cada vez mds limitados debido al interés del promotor en reducir
costos e incrementar utilidades, actuando en detrimento de la calidad de vida del
usuario. Es por eso que se elige este tema con el propdsito de generar una propuesta
urbana habitacional que contribuya al bienestar social y ecoldégico, mediante la
preservacion e integracion al entorno natural respetando los pardmetros normativos.

=  Andlisis de la problemdtica vy justificacion

Expansion Predominio
de ciudades de

= Desarrollos

Desarrollo
Residencial
Campestre

Cambio

climadtico

con
enfoque
sustentable

demanda urbanos de
de suelo tipo interés
urbano Neleilel!

DEMANDA DE SUELO URBANO

De acuerdo con la Organizacién de Naciones Unidas (ONU), a partir del ano 2008 mds
de la mitad de la poblacién mundial se consideraba urbana y se calcula que en 2050 la
poblacién urbana representard el 75%. La poblacion mundial duplicd su tamano al pasar
de 3 a 6 mil millones de personas en un periodo de 40 anos (1960-2000), cifra que sigue
en aumento y que se estima llegard a 9 mil millones a mediados del presente siglo
(UNAM, 2013).

Durante el siglo XX, el pais dejé de ser una sociedad predominantemente rural para
convertirse en una mayoritariamente urbana, con todos los desafios que este cambio
implicd para el desarrollo urbano y la produccion social de vivienda. Con la expansion
de las ciudades se incrementa la demanda de suelo urbano, especialmente destinado
a usos habitacionales. En 2010, poco mds de las dos terceras partes de la poblacién total
(81 millones de habitantes) vivian en una localidad urbana, y se espera que el
porcentaje tienda a aumentar los préoximos anos. En el futuro se calcula que este patrén
de crecimiento urbano prevalecerd y que el 90% de la poblacion total del pais
pasard a vivir en localidades urbanas (UNAM, 2013).
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En Morelia, el crecimiento urbano ha sido andrquico, pues los nuevos fraccionamientos
se han formado solamente en funcién de la disponibilidad de suelo a bajo costo, sin
planear su equipamiento de comercios, escuelas, oficinas, templos y ofros servicios. Entre
los anos de 1980 y 2002 el drea urbana crecid de 1,898.60 ha a 10,919.00 ha, es decir
incrementd su superficie 5 veces, sin embargo, la poblacién residente Unicamente se
incrementd en casi 3 veces al pasar de 257,209 hab. en el ano 1980 a 647,878 hab. en el
ano 2002 (H. Ayuntamiento de Morelia, 2012).

PREDOMINIO DE DESARROLLOS URBANOS TIPO INTERES SOCIAL

El modelo de produccion de vivienda en el pais se orienta a un esquema principalmente
de monoproduccion y segmentacion de los sectores atendidos, al fortalecer la
adquisicion de vivienda nueva terminada sin atender de manera suficiente al resto de
las modalidades (UNAM, 2013).

De acuerdo a la Direccion de Orden Urbano, perteneciente a la Secretaria de
Infraestructura y Desarrollo Metropolitano de la Administracion PUblica del municipio de
Morelia, Michoacdn; las autorizaciones definitivas emitidas en la administracion 2015-
2018, se componen de Desarrollos: popular, interés social, media y residencial. Siendo los
de interés social los que predominan, con un 78 % de solicitudes autorizadas, por otro
lado, el de mayor escasez es el desarrollo residencial, con tan solo una autorizacion; en
cuanto al desarrollo campestre no existen solicitudes (ver grafica 1).

[lustracion 1. Autorizaciones emitidas de Desarrollos habitacionales.

Autorizaciones definitivas de Desarrollos habitacionales 2015-2018

H Interes social

E Medio

m Popular

H Residencial

Fuente Direccion de Orden Urbano. Elaborada por el autor, 2018.

En cuanto a la oferta de inmuebles que ofrecen estos desarrollos habitacionales
autorizados los de tipo interés social, ademds de ser los que predominan, también son
los que ofertan mds inmuebles con 14,839 viviendas, 160 departamentos y 1,088 lotes;
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por otro lado, los de fipo residencial al ser los de menor cantidad de autorizaciones
también son los de menor oferta de inmuebles con tan sélo 36 viviendas (ver grdfica 2).

[lustracion 2. Inmuebles de Desarrollos autorizados.

16000 Inmuebles de Desarrollos autorizados
14000
12000
10000
8000
6000
4000
2000
F— — iaad _— _—
Interes social Medio Residencial Popular
m Vicienda 14839 100 36
m Departamento 160 45
E Lote 1088 329 90

Fuente Direccidn de Orden Urbano. Elaborado por el autor, 2018.

En vista del andlisis anterior, la modalidad de esta propuesta urbana podria ser un
desarrollo habitacional tipo residencial y ajustdndose a las condiciones territoriales, se
complementa como un desarrollo habitacional fipo campestre.

CALENTAMIENTO GLOBAL (CAMBIO CLIMATICO)

Nuestro planeta se encuentra sometido a gravisimas tensiones. Los desiertos avanzan,
los bosques se van destruyendo. Los lagos, los rios, e incluso los mares, estdn sufriendo
una grave degradacion y poluciéon'. Y, tal vez lo mas siniestro de todo, el aire mismo que
respiramos estd experimentando dramdaticas alteraciones (Seymour, 1987).

Segun la organizacion mundial de la salud, 7 milones de personas mueren
prematuramente cada ano a causa de la contaminacién del aire, cada dia cuando
hacemos nuestras actividades diarias estamos expuestos a esa contaminacion (Tierrq,
2017).

La vegetacion modifica el microclima urbano, estabilizando la temperatura y elevando
los niveles de humedad a través del efecto de evapo-transpiracion, funciona como
reguladora de la humedad del subsuelo al detener las aguas de escurrimiento y permitir
su filtracién y la recarga de mantos acuiferos. También incorpora oxigeno en la
atmoésfera (1 m2 de superficie de hojas produce aproximadamente 1.07 kg de oxigeno
por hora) y absorbe polvos a través de sus hojas, reduciendo la contaminacion
atmosférica (Schjetnan, Calvillo, & Peniche, 1984).

' Polucién: contaminacion del medio ambiente, en especial del aire o del agua, producida por os
residuos procedentes de la actividad humana o de procesos industriales o bioldgicos.
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Algunos estudios indican que las zonas sur y poniente de Morella contribuyen de manera
importante ala infilfracion y recarga de los acuiferos, por lo que los predios en esas zonas
deberdn tener coeficientes de urbanizacion muy bajos (menores al 10%), a efecto de
garantizar que se siga Infiltrando Ia mayor cantidad de agua posible (PDUCPM 2010).

Es por esto la importancia de conservar, preservar y aumentar, dentro de lo posible, la
densidad de vegetacion en las ciudades.

= Delimitacion del tema

Propuesta urbana de Desarrollo Habitacional en Condominio tipo Residencial vy
Campestre con enfoque Sustentable en el Durazno, Morelia, Michoacdn.

Delimitacion espacial o geogrdafica

El lugar en el cual se readliza el trabajo de investigaciéon se localiza al suroriente de la
ciudad de Morelia, en la colonia El Durazno, entre Cerro Verde y Bosque Monarca. El
terreno cuenta con una superficie de 13-04-43.00 hectdreas, al norte mide 131.20 m y
colinda con calle sin nombre, al sur mide en dos lineas 271.21 my 28.69 m, colinda con
propiedad privada; al este mide en 3 lineas: 647.66 m, 31.85 my 158.25 m y colinda con
José Augusto, Arturo Joaquin y Mario Alvarez Romero; y al oeste mide en 3 lineas: 80.66
m, 498.40 my 88.94 m y colinda con José Augusto, Arturo Joaquin y con la calle Roberto
Argulelles.

Delimitacion temporal

El proyecto temporalmente se ajustd a la normatividad vigente y a las condicionantes
territoriales actuales. Los datos necesarios para la realizacion de éste estudio se recogen
en el franscurso de los anos 2017 a 2018.

Delimitacion semdntica

Se define como desarrollo a los fraccionamientos; habitacionales urbanos y suburbanos,
comerciales, cementerios e industriales, conjuntos habitacionales que se autoricen en el
Estado (Periddico Oficial del Estado, 2016).

Un Desarrollo en Condominio es la modalidad de la propiedad en los desarrollos. Un
Condominio es un grupo de departamentos, viviendas, casa, locales, naves de
inmuebles, construidos en esfructura vertical, horizontal 0 mixto, y con sus diversos usos;
susceptibles de aprovechamiento independiente por tener salida propia a un elemento
comun de aquel o a la via publica y que pertenecieran a distintos propietarios, los que
tendrdn un derecho singular y exclusivo de propiedad sobre su unidad de propiedad
privativa y, ademds, un derecho de copropiedad sobre los elementos y partes comunes
del inmueble, necesarios para su adecuado uso y disfrute (Periddico Oficial del Estado,
2016).
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Los Fraccionamientos Habitacionales Urbanos tipo residencial, son aquéllos que se
ubican en dreas cuya densidad de poblacidon puede ser mayor de 51 habitantes por
hectdrea, pero no mayor de 150 habitantes por hectdrea y la superficie de sus lotes no
podrd ser menor de 300 metros cuadrados (Periddico Oficial del Estado, 2016).

El Desarrollo Sustentable es el proceso de desarrollo que satisface los requerimientos de
la generacidén presente sin comprometer la capacidad de las generaciones futuras para
satisfacer sus propias necesidades, en el cual se promueva un equilibrio entre los factores
ambiental, econdmico y social (Periddico Oficial del Estado, 2016).

Los espacios sustentables o ecoldgicos, son aquellos que aprovechan los recursos
naturales y que en sus procesos de manufactura aplican materiales y tecnologias que
no agraden al medio por lo cual es importante crear incentivos a construcciones que
emplearan en sus disenos el uso de ecotecnias (Estado, 2015).

= Objetivos
General

Disenar una propuesta urbana habitacional con enfoque sustentable que,

mediante el reconocimiento del contexto, las condicionantes territoriales y

apego a la normatividad vigente, aporte una solucion al combate del cambio
climatico.

Particulares

1. Andlizar los aspectos tedrico conceptuales de los desarrollos sustentables,

tendencias de urbanizacion, fipos de desarrollo urbanos habitacionales,

determinante contextual y condicionantes territoriales del sitio objeto de estudio.

2. Identificar la normatividad urbana vigente, describir casos andlogos, definir el

perfil del usuario y establecer criterios de diseno que atiendan la condicionante

territorial, normativa y dé solucion al combate del cambio climdtico.

3. Proponer el diseno urbano de un desarrollo habitacional con caracteristicas
espaciales que demande los criterios de diseno.

= Metodologia

La metodologia utilizada se basa en los siguientes puntos:

1.-
Planteamiento
del problema

3.-
Procesamiento
de datos

2.- Recopilaciéon
de datos

4.- Explicacién e
interpretacion

y solucién

1.-Planteamiento del problema
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Se identifica la problemdtica a partir de una necesidad social observada.

2.- Recopilacion de datos
Se analizan fuentes de informacion.

3.-Procesamiento de datos
En este punto se revisa y selecciona la informacién que apoya a la investigacion.

4.- Explicacion e interpretacion
Se definen criterios mediante el andlisis de condicionantes territoriales y normatividad.

5.- Comunicacion y soluciéon
Propuesta de diseno.

= Alcances

La presente tesis pretende alcanzar el reconocimiento del contexto, y la identificacion
de las condicionantes territoriales del sitio, normatividad, casos andlogos y criterios de
diseno, dando pie al diseno espacial de una propuesta urbana contemplando diseno
de zonificacion, lotificacién y vialidad, aplicando los conocimientos adquiridos durante
el proceso de investigacion.

= Estructura

El presente trabajo estd estructurado de la siguiente manera:

1. INTRODUCCION
Se define la problemdtica vy justificacion a partir de una necesidad social observada,
definiéndose asi el tema al desarrollar en base a las observaciones y los antecedentes.

2. CAPITULO 1: ANALISIS DE LOS DETERMINANTES DE LA PROBLEMATICA
Se anadliza las determinantes contextuales, asi como las condicionantes territoriales que
integran el sitio donde se propone ubicar el proyecto.

3. CAPITULO 2: DIAGNOSTICO

En este capitulo se identifica la normatividad de acuerdo a las condicionantes
territoriales analizadas, se determinan los casos andlogos y se establecen criterios de
diseno.

4. CAPITULO 3: PROPUESTA
Se redliza la propuesta urbana a partir de la investigacion anteriormente mencionada.
Se presentan bocetos de acuerdo a los criterios de diseno.

5. CONCLUSION
Por Ultimo, se muestra la conclusion final de la investigacion, junto con las fuentes
bibliograficas utilizadas y anexos.
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CAPITULO 1:

ANALISIS DE LOS DETERMINANTES
DE LA PROBLEMATICA

P 4
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La arquitectura podria resultar anecddtica si se desconoce
el contexto y su papel dentro de un frabajo interdisciplinario.

Sergio Roldan Gutiérrez
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1.1. Conceptos bdsicos

Para efectos de esta tesis y de acuerdo
al Cdédigo de Desarrollo Urbano,
publicado en el Periddico Oficial del
Gobierno del Estado en 2016, se
entiende por:

Es la division de un terreno en
lotes, que requiera el trazo
de una o mds vias publicas,
asi como la ejecucion de
obras de urbanizacion que le permitan la
dotacion de infraestructura
equipamiento y servicios urbanos
(Periddico Oficial del Estado, 2016).

Es s el fraccionamiento
habitacional en cualquiera
de los fipos previstos en este
Cdodigo, en el que se
construye adicionalmente la
vivienda, planificado y dispuesto en
forma integral; con la dotacién de las
instalaciones  bdsicas necesarias y
adecuadas de los servicios de
infraestructura y equipamiento urbano
(Periddico Oficial del Estado, 2016).

Es la modalidad de la
propiedad en los desarrollos,
habitacional, comercial,
industrial, comercial,
construido en los términos de la Ley sobre

el Régimen de Propiedad en
Condominio del Estado de Michoacdn
de Ocampo (Periddico Oficial del
Estado, 2016).

Grupo de departamentos,

viviendas, casa, locales,
naves de inmuebles,
construidos en estructura

vertical, horizontal o mixto, y
con sus diversos usos; susceptibles de
aprovechamiento independiente por
tener salida propia a un elemento
comun de aquel o ala via publica y que
pertenecieran a disfintos propietarios, los
que tendrdn un derecho singular vy
exclusivo de propiedad sobre su unidad
de propiedad privativa y, ademds, un
derecho de copropiedad sobre los
elementos y partes comunes del
inmueble, necesarios para su adecuado
uso y disfrute (Periddico Oficial del
Estado, 2016).

La modalidad mediante la
cual cada conddmino es
propietario exclusivo de un
terreno y de la edificacion
constituida  sobre  él vy
copropietario del terreno o dreas de
aprovechamiento comun, con las
edificaciones o} instalaciones
correspondientes (Periddico Oficial del
Estado, 2016)
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1.2. Aspectos conceptuales de desarrollos

sustentables.

De acuerdo al del Cédigo de Desarrollo
Urbano del Estado de Michoacdn de
Ocampo, en su articulo 274, un
Desarrollo Sustentable es el proceso de
desarrollo que satisface los
requerimientos de la  generacion
presente sin comprometer la capacidad
de las generaciones futuras para
satisfacer sus propias necesidades, en el
cual existe (sic) se promueva un
equilibrio entre los factores ambiental,
econdémico y social (Periddico Oficial del
Estado, 2016).

5Qué es el desarrollo sostenible?

Se trata de un concepto que emergid
por primera vez en el ano 1987 en la
publicacién del Informe Brundtland, el
cual creaba una alerta sobre Ias
consecuencias negativas que  se
estaban generando en el medio
ambiente a causa  del desarrollo
econdémico y la globalizaciéon (Moriana,
2018).

La sostenibilidad en la ecologia se
conoce como el proceso mediante el
cual en los sistemas bioldgicos las
especies se encuentran en equilibrio con
los recursos del entorno que habitan
(Moriana, 2018).

El desarrollo sostenible tiene tres pilares
fundamentales:

Ilustracion 3. Sustentable.

Fuente www. sustentable. org, 2018. (S.A., 2016)

=  sostenibilidod econémica,
= sostenibilidad social y
= sostenibilidad ambiental

Sostenibilidad econdmica

En el plano econdémico se fomenta la
idea de que el crecimiento econdmico
se produzca de forma coherente con los
recursos naturales, sin sobrecargar las
capacidades de la naturaleza (Moriana,
2018).

Sostenibilidad social

En este dmbito el objetivo esimplantar la
idea de igualdad donde cada
ciudadano sea capaz de acceder a
una buena calidad de vida. Para ello se
pueden promocionar politicas de
educacién y salud, concienciar a la

17
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poblacidn para que participe en los politicas que impulsen la paz (Moriana,
procesos empleados en el desarrollo 2018).

sostenible de los recursos de las ciudades

y paises en los que habitan o emplear

Sostenibilidad ambiental

La idea bdsica es que los recursos que ofrece la naturaleza
Nno son inagotables, por lo que debe ser un bien que ha de
protegerse y racionarse. Algunos ejemplos de medidas que se
pueden tomar para conseguirlo son el empleo de energias
renovables, ahorro de agua, reciclaje, el contfrol de la
deforestacion o una movilidad sostenible (Moriana, 2018).

Ejemplos de proyectos de desarrollo sostenible

Existe una gran variedad de proyectos relacionados con el
desarrollo sostenible que conducen a un aprovechamiento
mds racional de los recursos creando un menor impacto.
Algunos de ellos son:

. Reciclaje de la basura inorgdnica.

. Reciclaje de la basura biodegradable para ufilizarse
como abono en agricultura o jardineria.

= Plantas de energia solar que utilicen la luz solar para la
produccion de energia eléctrica.

= Parques edlicos que aprovechen la fuerza del viento
para la producciéon de energia eléctrica a fravés de
aerogeneradores.

. Aprovechamiento del agua de la lluvia mediante su
recogida y almacenamiento.

. Agricultura ecolégica, que consiste en el uso optimo
de los recursos naturales para producir alimentos sin dejar de
proteger los suelos, el agua y el clima, puesto que reduce el
efecto invernadero.

= Ciclo pistas solares que durante el dia aprovechan la
energia solar para iluminarse por las noches permitiendo el
desplazamiento a través de bicicletas (Moriana, 2018)
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1.3. Tipos de Desarrollos Habitacionales

Se define como Desarrollos a los fraccionamientos
habitacionales urbanos vy suburbanos, comerciales,
cementerios e industriales, asi como los conjuntos
habitacionales que se autoricen en el Estado (Periddico
Oficial del Estado, 2016).

Los tipos de Desarrollos que establece el Codigo
atenderdn a la densidad de poblacién y de construccion;
a la superficie del lote minimo y de sus frentes; a su
ubicacion; al alineamiento y compatibilidad urbanistica; a
las especificaciones de construccion; a la infraestructura,
equipamiento y servicios que éstos requieran y al uso o
destino del suelo previsto en los programas de desarrollo
urbano aplicables (Periddico Oficial del Estado, 20146).

De acuerdo al Cdodigo de Desarrollo Urbano en su articulo
290, los Desarrollos que se autoricen en el Estado, se
clasificardn en Habitacionales Urbanos y Habitacionales
Suburbanos, los que a su vez se clasifican como se puede
observar en la grdfica derecha.

|. Habitacionales

Urbanos

a. Residencial
b. Medio
c. Interés social
d. Popular
e. Mixto

Il. Habitacionales

Suburbanos

a. Campestre

b. RUstico tipo
granja

Ilustracion 4. Tipos de Desarrollos

1.4. Modalidad de Desarrollos Habitacionales

De acuerdo al Codédigo de Desarrollo Urbano, un Desarrollo habitacional puede
obedecer a la modalidad de régimen de propiedad privada o en condominio.

Para este andlisis definiremos los conceptos de desarrollo en condominio para conocer
mejor sus caracteristicas debido a que es el que se apega a las necesidades del

proyecto.

Un Desarrollo en Condominio es la modalidad de la propiedad en los desarrollos,
habitacional, comercial, industrial, comercial, construido en los términos de |la Ley sobre
el Régimen de Propiedad en Condominio del Estado de Michoacdn de Ocampo.
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2Qué es un Condominio?

Es un grupo de departamentos, viviendas, casa, locales, naves
de inmuebles, construidos en estructura vertfical, horizontal o
mixto y con sus diversos usos; susceptibles de aprovechamiento
independiente por tener salida propia a un elemento comun de
aqguel o a la via publica y que pertenecieran a distintos
propietarios, los que tendrdn un derecho singular y exclusivo de
propiedad sobre su unidad de propiedad privativa y, ademds,
un derecho de copropiedad sobre los elementos y partes
comunes del inmueble, necesarios para su adecuado uso y
disfrute (Periddico Oficial del Estado, 2016).

De acuerdo al articulo 362 del Codigo de Desarrollo Urbano

los condominios de acuerdo con sus caracteristicas de
estructura y de uso, podrdn ser:

Atendiendo a su

estructura

*Habitacional
*Comercio
*Servicios
*Industrial
*Oficinas
*Bodegas
*Consultorios
*Mixtos

*Horizonta
*Vertical
*Mixtol

3Qué es un Condominio Horizontal2

La modalidad mediante la cual cada conddmino es propietario
exclusivo de un terreno y de la edificacion constituida sobre ély
copropietario del terreno o dreas de aprovechamiento comun,
con las edificaciones o instalaciones correspondientes
(Periddico Oficial del Estado, 2016).

De acuerdo a este andlisis podemos concluir que el régimen de
propiedad del Fraccionamiento deberd ser Condominio
habitacional de acuerdo a su uso y horizontal de acuerdo a su
estructura.
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1.5. Tendencias de urbanizacidon

De acuerdo a un andlisis de tendencias en la construccidon inmobiliaria en México las
propuestas y tendencias inmobiliarias que mds sobresalieron y se cree seguirdn vigentes
son:

Verticalidad

Dentro de la verticalidad, el segmento de la vivienda residencial plus sobresalié durante
el 2016, pues la poblacién a la que va dirigida es exigente y clara en lo que quiere del
espacio que habita. Edificios con seguridad, espacios de convivencia, servicio de
limpieza, estacionamiento, en algunas ocasiones canchas deportivas, gimnasios y otras
amenidades mds es la oferta que se demanda sin importar tanto cudnto cuesta
obtenerlo, pues el poder de compra de este grupo poblacional les permite tener un
presupuesto flexible y adaptable (LAMUDI, 2017).

Comunidades Planeadas

Las comunidades planeadas buscan ofrecer un estilo de vida que inicia con la
infegracion del espacio habitacional con el espacio y las dreas verdes, busca aislar a
sus pobladores de los problemas de movilidad, pretende impulsar el transporte
alternativo y brinda amenidades de servicio y estilo de vida al tiempo que crea empleo
y senfido de comunidad (LAMUDI, 2017).

Usos Mixtos

El concepto de uso mixto parte de la idea de ofrecer experiencias a sus usuarios.
Combinaciones de uso de suelo permiten que en un mismo espacio se encuentre fanto
vivienda, como oficinas, hospitales, clinicas, centros comerciales, entretenimiento y mds.
En 2017 se proyecta la inauguracion de usos mixtos que integrardn ferias, espacios
deportivos y mas (LAMUDI, 2017).

Eco-tecnologias

Vivimos en un mundo donde el cambio climdatico es una realidad y donde el cuidado al
medio ambiente se ha vuelto una necesidad imperante, de esta manera, la
construccion inmobiliaria en todos sus subsectores estd atravesada por una linea de
sustentabilidad y eco-tecnologias que el mercado demanda cada vez mas.

Innovadores proyectos como las EcoCasas, el parque industrial CIINOVA en Querétaro,
el Antiguo Palacio Virreinal, la Torre Vistral en CDMX o la Universidad del Arte en Puebla
son parte de una corriente inmobiliaria que incorpora la gestion de residuos, el ahorro
de energia y agua, asi como la reduccion de emisiones de gases de efecto invernadero
(LAMUDI, 2017).
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1.6. Determinante Contextual

1.6.1. Resena Histdrica

Morelia

Morelia se deriva de Morelos. El 12 de
septiembre  de 1828, siendo José
Salgado el Gobernador de Michoacdny
Joaquin Tomds Madero el diputado, la
Legislatura del Estado cambid el nombre
de Valladolid por el de Morelia, en honor
de Don José Maria Morelos y Pavoén,
héroe de la Independencia, que nacid
el 30 de septiembre de 1765 en la capital
del Michoacdn (INAFED, 2018).

Periodo prehispdnico

En el siglo VII de nuestra era, se
desarrollaron asentamientos humanos
en el valle de Guayangareo, vinculados
con la cultura teotihuacana;
posteriormente, de los siglos Xl al XVI, se
establecieron los pirindas o matlatzincas,
con el consenfimiento de los
gobernantes tarascos de Tzintzuntzan
(INAFED, 2018).

Siglo XVI

Este siglo se caracterizd por las pugnas
entre el obispo Vasco de Quiroga vy el
virey Antonio de Mendoza, ya que
mientras el primero se empend en
establecer la sede obispal en Patzcuaro,
el segundo, apoyado en los
encomenderos, luchd por la fundaciéon y
los privilegios de Valladolid, que fue

fundada en 1541. La disputa se prolongd
aproximadamente 40 anos (INAFED,
2018).

Siglo XVl

Se inici6 el progreso material de
Valladolid. En ese siglo se empezd la
gestion para edificar la catedral vy
comenzaron las construcciones del
acueducto y de ofras obras de
relevancia (INAFED, 2018).

Siglo XVl

En ese siglo nacieron varios de los
persongjes que mdAs tarde serian
protagonistas de la Independencia,
como José Maria Morelos y Pavon,
Josefa Ortiz de Dominguez, Agustin de
lturbide Ardmburu, José Maria Anzorena,
Vicente Santa Maria y José Mariano
Michelena, entre ofros. En dicha
centuria, Miguel Hidalgo y Costilla fue
catedrdtico del Colegio de San Nicolds
Obispo. José Maria Morelos recibidé las
6rdenes sacerdotales (INAFED, 2018).

Siglo XIX

Valladolid jugd un importante papel
dentro del proceso de Independencia.
En dicho siglo, fue sustituido el nombre
de Valladolid por el de Morelia, en honor
de José Maria Morelos y Pavon (INAFED,
2018).
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1.6.2. Andlisis Geogrdfico de Morelia
Ubicacién

El Municipio de Morelia se encuentra localizado en la regién
centro-norte del Estado de Michoacdn, entre los paralelos
19°52' y 19°26' de Iatitud norte; los meridianos 101°02" vy
101°31'de longitud oeste; altitud entre 1 500 y 3 000 m (INEGI,
Prontuario de informacién geogrdfica municipal, 2009).

Tiene una extension territorial de 1,199 km2 y representa el >
2.03 % de la superficie total del Estado. Cuenta con 207

localidades y una poblaciéon total de 784 776 habitantes

(INEGI, Prontuario de informaciéon geogrdfica municipal,

2009).

Colinda al norte con los municipios de Huaniqueo,
Chucdndiro, Copdndaro y Tarimbaro; al este con los de
Tarimbaro, Charo, Tzitzio y Madero; al sur con Madero,
Acuitzio, Patzcuaro y Huiramba; al oeste con Huiramba,
Lagunillas, Tzintzuntzan, Quiroga, Coeneo y Huaniqueo. i W

¢ J
llustracion 5. Municipio de Morelia. Limites administrativos. I"--‘,- & * Y

CUITZED P -]
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HIDALGO
HUIRAMBA

PATZCUARO

B Ciudad de Morelia Poblacién rusal I Limite Muricipio Limize Tenencia X - i
Fuente: Morelia Next 2041. Fecha 2016. o "#}‘
La ubicacion de la ciudad de Morelia es estratégica con
respecto a los principales centros de poblacién del Pais, ya
que se encuentra a 315 Km de la Ciudad de México y a 290
de la de Guadalajara. Se encuentra cercana fambién alas
ciudades de baijio, del centro de la Republica, asicomo de  Ilustracion 6. Ubicacion de Morelia
las ubicadas en las costas michoacana y guerrerense. Fuente: INEGI, 2018.
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1.6.3. Andilisis estadistico de la poblacion de Morelia

Tabla 1. Piramide de poblacién del municipio de Morelia (2010)

Edad en afios

85y mas
BoaBsg
75479
7oa74
65 a 69
60 a 64
55a59
5o a b4
40 a 44
40844
35a39
30a34
25829
20a24
15a19
1calq
5ag9
oa4q

40,000 20,000 o 20,000 40,000

Numero de personas

MUJERES HOMBRES

412418 372,358

Tabla 2. Evolucion de la poblacion entre 1995 y 2011 (habitantes)

Evolucidn de la poblacién entre 1995 y 201 (habitantes)

1995 2000 2005 2010
® México 91,158,290 g7.483.412 03,263,388 112,336,538
@ Michoacan 3,870,604 3.985,667 3.966,073 4,351,037
® Mpio. Morelia 578,061 620,532 684,145 729,279

ZM de Morelia 652,239 698,61 773.737 850,538

130

125

120

n5

1o

105

100

1995 2000 2005 2010
indice 100 Poblacién de 1995

Fuente: Morelia NEXT 2041. Fecha 2016.

La distribucién de poblacién en
Michoacdn es 69% urbana y 31%
rural; a nivel nacional el dato es de
78 y 22 % respectivamente (INEGI,
Cuentame. Informaciéon por
entidad, 2015).

De acuerdo con el censo de
Poblacion 2015, levantado por el
INEGI, el Municipio de Morelia
cuenta con una poblacién total de
784,776 habitantes, 51.8 % mujeres y
48.2 % hombres, esto representa
aprox. el 17.11% de la poblacion
total del Estado de Michoacdn
(INEGI, Cuentame. Informacién por
entidad, 2015).

El municipio tiene una densidad de
poblacién de 658.1 habitantes por
km2 (INEGI, 2015).

En la grdfica 5 se observa codmo se
estima que se dard el crecimiento
de la poblacién en Morelia en los
préximos 7 anos.

Tabla 3. Proyeccién del crecimiento de la
poblacion de Morelia 2020-2025.

2025 I
2024
2023
2022

2021

2020

800000 200000 1000000

Fuente: Elaborado por el autor con
informacién de Inegi, 2018.
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La capital michoacana es naturalmente el municipio mds poblado de la entidad con
una amplia ventaja sobre sus seguidores mds cercanos Uruapan y Zamora, superando
por mdas del doble de habitantes en el primer caso y mas del triple en el segundo.

llustracion 7. Sistema Urbano del Estado de Michoacan

! 1
A5 Apatzingin

o ,

Sistema urbano del Estado
de Michoacin

Poblacitn

Fuente: Morelia NEXT 2041. Fecha 2016.

1.6.4. Andlisis econdmico

Para el 2010 el municipio de Morelia contaba con una
poblacién econdmicamente activa de 310,305 habitantes,
de los cuales para ese momento se encontfraban ocupados
laboralmente 295,162. Acorde con datos del IMCO 2014 para
la ciudad de Morelia, en el 2012 el 48% de la poblacidon
ocupada laboralmente estaba empleada en el sector formal.
Esta misma institucidén expone que el salario promedio
mensual de los frabajadores de tiempo completo en la
ciudad era de $6,080.17 pesos.

Morelia y su drea metropolitana constituyen el principal
centro econdmico del estado de Michoacdn. Aungue el
municipio tan solo acoge al 16.7% de toda la poblacién
michoacana, en este espacio se localiza el 19% de todos los
empleos. Ello da lugar a niveles de riqueza muy superiores a la
media estatal y (IMPLAN, 2016).

PEA (Poblacién
Econémicamente Activa)
% sobre la poblacién »>15 afios

México N 59.67
Michoacan 55.33

Mpio. Morelia | 59.40
ZM Morelia 58.58

Poblacion Desocupada.
% sobre PEA

Meéxico

|4.35
Michoacan 4.50
Mpio. Morelia 4.88
ZM Morelia 510

[lustracion 8. Poblacién
Fuente: Morelia NEXT 2041.

Fecha 2016.
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1.7. Condicionantes territoriales del sitio.

1.7.1. Medio Fisico natural

1.7.1.1. Localizacion

llustracion 9. Macrolocalizacion

Cerro Verde

Fuente Mapa Digital de México. INEGI, 2018.

llustracion 10. Microlocalizacién

vy

Fuente Google Earth, 2018.

Macrolocalizacion

El predio propuesto para el
desarrollo  del proyecto se
localiza al suroriente de la
ciudad de Morelia, en la
localidad del Durazno, entre
Cerro Verde y Bosque
Monarca.

Microlocalizaciéon

El terreno es transversal al norte
con calle sin nombre, al surcon
propiedad privada, al este con
calle sin nombre y al poniente
con la calle Roberto Arguelles.

Ubicacion Geogrdfica

Latitud: 19°38'57.50"N /
Longitud: 101°10'57.62"0O /
Altura: 2141 msnm
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La forma del relieve también determina los
procesos naturales y los usos que el hombre
puede hacer de distintas zonas (Bazant,

1988).

En la imagen derecha se observa el
levantamiento topogrdfico del terreno de
estudio, en el que se pueden observar las
curvas de nivel.

En el cuadro de construccion se identifican
las medidas, coordenadas y superficie del
terreno.

llustracion 11. Cuadro de Construccion

CUADRO DE CONSTRUCCION

LADO | DISTANCIA COORDENADAS UTM
EST-PV (MTS.) ESTE (X) NORTE ()
1000-1001| 158.25 271,265.669  |2,174,116.562
1001-1002|  31.85 271,254.352  |2,173,958.721
1002—1003| 647.66 271,254 347  |2,173.926.875
1003-1004| 1569 271,243.826  |2173,279.305
1004-1005|  13.00 271,229 473 |2,173.272.963
1005-1006| 27121 271,217,582 |2,173.267.709
1006-1007|  80.66 271.043.367  |2,173.475.564
1007—1008| 49840 271,054.696  |2,173.555.429
1008-1008|  82.94 271,124,695  |2,174,048.890
1009—1000 131.20 271,136.088  |2,174,137.093

AREA = 130,443.00 m2 PERIMETRO = 1,936.85 m

Fuente: Ing. Noel U.P.R., 2017.

Limite del predio

(@) Curvas de nivel Cuerpo de agua

S

intermitente

£
©
-
r~
i
©

=
o
=
<
o
=
=]
o
o

llustracion 12. Topografia. '
Fuente: Ing. Noel U.P.R., 2017.
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I Simbologia
[_] AreaDEEsTUDIO i
| ] 0-7%
[ — | 7- 20%
[ —"| 20-40 %
= MAS DEL40%

De acuerdo al plano de Pendientes (D-17) del Programa de
Desarrollo Urbano del centro de Poblacidn de Morelia,
podemos observar que el terreno objeto de este estudio
cuenta con pendientes de 7-20 % y de 20-40 % (ver ilustracion
11).

llustracion 13. Plano de Pendientes D-17.

Fuente PDCPM, 2010. Editado por el autor.

La variada configuracién topogrdfica condiciona a un
sembrado cuidadoso de lotes para evitar costosos cortes o
rellenos de tierra. Es necesario ubicar lotes grandes en
pendientes de 15-25%.

Debido a que los lotes grandes tienen mayor frente, las
viviendas podrdn ser sembradas con mayor facilidad
siguiendo los contornos topograficos y ubicar lotes medianos
en pendientes de 5-15% (Bazant, 1988).
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El terreno objeto de estudio se divide en tres
zonas de acuerdo a sus pendientes:

Deberd procurarse que la mayoria de las
calles estén trazadas diagonalmente a las
curvas de nivel para facilitar el
escurrimiento pluvial.

Requiere de mayores movimientos de tierra
debido alos cortes y rellenos que se deben
realizar tanto para el tfrazo de las calles
como para la conformacion  de
plataformas de cimentacion y construccion
de viviendas. También requiere mayor
costo de infraestructura. Se deben trazar las
calles ligeramente paralelas al contorno
topogrdfico.

Debe evitarse el desarrollo urbano, puesto
que la urbanizacidén y construccidon de
vivienda resultan demasiado costosas.

En la siguiente tabla podemos observar las
recomendaciones que hace Jan Bazant en
el Manual de Criterios de Diseno Urbano, de
acuerdo las zonas que tenemos.

En vista de que la mayor parte del terreno
tiene pendiente de media a exirema, lo
que ocasiona grandes costos en la
infraestructura, lo mdas recomendable serd
ufiizar el concepto de desarrollo
residencial, el cual generaimente se
emplea en fraccionamientos en montana,
lo cual es el caso, y estdn dirigidos a un
mercado de clase mediay media-alta, que
puede pagar los lotes y las extensas dreas y
servicios comunes.

llustracion 14. Pendientes.

647.66m

B
e
e
™

B

30 %

PENDIENTES

\5-6‘:3{“

Fuente: Elaborado por el autor, 2018.
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1.7.1.3. Geologia

Geologia se define como la ciencia de la tierra y tiene por
objeto entender la evolucién del planeta y sus habitantes,
desde los tiempos mds antiguos hasta la actualidad
mediante el andlisis de las rocas.

. . llustracion 15. Plano de geologia (D-11).
I Simbologia

CUATERNARIO Q

PLIOCENG
Tel

g-nE—o@mm-
TJoO—@mMmToCe

MIGCEND

O 00" ONOZmMO

Ts T

- g—@mr—0oaomm-

ROCAS IGNEAS EXTRUSIVAS
Ta TOBA ACIDA

|:| AREA DE ESTUDIO

Fuente: PDUCPM, 2010. Modificado por el autor.

De acuerdo al plano de Geologia (D-11) del Programa de
Desarrollo Urbano del centro de Poblacién de Morelia,
podemos ver que el terreno objeto de este estudio estd
llustracién 16. Terreno. Imagen compuesto de Rocas igneas extrusivas, con toba dcida Ts
tomada por el autor, 2017. (Ta).

Las rocas igneas extrusivas se han formado por
solidificacion de magma a escasa profundidad de la
superficie o por el rdpido enfriamiento de lava y de
fragmentos pirocldsticos (SGM, 2017).
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1.7.1.4. Edafologia

La edafologia se encarga de evaluar, estudiar y comparar los suelos y determinar si su
composicion afecta a la naturaleza y a los organismos que se desarrollan sobre y dentro
de este.

llustracion 17. Plano de Edafologia (D-12).

, Lo+Bd[3

e I Simbologia

UNIDADES DE SUELO
ORTICO
DISTRICO

L LUVISOL

Le CROMICO
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(HASTA 100 em. DE PROFLNDIDAD)
Lsieieielel-] LITICA PROFUNDA

I':I AREA DE ESTUDIO

- % - \ ] % / ™,
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Fuente: PDUCPM, 2010. Modificado por el autor.

De acuerdo al plano de Edafologia (D-12) del Programa de Desarrollo Urbano del centro
de Poblacién de Morelia, podemos ver que el terreno objeto de este estudio estd
compuesto por las unidades de Suelo: Acrisol Ortico, Cambisol Districo y Luvisol cromico
y Ortico; y la fase fisica es litica profunda (ilustracion 10).

El acrisol es un suelo dcido y pobre de nutrientes, se caracteriza por tener acumulacién
de arcilla en el subsuelo, el uso mds adecuado es el forestal.

El cambisol puede tener acumulaciones de arcilla, carbonato de calcio, fierro o
magnesio. Son abundantes y se destinan a muchos usos y son de moderada a alta
susceptibilidad ala erosion.

El luvisol es un suelo con acumulacion de arcilla, se destina principalmente a la
agricultura. Es altamente susceptible a la erosiéon (INEGI, Guia para la Interpretacién de
Cartografia Edafologia, 2018).
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1.7.1.5. Hidrografia

Jan Bazant en su libro de Criterios de Diseno Urbano
recomienda respetar los cauces de agua principales,
evitando construir sobre ellos. Estos cauces deben tratarse
como dreas verdes y como zonas de recarga de mantos
acuiferos (Bazant, 1988).

llustracion 18. Hidrografia.

ISimbologl'c AN\ V i‘\{\‘

1l

e W

SUBCUENCAS

Il

llustracion

intermitente en terreno.

AREA DE ESTUDIO

CUERPO DE AGUA
LIMITE DE LA CUENCA DE MORELIA

DRENAJE NATURAL

SUBCUENCAS MENORES

SUBCUENCA DEL RIO CHIQUITO
SUBCUENCA DEL RIO GRANDE
SUBCUENCA DE INFILTRACION

DE MANTOS ACUIFEROS

19. Corriente de agua

Fuente: PDUCPM, 2010. Modificado por el autor.

De acuerdo al plano de Hidrografia (D-1) del Programa de
Desarrollo Urbano del centro de Poblacidon de Morelia,

Fuente: imagen tomada por el POde€MOs observar que el terreno cuenfa con una

autor, 2018, corriente de agua generada por drenaje natural, lo cual se
tomard a favor del proyecto mediante la creacién de una
presa que permita la generacion de un cuerpo de agua.
Esta zona serd aprovechada para recreacion y con fines
paisqjisticos.
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1.7.1.6. Vulnerabilidad y riesgos

Con éste andlisis se pretende cerciorarse de evitar la
ocupacién de zonas de alto riesgo.

Ilustracion 20. Plano de vulnerabilidad y riesgos

o

I Simbologia

—1

V224
7724
zzzZ)

/77

Fuente: PDUCPM, 2010. Modificado por el autor.

De acuerdo al plano de Vulnerabilidad y Riesgos (D-3) del
Programa de Desarrollo Urbano del centro de Poblacion
de Morelia, podemos determinar que el terreno cuenta
Unicamente con la vulnerabilidad por drenaje natural lo
que da alugar a la formacién de una corriente de agua
intermitente, lo cual se tomard a favor del proyecto
mediante la creacidén de una presa que favorecerd la
generacién de un cuerpo de agua.

AREA DE ESTUDIO

PERIMETRO INUNDABLE
INESTABILIDAD DE TALUD
LINEA DE FALLAS Y FRACTURAS
DRENAJE NATURAL

EFECTOS DE SITIO

INDUSTRIA PESADA

INDUSTRIA LIGERA

PREDIOS BALDIOS SUJETOS
A INUNDACIONES

GASOLINERAS
GASERAS
ESTACION DE CARBURACION

GASODUCTO

ZONAS DE ALTO RIESGO PARA
INUNDACION

CARRETERA PAVIMENTADA
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1.7.1.7. Orografia

La localidad del Durazno se localiza dentro de la zona montanosa de la
Loma de Santa Maria ubicada al sur de la ciudad de Morelia.

La Loma de Santa Maria, proviene de un fallamiento intenso, en el cual
hubo una ruptura de capas generdndose un fuerte desnivel en el valle y
la parte superior de la Loma. En algunos tramos se pueden observar
pendientes de mds del 100 %. La topografia es muy accidentada
(Morelia.gob, 2009).

llustracidn 21. Vista sur del terreno objeto de estudio.

R Ldnte

s
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1.7.1.8. Vegetacion

De acuerdo a lo observado en el sitio, la vegetacion estd compuesta en su mayoria por
eucdlipto, aungue también encontramos algunos ejemplares de pino y encino.

Debido al dano que causa el eucdalipto, se propondrd la reforestacion del lugar con
especies endémicas, también nos apoyaremos de otras especies que den lugar a

arquitectura de paisaje, asi como a la generacién de microclima.

llustracion 22. Vegetacién. Vista de terreno hacia el viento norte.

Fuente:; I.fnag—en tbmadé"_ fe
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1.7.1.9. Fauna

La existencia de fauna en cualquier ecosistema es un
indicador de su calidad ambiental. Una ciudad que
cuenta con fauna tiene mayor calidad (Schjetnan,
Calvillo, & Peniche, 1984).

La fauna que se puede encontrar en la loma de
santa Maria y zonas aledanas puede ser:

Anfibios y Reptiles: En cuanto a estos dos grupos de
fauna se tiene registro de Ranas, Tortuga casquito
(Kinosternon integrum), Culebra de agua, Lagartija
escamosa y Vibora de cascabel (Crotalus polystictus)
(Morelia.gob, 2009).

Aves: Entre las especies de aves podemos encontrar
Carpintero (Melanerpes formicivorus), Aguila (Buteo
jamaicensis), BUho Real (Bubo virginianus)
Golondrina, Lechuza, Carpintero alirrojo, Capulinero
gris, Halcdn cernicalo, Mosquero cardenalito, Pdjaro
carpodaco y Pdjaro nixtamalero (Morelia.gob, 2009).

Mamiferos: En la zona se han observado Zorra gris,
Ardillas, Conejo silvestre, Tlacuache y Armadillo
(Morelia.gob, 2009).

Sin embargo, algunas de esas especies tienen el
estatus de conservacién NOM-SEMARNAT-059-2010:
La Rana Montezumae, Kinosternum integrum,
Sceloporus grammicus y Crotalus polystictus se
encuentran en la categoria de proteccion especial.
En el grupo de las aves el Melanerpes formicivorus y
Buteo jamaicensis se encuentran en la categoria de
proteccidén especial, el Bubo virginianus se encuentra
amenazado (Morelia.gob, 2009).

Ilustracion 23. Especies en estatus de conservacion.

KinndterfAn-intagriim

Bubao- virqiniands

-

Fuente: SEMARNAT, 2010.
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L

En vista del peligro en el que se encuentra la fauna de esta zona, se propondrd un
drea verde en condominio con el fin de generar las condiciones adecuadas que
permitan la preservacion y desarrollo de las especies en estatus de conservacion,
ademds se tratard de dejar contigua al drea verde de donacidén que establece la
normatividad, con el objetivo de que estas especies tfengan mayor superficie de uso y
al mismo fiempo la concentracién de vegetacion favorezca su desarrollo
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1.7.1.10. Clima

El clima en el Municipio de Morelia es predominantemente templado
subhUmedo con un régimen de lluvias en verano y una precipitacion
de entre los 600 a los 1,500 milimetros anuales (INEGI 2009).

La clasificacion climatica de acuerdo con el sistema de Garcia (1988)
es Cb (wl) (w) (i") g (Morelia.gob, 2009).

Temperatura

La temperatura media anual se ubica entre los 12° y los 22°
centigrados (INEGI 2009), aunque en forma eventual y por periodos
muy cortos se han registrado temperaturas hasta de 38° centigrados.

En loa imagen derecha se observa el comportamiento de la
temperatura y precipitaciéon de cada mes durante 30 anos desde
1985 en Morelia, Michoacdn (Meteoblue.com, 2018).

La "'mdxima diaria media" muestra la media de la temperatura
mdxima de un dia por cada mes de Morelia. Del mismo modo, la
"minima diaria media" muestra la media de la temperatura minima.
Los dias calurosos y noches frias muestran la media del dia mds
caliente y noche mds fria de cada mes en los Ultimos 30 anos
(Meteoblue.com, 2018).

Los meses mds frios son noviembre, diciembre y enero con una
temperatura minima promedio de 5.09 °C

Por otro lado, los meses mds calurosos son marzo, abril y mayo con
una temperatura mdxima promedio de 30 °C.

El rango de confort admite una temperatura de 10° a 35 ° C, por lo
que serd necesario buscar alternativas sustentables para evitar el uso
sistemas de clima artificial dentro de los inmuebles.
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llustracidn 24. . Temperaturas medias y precipitaciones
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Fuente: Meteoblue.com, 2018.
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Asoleamiento

En un pais con diversidad de climas, en el que el asoleamiento varia de estaciéon en
estacion y de hora en hora, se vuelve importante conocer las tfrayectorias solares para
contar con informacidn que ayude a resolver problemas de exposicidon solar y sombras

(Bazant, 1988).

llustracion 25. Trayectoria solar.
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Fuente: www.sunearthtools.com, 2018.

Tabla 4. Inclinaciones solares paralelo 20° latitud Norte.

Invierno- diciembre 22 Otono-primavera

septiembre 23-marzo 21

AM-PM AzZimut Altitud AM-PM Azimut  Altitud
Mediodia 180° 0’ 46° 30 Mediodia 180° 0’ 70°0’
10:00-2:00 = 144°30" 37°30° 11:00-1:00 142°0° 65°0’

8:00-4:00 124°0° 17°0’ 10:00-2:00 = 120°30"  54°30°
6:40-5:20 115°0° 0°0’ 8:00-4:00 101°0’ 28°0’
6:00-6:00 90°0’ 0°0

La posicion del sol con
respecto a cualquier punto
de la superficie de la tierra
se define con el dngulo de
azimut y con el dngulo de
altitud. Obviamente, estos
dangulos quedan
determinados por la latitud,
la fecha y la hora del lugar
que se interese obtener el
asoleamiento (Bazant,
1988).

En los cuadros siguientes se
presentan las inclinaciones
solares para el paralelo 20°
lafitud Norte, en las fechas
criticas de diciembre 22,
marzo 21, septiembre 23 vy
junio 22 (Bazant, 1988).

Verano- junio 22

AM-PM AzZimut Alfitud
Mediodia 0°0’ 86° 30’
11:00-1:00 52°0° 84°0’
10:00-2:00 73°0 75°30
8:00-4:00 74° 30’ 34° 30’
5:20-6:40 65°0’ 0° 0’

Fuente: BAZANT, 1988.

Debemos de tener un especial cuidado en la proteccidn solar en los meses de abril,
mayo, julio, agosto y septiembre, se debe bloquearla radiacion por medio de elementos
solidos arquitectdnicos, esculturales o vegetacion, los cuales se colocardn con base en

un estudio previo del recorrido del sol.



Vientos dominantes

Los vientos
predominantes en la
ciudad de Morelia son
del suroeste al
noroeste,
principalmente en los
meses de julio, agosto
y  septiembre; la
velocidad de éstos no
rebasa los 14.5 km. por
hora (Morelia, 2012).

La Rosa de los Vientos
para Morelia muestra
el nUmero de horas al
ano que el viento
sopla en la direccién
indicada. Ejemplo SO:
El viento estd
soplando desde el
Suroeste (SO) para el
Noreste (NE)
(Meteoblue.com,
2018).

WNW

llustracion 26.Arriba. Vientos
dominantes en Morelia.

Fuente: INEGI, editada por el

autor, 2018. WsW

llustracidn 27. Abajo. Rosa de
los vientos Morelia.

Fuente:
2018.

Meteoblue.com,

0
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1.7.2. Medio Fisico transformado

El medio fisico transformado se refiere a los elementos que
conforman a los asentamientos humanos con su contexto
inmediato en donde el hombre haya realizado una
intervencion modificando el medio natural para satisfacer sus
necesidades (H. Ayuntamiento de Morelia, 2012).

1.7.2.1. Uso del suelo

Denfro de la mancha urbana se identificaron como usos
generales, los usos urbanos, usos rurales y vegetacion
(H. Ayuntamiento de Morelia, 2012).

llustracién 28. Plano de uso especifico del suelo.

I Simbologia
D Area de estudio

Urbano

Habitacional

Vegetacion

- Plantaciones de eucalipto

Rural

i | Agricultura de temporal

......... Corriente de agua intermitente

Fuente: Proyecto de Prgama Parcial de Desarrollo Urbn na Sur de Morel, 2012. Editado por el autor.

De acuerdo al Programa parcial de Desarrollo Urbano de la
zona sur de Morelia 2012, Plano de Uso especifico del suelo (D-
17), se puede identfificar tres usos de suelo actuales en el
predio: habitacional, agricultura de temporal y plantaciones
de eucadlipto.
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llustracion 29. Infraestructura
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1.7.2.2. Infraestructura

La vialidad por la que se accede dl
terreno es de terraceria, no cuenta con
teléfono niinternet.

La infraestructura son las instalaciones
necesarias para el desarrollo de una
actividad en un espacio.

El terreno en el cual se redlizard el
proyecto de Fraccionamiento
Residencial Campestre, estd dotado de
agua y drenagje en la zona norte, existe
un tanque elevado de agua a 100
metros y el poste de luz mds cercano se
localiza a 115 metros de distancia (ver
ilustracion 21).

La vialidad por la que se accede al
terreno es de terraceria, no cuenta con
teléfono ni internet.

43
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1.7.2.3. Movilidad

=  Estructura vial

Son los conjuntos de vias o espacios geogrdficos destinados a la circulacion o
desplazamiento de vehiculos o peatones. En cuanto a su extensién territorial, se pueden
clasificar en regional, enlace suburbano, colectora, primaria, secundaria, peatonal y
ciclovia (SEDESOL).

Analizando las vialidades que dan acceso al drea de estudio se tiene acceso al norte
porla Av. Amalia Solérzano, y de acuerdo al proyecto de Programa Parcial de Desarrollo
Urbano de la Zona Sur de Morelia, Michoacdn; este anillo se dispondrd de poniente a
oriente y unird la salida a Pdtzcuaro con el Periférico Paseo de la Republica en la Av.
Camelinas, lo que hard mds accesible la zona.

llustracion 30. Plano de estructura vial. Trazo de propuesta del anillo periférico intraurbano.

E Area de estudio

Vialidad regional

Propuesta de anillo Vialidades actuales:

Vialidad primaria Vialidad secundaria

Fuente: Proyecto de Programa Parcial de Desarrollo Urbano Zona Sur de Morelia, 2012. Editado por el autor.

Actualmente el terreno en estudio tiene acceso al oriente por el Boulevard Juan Pablo
Il, missa que conecta con Bosque Monarca, al norte por la calle Felipe Llera con la Col.
Trincheras y al poniente por Av. La Joya con Loma Larga.
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Transporte publico

El fransporte pUblico que nos acerca al drea de estudio es el colectivo
de pasajeros Ruta Santa Maria - El Durazno, al cual se puede acceder
a una distancia de 600 mts del predio y ademds tiene su base a 670
mts.

llustracién 31. Ruta colectivo Santa Maria- El Durazno.
=5 (3 \i\\“' :; LUS'ENCINUS ,
Ruta i L DURAZNG R = %
Santa Maria- El Durazno e B
aob® RAFAEL DAVALOS ® s @
(A LOMA DORADA CAMINO REAL B .o% 5,
DEL SUR S [
Octubre del 68, Michoacan, BUENDOS AIRES e _31 =
México PRADERA ' ] :
O Base DEL SUR Aty oS e e
Av. Flor del Durazno, El Ugn‘lb an0 98 o
Durazno, Mich., México
VALLE DEL
ROSARIO s s ; PUNTA
7 MOreng \rac? ALTOZANOD il
RAAEAL El Duraz §
TERRENOS 2
© CECYTEM &
t 3 "
i
gf ~ - Map data £2018 Google, INEGI
Fuente: Google Maps, 2018. Editado por el autor
Este fransporte cuenta con una cobertura extensa, al norte tiene base
en la colonia Obrera, ingresa al centro, pasa por el zooldgico, Santa
Maria, Trincheras y finalmente termina su ruta en el Durazno.
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1.7.2.4. Equipamiento Urbano

El equipamiento urbano es el conjunto de edificios y espacios, predominantemente de
uso publico, en donde se realizan actividades complementarias a las de habitacion y
trabajo, que proporcionan a la poblacidn servicios de bienestar social y de apoyo a las
actividades econdmicas, sociales, culturales y recreativas, lo cual tiene singular
importancia en los niveles de calidad de vida de los habitantes de un municipio (H.
Ayuntamiento de Morelia, 2012).

llustracion 32. Equipamiento Urbano.
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Actividades DENUE

L] Actividades legislativas, gubernamentales, de imparticién de justicia y de organismos internacionales
Comercio al por mayor
Industrias manufactureras

Servicios de esparcimiento culturales y deportivos, otros servicios recreativos

e ® 0 &

Servicios de salud y de asistencia social

Fuente: PDUM, 2010. Editado por el autor.
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La SEDESOL clasifica al equipamiento urbano en 12
subsistemas, Educaciéon, Cultura, Salud, Asistencia Social,
Comercio, Abasto, Comunicacidén, Transporte, Recreacion,
Deporte, Administraciéon y Servicios Urbanos (H. Ayuntamiento
de Morelia, 2012).

Este andlisis nos permitird estimar las posibles necesidades de
equipamiento urbano de la poblacidon que habitard en la
zona en donde se ubica el fraccionamiento, con lo que
podremos elegir el uso en las dreas del predio destinadas
para equipamiento urbano.

Referente a equipamiento Urbano en un radio de 2 Km, se
observa: comercio al por mayor, industrias manufactureras,
servicios de esparcimiento culturales y deportivos, ofros
servicios recreativos, servicios de salud y de asistencia social.

De acuerdo al Articulo 364 del Codigo de Desarrollo Urbano
las dreas destinadas para equipamiento urbano en los
desarrollos en condominio el cincuenta por cienfo; se
destinard para la construccion del equipamiento educativo
puUblico del nivel bdsico, dreas deportivas y recreativas e
instalaciones de comercio, salud y asistencia publicas. El otro
cincuenta por ciento deberd destinarse para dreas verdes,
parques o plazas.

El desarrollo promoverd la accesibilidad y movilidad de los
residentes al equipamiento urbano vy servicios, por lo que se
dotard de equipamiento a una distancia méxima de 0.5a 1.5
km, que es la distancia que se recomienda en el sistema
normativo de equipamiento urbano de SEDESOL.
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CAPITULO 2:

DIAGNOSTICO
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‘. Imagen ilustrativa, tomada de www.freepik.es, 2018

Los buenos disefios ven en las restricciones
las oportunidades, no las limitantes.

Andnimo.
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2.1. Normatividad

De acuerdo al andlisis del sitio, se pudo concluir que el desarrollo apto para las condiciones del
sitio es un Fraccionamiento en Condominio de tfipo Residencial y Campestre, por lo que nos
enfocaremos sélo en conocer la Normatividad de nivel Federal, Estatal y Municipal para estas
tipologias de Desarrollos Urbanos.

El proyecto deberd sujetarse a las normas y disposiciones de la Ley General de Asentamientos
Humanos, el Cédigo de Desarrollo Urbano del Estado de Michoacdn de Ocampo, asi como lo
dispuesto en el Programa de Desarrollo Urbano y el reglamento de construccion del municipio de
Morelia.

2.1.1. Federal

En cuanto al nivel Federal, se analiza la Ley de Asentamiento Humanos 2016, en la que
se observa en el Art. 4, que el fraccionamiento debe de conducirse de acuerdo a los
principios de resiliencia, sustentabilidad ambiental y accesibilidad universal y movilidad.

2.1.1.1. Ley General de Asentamientos Humanos 2016

Una de las disposiciones que esta Ley tiene
por objeto es fijar las normas bdsicas e
insfrumentos de gestion de observancia
general, para ordenar el uso del territorio y
los Asentamientos Humanos en el pais.

Los articulos que resultan de interés para este
proyecto son los siguientes:

TITULO PRIMERO
DISPOSICIONES GENERALES
Capitulo Segundo
Principios

Articulo 4. La planeacién, regulacion y
gestion de los asentamientos humanos,
Centros de Poblacién y la ordenacion
territorial, deben conducirse en apego a los
siguientes principios de politica publica:

VIII. Resiliencia, seguridad urbana vy riesgos.
Propiciar y fortalecer todas las instituciones y
medidas de prevencion, mitigacion,
atencién, adaptacién y Resiliencia que
tengan por objetivo proteger a las personas
y su patrimonio, frente a los riesgos naturales

y antropogénicos; asi como evitar la
ocupacidén de zonas de alto riesgo;

IX. Sustentabilidad ambiental. Promover
prioritariamente, el uso racional del agua vy
de los recursos naturales renovables y no
renovables, para evitar comprometer la
capacidad de futuras generaciones. Asi
como evitar rebasar la capacidad de carga
de los ecosistemas y que el Crecimiento
urbano ocurra sobre suelos agropecuarios
de alta calidad, dreas naturales protegidas
o bosques, y

X. Accesibilidad  universal 'y  movilidad.
Promover una adecuada accesibilidad
universal que genere cercaniay favorezca la
relacion entre  diferentes  actividades
urbanas con medidas como la flexibilidad de
Usos del suelo compatibles y densidades
sustentables, un patrén coherente de redes
viales primarias, la distribucion jerarquizada
de los equipamientos y una efectiva
Movilidad que privilegie las calles completas,
el ftransporte publico, peatonal y no
motorizado.
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2.1.2. Estatal

2.1.2.1. Codigo de Desarrollo Urbano del Estado de Michoacdn 2016

(Periddico Oficial del Estado, 2016).

Las disposiciones que este Codigo tienen por
objeto y aplican para este estudio son:

. Regular, ordenar vy controlar Ia
administracién  urbana en el Estado,
conforme a los principios de los articulos 27,
73 y 115 de la Constitucion Politica de los
Estados Unidos Mexicanos;

V. Fijar las normas que regulen toda accién
urbana en términos de este Cddigo,
reglamentos municipales y programas en la
materia;

Xll. Vincular los criterios de conservacion del
medio ambiente en la definicion de las
estrategias para la planeacion del desarrollo
urbano, en los términos previstos en los
ordenamientos de la materia;

XIV. Fijar las normas generales de la
infraestructura y equipamiento vial; vy,

TiTULO NOVENO

DE LAS NORMAS TECNICAS DE DESARROLLO
URBANO DE APLICACION ESTATAL

Capitulo Unico

ARTICULO 198.- Tendrdn aplicacién en todo
el Estado, las disposiciones contenidas en el
Libro Tercero de este Cdodigo relativas a:

I. Clasificacion y tipos de Desarrollos vy
Desarrollos en condominio, sUs
caracteristicas, sus densidades de poblacion
y obras de urbanizacién;

ll. Normas Técnicas de proyecto;

lll. Caracteristicas de diseno urbano e
infraestructura de los desarrollos y desarrollos
en condominio;

IV. Areas de Donacién; y

V. Procedimientos, tiempos y requisitos para
las licencias de uso de suelo, vistos buenos
de lotificacién y vialidad y autorizaciones

definitivas de Desarrollos y desarrollos en
condominio.

LIBRO TERCERO

DISPOSICIONES ~ GENERALES PARA LA
OPERACION URBANA Y LOS DESARROLLOS
TiTULO PRIMERO

DISPOSICIONES GENERALES

ARTICULO 273.- Las presentes disposiciones
son de orden publico e interés social y de
observancia general y obligatoria en el
Estado de Michoacdn y tienen por objeto
proveer la exacta aplicaciéon de este
Cobdigo, mediante el establecimiento de las
normas técnicas de disefo y urbanizacién a
las que deberdn sujetarse los proyectos y
obras de desarrollos  habitacionales,
comerciales, industriales y de cementerios,
asi como de los desarrollos en condominio.

Seccién Segunda
Normas Técnicas De Proyecto

ARTICULO 291.- Las normas técnicas del
proyecto, las obras de urbanizacién vy
construcciones en los Desarrollos vy
desarrollos en  condominio, deberdn
ajustarse a lo dispuesto en este Cddigo, en
los reglamentos de construcciones, en los
programas y declaraforias de desarrollo
urbano y en las autorizaciones respectivas;
asi como a los lineamientos técnicos que
para el efecto dicte el Ayuntamiento.

ARTICULO 292.- Los proyectos, las obras de
urbanizacién y  construccidn  en  los
Desarrollos, deberdn sujetarse a las normas
técnicas siguientes:

I. De diseno urbano;

ll. De sistemas de agua potable vy
alcantarillado sanitario y pluvial;

lll. De vialidad; vy,
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IV. De electrificacion y alumbrado
publico.

ARTICULO 293.- Las normas de disefio urbano
son las que regulan el proyecto de los
Desarrollos y desarrollos en condominio, en
cuanto a la zonificacién, dimensiones de
lotes y manzanas, densidades de poblacion
y construccién, equipamiento urbano, dreas
verdes y de donacién.

Las dreas de donacion deberdn destinarse a
la dotacién de equipamiento urbano y dreas
verdes. Las destinadas para dreas verdes
serdn entregadas forestadas por parte del
fraccionador y las dreas destinadas para la
construccion de equipamiento urbano se
ajustardn a lo establecido en los programas
de desarrollo urbano correspondientes.

Las caracteristicas que deberdn cumplir las
dreas de donacidon para equipamiento
urbano son las siguientes:

I. Ubicarse dentro del conjunto habitacional,
fraccionamiento habitacional de cualquier
tfipo, condominio con uso habitacional de
estructura horizontal, vertical o mixto, los de
uso comercial, industrial o cementerio;

ll. Integrar un solo poligono, cuando la
superficie no rebase los 5,000 metros
cuadrados, y en caso de ser mayor, se
determinard por la dependencia municipal
en funcién del uso que se le pretenda dar
por el Ayuntamiento, para lo cual deberd
observar:

a. Las disposiciones de los programas de
desarrollo urbano de la zona en que se
localice;

)

b. Las necesidades de equipamiento urbano
de la poblacidon que habitard en la zona en
donde se ubique;

c. Las determinaciones técnicas del Sistema
Normativo de Equipamiento Urbano;

lll. Preferentemente al centro geométrico del
conjunto  habitacional, fraccionamiento
habitacional de cualquier tipo, condominio

con uso habitacional de estructura
horizontal, vertical o mixto, los de uso
comercial o industrial;

V. Con un minimo de un frente a vialidades
publicas principales;

V. Las vialidades que las circunden deberdn
contar con los servicios de infraestructura y
urbanizacion especificados en el presente
Cédigo para el tipo y modalidad de
desarrollo de que se trate, dentro de los
cuales de manera enunciativa mas no
limitativa se encuentran los siguientes: red de
agua potable, red de alcantarillado sanitario
y pluvial, guarniciones, banquetas,
pavimento de espesor y calidad durable,
electrificacién, alumbrado publico,
nomenclatura, mobiliario urbano y
forestacion;

VI. Ser un poligono regular, con proporcion
del predio (ancho/largo) de 1:1 a 1:2,
cualquier demérito por su forma o
proporcion deberd incrementarse en el
porcentaje de donacion;

VIl. Pendiente topogrdfica del terreno similar
a la promedio del desarrollo habitacional
susceptible de aprovechamiento;

VIIl. La posicién en relacion a la manzana,
deberd ser preferentemente en la cabecera
o manzana completa, de conformidad a la
superficie y el uso que se le pretenda dar por
parte del Ayuntamiento; vy,

IX. No se permitirdn predios afectados por
fallas geoldgicas, derechos federales como
lineas de la Comisibn Federal de
Electricidad, cuerpos de agua, carreteras,
poliductos, zonas inundables, entre otros;

Las caracteristicas que deberdn cumplir las
dreas de donacion para dreas verdes son las
siguientes:

l. Ubicarse dentro del conjunto habitacional,
fraccionamiento habitacional de cualquier
fipo, condominio con uso habitacional de
estructura horizontal, vertical o mixto, los de
uso comercial o industrial;
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Il. Preferentemente integrar un solo poligono;

lll. Ubicarse preferentemente al cenfro
geométrico del conjunto habitacional,
fraccionamiento habitacional de cualquier
tipo, condominio con uso habitacional de
estructura horizontal, vertical o mixto, los de
uso comercial o industrial;

V. Con un minimo de un frente a vialidades
pUblicas principales;

V. Las vialidades que las circunden deberdn
contar con los servicios de infraestructura y
urbanizacién especificados en este codigo
para el tipo y modalidad de desarrollo de
que se trate, dentro de los cuales de manera
enunciativa mas no limitativa se encuentran
los siguientes: red de agua potable, red de
alcantarillado sanitario y pluvial,
guarniciones, banquetas, pavimento de
espesor y calidad durable, electrificacién,
alumbrado publico, nomenclatura,
mobiliario urbano y forestacion;

VI. Ser un poligono regular, con proporciéon
del predio (ancho/largo) de 1:1 a 1:3,
cualquier demérito por su forma o
proporcién deberd incrementarse en el
porcentaje de donacion;

VIl. La posicion en relacion a la manzana,
deberd ser preferentemente en la cabecera
0 manzana completa;

VIll. Contar con construccion de banqueta
perimetral e interior, con facilidades para
personas con discapacidad.

IX. Contar con instalacidén de alumbrado
perimetral e interior;

X. Contar con instalacién de toma de agua
para riego, limpieza y  jardineria
favoreciendo el uso de ecotecnias;

Xl. Contar con instalacién de bancas, una
por cada 250- doscientos cincuenta meftros
cuadrados de terreno y juegos infanfiles; v,

XIl. Enfregarse forestadas con darboles nativos
de laregion de al menos 5-cinco centimetros
de grosor medidos a I-un metro de altura, los
cuales se colocardn de acuerdo a laos
condiciones que la dependencia municipal
correspondiente sefale para garantizar su
conservacion y crecimiento observando
factores como el inicio de la temporada de
lluvias y la humedad del suelo necesaria
para tal fin.

Los espacios jardinados que conforman una
seccion  vial, tanto en  andadores,
camellones y banquetas, no se pueden
considerar como drea de donacién para
drea verde, a excepcidon de aquellos casos
en que el diseno de estas dreas cumpla con
las caracteristicas y condiciones
anteriormente senaladas.

ARTICULO 298.- En los Desarrollos o desarrolios
en condominio la caseta de vigilancia serd
considerada como parte de la superficie
que el fraccionador estd obligado a donar al
Ayuntamiento, adicional a los porcentajes o
canfidades previstas para tal fin, en el
presente Codigo. El Ayuntamiento fijard sus
especificaciones, dimensiones y ubicacion.
Es obligacién del fraccionador construir la
caseta.

ARTICULO 301.- Las normas de vialidad son
las que regulan el proyecto de un Desarrollo
o desarrollo en condominio, en cuanto a las
caracteristicas, especificaciones y
dimensiones de las vialidades y andadores,
pavimentos, banquetas y guarniciones, asi
como a la nomenclatura y circulacién en las
mismas.

ARTICULO 302.- Las vialidades de un
Desarrollo o desarrollo en condominio, se
construirdn de acuerdo con lo previsto en
este Cdodigo y sus caracteristicas estardn
determinadas por la funcién principal de
cada una de ellos, conforme a la siguiente
clasificacion:

I. Vialidades colectoras. Son las destinadas
para interconectar las diversas zonas de un
centro de poblacién en forma fluida y con el
menor numero de obstrucciones. Las
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caracteristicas de este tipo de vialidades las
determinard el Ayuntamiento;

Son aquellas
destinadas a conducir el trdnsito de las calles
locales hacia otfras zonas del desarrollo o del
centro de poblacién, o hacia las vialidades
colectoras. Este tipo de vialidades nunca
podrdn ser cerradas y dardn acceso a los
lotes, departamentos, viviendas, locales o
unidades; vy,

Son aquellas
destinadas principalmente a dar acceso a
los lotes, viviendas, departamentos, locales o
unidades de un Desarrollo o desarrollo en
condominio.

ARTICULO 304.- Las vialidades cerradas sélo
se permitirdn por excepcién y sélo en los
casos en las condiciones fisicas del predio
por fraccionar lo justifiquen, o cuando se
frate de vialidades de un desarrollo en
condominio y que no afecte la estructura
vial principal existente de la zona en donde
se ubigue o que este prevista en los
programas de desarrollo urbano, para lo
cual deberdn atender lo siguiente:

[. Tendrdn un arroyo vehicular de un minimo
de 10 mefros en doble senfido de
circulacién, y su seccién transversal de
paramento a paramento serd de 13 metros y
una longitud mdaxima de 120 metros y un
retorno de 20 metros de didmetro como
minimo, medidos de guarnicion a
guarnicién;

lll. En los demds tipos de Desarrollos, tendrdn
una longitud mdxima de 90 metros y un
retforno de 20 metros de didmetro como
minimo de guarnicién a guarnicion.

ARTICULO 305.- Las vialidades que
conformen un sistema vial alternativo
tendrdn las caracteristicas siguientes:

I. Andadores:

a. Son aquellos que servirdn exclusivamente
para el trdnsito de peatones; debiendo
quedar cerrados al acceso de vehiculos por
medio de obstrucciones materiales;

b. No podrdn ser tomados como dreas
verdes; dreas de estacionamiento, dreas
privativas o libres en un desarrollo en
condominio, ni tampoco como dreas de
donaciéon en los Desarrollos; vy,

c. Su longitud mdéxima serd de 90 metros, se
podrdn intercalar hasta dos andadores entre
dos vialidades.

ll. Ciclo vias:

a. Tendrdn una seccidén transversal minima
de 1.50 metros por sentido de circulacién;

b. Podrdn ubicarse dentro de parques
puUblicos o restricciones de rios y arroyos;

c. Cuando se ubiquen dentro del sistema vial
primario, deberdn estar sobre camellones; v,
d. Cuando se ubiquen dentro del sistema vial
secundario, deberdn estar sobre camellones
o colindantes a las banquetas.

ARTICULO 308.- El proyecto de disefio urbano
de un Desarrollo o desarrollo en condominio,
se deberd respetarla estructura vial existente
en los desarrollos colindantes vy la
establecida en los programas de desarrollo
urbano.

Asimismo, se deberd considerar una longitud
mdxima de 150 metros lineales para las
manzanas, con  excepcidn de  los
fraccionamientos habitacionales
suburbanos campestres y rdsticos tipo granja
e industriales, en los que se podrdn tener
manzanas con una longitud mdéxima de 300
metros lineales. No se exigird la continuidad
de vialidades ni la longitud de las manzanas
cuando exista un elemento fisico o natural
gue lo impida.

ARTICULO 310.- Cuando por interés pUblico a
juicio del Ayuntamiento o por lo dispuesto en
los programas de desarrollo urbano, se
requieran vialidades con una seccidon
superior a 26 meftros, las superficies que
excedan a esa extensién, podrdn ser
descontadas de aquellas que el
fraccionador deba donar al Ayuntamiento
por concepto de drea de donacion.

ARTICULO 311.- La posteria de la red de
electrificacién, alumbrado publico,
teléfonos, senalamiento, indicadores,
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letreros o cualquier otro tipo similar, deberdn
ubicarse en su caso, en el drea jardinada de
las banquetas, sin interferir el drea de
circulacién de peatones.

Seccion Tercera

Caracteristicas de Disefio Urbano e
Infraestructura de los Desarrollos

ARTICULO 313.- Llos Fraccionamientos
Habitacionales Urbanos, son aquellos que el
Ayuntamiento podrd autorizar, ubicados
dentro de los limites de un centro de
poblacién y sus lotes se aprovechen
predominantemente para vivienda.

ARTICULO 314.- Llos Fraccionamientos
Habitacionales Urbanos fipo residencial, son
aguéllos que se ubican en dreas cuya
densidad de poblacion puede ser mayor de
51 habitantes por hectdrea pero no mayor
de 150 habitantes por hectdreaq, y deberdn
tener como minimo, las caracteristicas
siguientes:

. Lotificacién. Sus lotes no podrdn tener una
superficie menor de 300 metros cuadrados,
sus frentes serdn de 15.00 metros cuando se
ubiquen sobre vialidades colectoras vy
principales y de 12.00 metros cuando fengan
frente a vialidades secundarias;

ll. Usos del suelo. El aprovechamiento
predominante serd de vivienda unifamiliar y
se permitird solamente el diez por ciento de
la  superficie  vendible para  dreas
comerciales o de servicios en las zonas
autorizadas;

En este tipo de Desarrollos se permitird la
construccion de viviendas multifamiliares en
un mdximo del diez por ciento de la
superficie vendible, en las zonas autorizadas,
sin  sobrepasar la  densidad mdxima
permitida;

lll.  Viadlidad. Las vidlidades colectoras
deberdn tener como minimo una anchura
de 20 metros, medida de paramento a
paramento; las banquetas serdn de 3.00
metros de ancho, de los cuales el veintficinco
por ciento se empleard como zona

jardinada. En cada caso, el Ayuntamiento
determinard  la conveniencia de usar
camellones. En las vialidades colectoras se
deberdn prever espacios para los paraderos
del transporte publico.

Las vialidades principales deberdn tener una
anchura minima de 16 metros, medida de
paramento a paramento; las banquetas
serdn de 2.50 metros de ancho de los cuales
el veinte por ciento se empleard como zona
jardinada.

Las vialidades secundarias deberdn tener
una anchura minima de 12 metros, medida
de paramento a paramento; las banguetas
serdn de 2.00 metros de ancho de los cuales
el veinte por ciento se empleard como zona
jardinada.

En el caso de que existan andadores, éstos
deberdn tener como minimo 6 metros de
ancho y contar con un drea jardinada de
cuando menos el 40% de su anchura.
Cualquier lote que tenga acceso a través de
un andador, deberd estar situado a una
distancia menor de 50 metros de una calle
de circulacion de vehiculos o del lugar de
estacionamiento correspondiente; e,

IV. Infraestructura y equipamiento urbano.
Todo Desarrollo que sea aprobado dentro
de este tipo, deberd contar como minimo,
con las obras de urbanizacion siguientes:

a. Fuente de abastecimiento permanente
de agua potable con sistema de cloracion,
red de distribucién y tomas domiciliarias;

b. Consfruccion de wun sistema de
alcantarillado sanitario  con descargas
domiciliarias.

Cuando el Desarrollo Habitacional Urbano
no esté ubicado préximo a las obras de
cabeza administradas por el Organismo, se
exigird la construccién de un emisor para
que descargue en ellas, o en su caso,

dependiendo de las circunstancias técnicas
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y econdmicas un sistema de tratamiento de
aguas negras;

c. Sistema de alcantarillado pluvial;

d. Guarniciones de concreto hidrdulico;

e. Banguetas de concreto hidrdulico u otro
material de calidad similar;

f. Arbolado vy jardineria en dreas de calles,
glorietas y demds lugares destinados a este
fin. El tipo de drboles y las caracteristicas de
la vegetacioén, se determinardn atendiendo
a las especies nativas de cada Municipio;

9. Red de riego en camellones;

h. Pavimento de concreto hidrdulico u otro
material de calidad similar, en arroyo de
vidlidades; i. Redes de energia eléctrica y
alumbrado publico subterrdneas;

j. Ductos subterrdneos para redes
telefénicas;

k. Placas de nomenclatura, senalamientos
viales y de trdnsito en esquina de vialidades,
de conformidad al diseno y caracteristicas
técnicas aprobadas por el Ayuntamiento;

|. Mobiliario urbano en las dreas verdes y/o
espacios libres del Desarrollo Habitacional
Urbano;y,

m. Caseta de vigilancia.

ARTICULO 321.- Las caracteristicas minimas
que deberdn cumplir los Fraccionamientos
Habitacionales Suburbanos tipo campestre,
son las siguientes:

I. Lotificacioén. Sus lotes no podrdn tener un
frente menor de 30 metros, ni una superficie
menor a 1,200 metros cuadrados.

Las construcciones deberdn remeterse 5
metros a partir del paramento; superficie que
se dejard como drea libre. Se permitird la

construcciéon como mdéximo en el cuarenta y
cinco por ciento de la superficie del lote y el
resto se aprovechard en dreas verdes y
espacios abiertos;

lIl. Usos del suelo: El aprovechamiento
predominante serd de vivienda unifamiliar o
para recreaciéon y huertos familiares; cuando
menos se deberd destinar un diez por ciento
no mds del quince por ciento del drea
vendible para usos comerciales y de
servicios;

lIl.  Vialidad: Las vialidades principales
deberdn tener una anchura de 15 metros,
medida de paramento a paramento; las
banquetas serdn de 3 metros de ancho, de
los cuales el cincuenta por ciento se
empleard como zona jardinada.

Las vialidades secundarias deberdn tener
una anchura de 12 metros, medida de
paramento a paramento; las banquetas
serdn de 2.50 metros de ancho, de los cuales
el cuarenta por ciento se empleard como
zona jardinada; e,

IV. Infraestructura y equipamiento urbano.
Todo Fraccionamiento Habitacional
Suburbano que sea aprobado denfro de
este tipo, deberd contar como minimo, con
las obras de urbanizacién siguientes:

a) Fuente de abastecimiento permanente
de agua potable con sistema de cloracion,
red de distribucién con tomas domiciliarias
en cada lote;

b) Construccion de un sistema de
alcantarilado sanitario con descargas
domiciliarias. Cuando el fraccionamiento no
esté ubicado préximo a las obras de cabeza
administradas  por el Organismo, se
implementard un sistema de tratamiento de
aguas residuales o por excepcion a criterio
del Ayuntamiento derivado de

circunstancias técnicas y de infraestructura
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de las obras de cabeza, sistema de letrinas
secas;

c) Guarniciones de concreto hidrdulico,
para banquetas;

d) Banqguetas de concreto hidrdulico o
material de calidad;

e) Pavimento de empedrado o material de
calidad similar en arroyo de vialidades;

f) Redes de energia eléctrica y alumbrado
publico subterrdneas;

g) Arbolado en dreas de calles, glorietas y
demds lugares destinados a ese fin, en una
canfidad igual a 10 unidades por lote
vendible;

h) Placas de nomenclatura, senalamientos
viales y de trdnsito en esquina de vialidades,
de conformidad al diseno y caracteristicas
técnicas aprobadas por el Ayuntamiento; y,

i) Caseta de vigilancia.

Seccidén Cuarta
Areas de Donacién

ARTICULO 329. Para obtener la autorizacién
definitiva de un conjunto habitacional,
fraccionamiento habitacional de cualquier
tipo, condominio con uso habitacional de
estructura horizontal, vertical o mixto, de uso
comercial, industrial en un predio o para
cementerios, las personas fisicas o morales
tendrdn la obligacién de donar en los
términos del articulo 297 del presente Cddigo
y conforme a lo siguiente:

[. En los fraccionamientos habitacionales
urbanos. Las dreas que se destinen a vias
publicas, el tres por ciento del drea total del
desarrollo para el Gobierno del Estado y el
cinco por ciento del drea total para el
Ayuntamiento, para establecer Unica vy
exclusivamente obras o instalaciones para

equipamiento urbano y un cinco por ciento
del drea total del desarrollo como drea
verde a favor del Ayuntamiento;

Il. En los conjuntos habitacionales urbanos de
cualquier tipo. Las dreas que se destinen a
vias publicas, el cinco por ciento del drea
total para establecer Unica y exclusivamente
obras o instalaciones para equipamiento
urbano y un cinco por ciento del drea total
del desarrollo como drea verde, todo a favor
del Ayuntamiento;

lll. En los fraccionamientos habitacionales
suburbanos. Las dreas que se destinen a vias
publicas, el cinco por ciento del drea total
para establecer Unica y exclusivamente
obras o instalaciones para equipamiento
urbano y un cinco por ciento del drea total
del desarrollo como drea verde, todo a favor
del Ayuntamiento;

VI. En el caso de condominios
habitacionales y comerciales de estructura
horizontal, vertical o mixta en predios, el
promovente deberd donar a favor del
Ayuntamiento, el cinco por ciento del drea
total para el Ayuntamiento para establecer
Unica y exclusivamente obras o instalaciones
para equipamiento urbano y un cinco por
ciento del drea total del desarrollo como
drea verde a favor del Ayuntamiento;

Capitulo IV
De Los Desarrollos en Condominio

ARTICULO 361.- La redlizaciéon de los
desarrollos en condominio a que se refiere
este Capitulo se sujetard a lo dispuesto en la
legislacién civil del Estado de Michoacdny la
Ley Sobre el Régimen de Propiedad en
Condominio del Estado de Michoacdn,
debiendo cumplir asimismo con lo dispuesto
en el presente Codigo y demds disposiciones
legales de la materia.

ARTICULO 363.- Para la autorizacion de los
desarrollos en condominio dependiendo de
su uso del suelo y en su caso tipo, deberdn
cumplir con lo dispuesto en el CAPITULO Il del
(sic) este Titulo y Libro.
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ARTICULO 364.- Las dreas destinadas para
equipamiento urbano en los desarrollos en
condominio, no podrdn ser objeto de
enagjenacion. El cincuenta por ciento; se
destinard  para la  construccidon  del
equipamiento educativo publico del nivel
bdsico, dreas deportivas y recreativas e
instalaciones de comercio, salud y asistencia
publicas. El otro cincuenta por ciento deberd
destinarse para dreas verdes, parques o
plazas, en las cuales el fraccionador tendrd
la obligacidon de equiparlas para tales
efectos, segin la propuesta que presente y
autorice la Dependencia  Municipal.
Adicionalmente deberdn estar jardinadas y
arboladas de conformidad con lo
establecido en la autorizacién de impacto
ambiental presentada para la autorizacién
del Visto Bueno de vialidad vy lotificacion.

Estas dreas deberdn ubicarse en los limites
del desarrollo en condominio, de tal forma
que se pueda acceder a ella tanto por la via
publica como por el condominio.

ARTICULO  367.- Los desarrollos en
condominio cualquiera que sea su uso del
suelo y tipo, conforme al nimero de lotes,
viviendas, locales, departamentos o
unidades que los integren, deberdn contar
con los espacios necesarios para drea de
estacionamiento y que los vehiculos puedan
salir a la via publica o drea de circulacién
enlazada con ésta, sin necesidad de mover
otro vehiculo estacionado, de conformidad
con la normatividad aplicable.

ARTICULO 368.- En los desarrollos
habitacionales en condominio, sélo se
podrdn edificar el numero de
departamentos o viviendas que permita la
densidad de poblacion establecida en el
programa de desarrollo urbano respectivo.

ARTICULO 369.- Las dreas de uso comun
estardn acondicionadas conforme al tipo de
desarrollo  en condominio  autorizado,
debiéndose senalar tal caracteristica en el
proyecto del diseno urbano del conjunto, en
la escritura constitutiva del régimen, asi

como en su reglamento y en las escrituras
publicas que se realicen con motivo de
enajenaciones subsecuentes.

ARTICULO 370.- Los desarrollos en
condominio, tendrdn las caracteristicas de
funcionamiento siguientes:

[. El desarrollo podrd estar delimitado por
medio de barda, reja o cerca, siempre que
no se inferrumpa la confinuidad de las
vidlidades existentes que concurran al
predio o que se tengan previstas en los
programas de desarrollo urbano;

Il. En caso de no existir estudio vial de la zona
en donde se pretenda establecer el
desarrollo en condominio, se deberd prever
una estructura urbana de vialidades
colectoras puUblicas a wuna distancia
promedio mdxima de 250 metros, orientadas
de norte a sur y de oriente a poniente, salvo
en los Desarrollos habitacionales suburbanos
tipo campestre y rusticos tipo granja e
industriales que serd determinado por el
Ayuntamiento;

lll. La seccidén de las vialidades internas vy la
longitud de las manzanas, deberdn tener las
mismas medidas que se disponen en este
Cédigo, para el tipo de fraccionamiento o
conjunto habitacional que se pretenda
realizar en condominio;

IV. Los desarrollos en condominio contardn
con dreas de estacionamiento de acuerdo
a la proporcion establecida en la
normatividad aplicable;

V. Las instalaciones de agua potable
deberdn construirse de tal manera que
permitan la prestacion del servicio para
cada una de las viviendas, locales,
departamentos o unidades; vy,

ARTICULO 371.- En los desarrollos
habitacionales en condominio, se podrdn
construir andadores que sirvan de enlace
entre los edificios y se encuentren ubicados
entre las dreas verdes.
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2.1.3. Municipal

2.1.3.1. Plan Municipal de Desarrollo 2015-2018 Morelia NEXT 1.0

EL Instituto de Planeacion de Morelia, generd el instrumento de planeacién de la administraciéon
pUblica municipal, en el cual se establece que la nueva administracion entiende la naturaleza
de las relaciones actuales de los territorios mds competitivos que responden a una légica y escala
de ciudad, la cual es considerada como una representacion de organizacion ferritorial sobre la
cual su gestion implica unreto, particularmente las condiciones de dispersion urbana e ineficiente
aprovechamiento que presenta el municipio de Morelia; por lo tanto, se debe buscar un
desarrollo urbano equilibrado que impulse la generacion de acuerdos entre los actores que
interactien con objetivos comunes. También se reconoce la concentracion desequilibrada y la
dispersion urbana, mismas que producen diferentes presiones sobre el territorio que no permiten
una estrategia de desarrollo sostenible para la ciudad (Instituto Municipal de Planeacién de
Morelia, 2015).

El Plan, pretende impulsar a Morelia como una ciudad realmente sustentable, corrigiendo los
excesos, recuperando la naturaleza perdida que propicie un desarrollo racional y equilibrado; en
ese sentido, se hard énfasis en una agenda que aborde el desarrollo urbano con movilidad vy
conectividad sostenibles, que a fravés del diseho urbano se contribuya en mejorar las
condiciones de vida, con un entramado urbano seguro y disfrutable, con recuperacién de
espacio publico privilegiando el contacto entre personas, que permita el esparcimiento vy
encuentro, todo ello desde un enfoque territorial que parta de la conservacién del patrimonio
ambiental y cultural (Instituto Municipal de Planeacién de Morelia, 2015).

De las estrategias, destaca para el caso motivo de estudio, los objetivos de las siguientes
estrategias:

e Estrategia 1 (E-5/E01).- Morelia con infraestructura accesible e inclusiva

e Estrategia 2 (E-5/E02).- Municipio conectado con movilidad sostenible y con impulso a un

sistema funcional de "tejido continuo” con vision metropolitana.

e Estrategia 3 (E-5/E03).- Ordenamiento territorial y desarrollo urbano vinculados.
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2.1.3.2. Adecuaciones al Programa de Desarrollo Urbano del Centro
de Poblacion de Morelia 2010, 2012 (PDUCPM, 2010)

Para el caso particular del Estado de
Michoacdn, el CDUEMO establece que la
planeaciéon del desarrollo urbano se lleva a
cabo a ftravés del Sistema Estatal de
Planeacién del Desarrollo Urbano, el cual
forma parte de los instrumentos de
planeaciéon, mediante los programas bdsicos
y derivados, de estos Ultimos surgen los
programas parciales, sectoriales y regionales
(Periédico Oficial del Estado, 2016).

Los programas de desarrollo urbano de
centros de poblacidn se encuentran
ubicados en la base del sistema de
planeacidon de los asentamientos humanos y
forman la expresidn mds especifica de las
politicas de desarrollo urbano, pues estdn
dirigidos a materializar los propdsitos del
ordenamiento urbano y territorial,
proveyendo el marco de congruencia
necesario para la conformacién de una
zonificaciéon del territorio y la generacién de
acciones especificas para la conservacion,
mejoramiento 'y crecimiento de los
asentamientos humanos (Ediciones de
Administracién Urbana, 1994).

Precisamente, para el caso de Morelia se
cuenta con el PDUCPM, 2010 en su
Adecuacién 2012, el cual establece su
zonificacién urbana, sobre la cual se
determinan los aprovechamientos de uso
del suelo (ver ilustracidon 26) vy sus
compatibilidades, compatibilidades
condicionadas y sus incompatibilidades en
relacién con la tabla de compatibilidades
de uso del suelo (ver ilustracion 34).

En lo relativo a la estrategia de desarrollo
urbano, el apartado 3.3 de la estrategia
territorial, senala las presiones de crecimiento
gue se derivan de la especulacion de los
suelos para la obtencién de una mejor renta

y venta del suelo por los cambios de usos del
suelo agropecuarios y forestales a urbanos.

La estrategia territorial infegral para Morelia
debe reconocerlasrealidades, presionesy la
especulacibn como problema, de tal
manera que se logren conservar las zonas
gue la ciudad requiere para satisfacer sus
necesidades, asi como garantizar el
suministro de agua potable, para lo cual
deberdn prevalecer los intereses de la
ciudad. Por ello, la estrategia establece la
infegracién de instrumentos que permitan el
ordenamiento fterritorial para las zonas no
urbanizables y las politicas de desarrollo para
el suelo wurbano y urbanizable (H.
Ayuntamiento de Morelia, 2012).

La estrategia territorial del PDUCPM 2010
considera los siguientes elementos:

e La definicion de zonas homogéneas
de planeacién para una efectiva
gestion al interior del centro de
poblacién, debido a la extension de
este que no permite el estudio ni la
determinaciéon de politicas publicas
urbano ambientales a detalle que
arroja su problemdtica. La delimitacion
de las zonas son resultado del andlisis
de variables territoriales bdsicas como
son las subcuencas y unidades de
escurrimiento, fenencia de la fierrq,
vocaciones del suelo entre ofras
caracteristicas de cada zona. Esta
estrategia plantea la definicion de
programas derivados como son los
parciales de desarrollo urbano, cuya
elaboracién permitird llevar a cabo los
ajustes, adecuaciones y
modificaciones acordes a la politica
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publica urbana  ambiental  (H.
Ayuntamiento de Morelia, 2012).

e Reconocer las potencialidades,
vocaciones econdmicas, urbanas vy
ambientales, riesgos y peligrosidades
de cada una de las zonas de la
ciudad, los cuales se deberdn
considerar para la elaboracién de los

programas derivados
correspondientes (H. Ayuntamiento de
Morelia, 2012).

o Establecer la posibilidad de desarrollar
la periferia de la ciudad mediante los
mecanismos necesarios para mitigar
los impactos urbanos y ambientales,
dependiendo de la problemdtica de
cada una de las zonas y se articulen
espacial y funcionalmente los nuevos
desarrollos urbanos en formacién a la
estructura urbana consolidada  del
centro de poblacién (H. Ayuntamiento
de Morelia, 2012).

Precisamente en los dos primeros puntos, es
de alguna manera los que mds atanen al
objetivo del presente estudio que es el de
encontrar los mecanismos necesarios para
que este estudio técnico justificativo
demuestre las condiciones de aptitud
urbana del poligono de estudio v sirva para
qgue en su momento se considere en un
proceso de planeacién para la creacién del
programa parcial de desarrollo urbano que
corresponda o la modificacién parcial al
que pertenece.

Zonificaciéon secundaria

La zonificacidon secundaria comprende la
organizacioén de las zonas definidas por usos
predominantes y los usos, destinos vy
aprovechamientos especificos o la

utilizacion particular del suelo que le son
compatibles y condicionados en las distintas
zonas del drea objeto de ordenacién y
regulacion acompanadas de sus respectivas
normas de confrol de la densidad de
edificacion (H. Ayuntamiento de Morelia,
2012).

Areas urbanizables

Zonas habitacionales

Habitacional Baja Densidad (Clave HB) (51 a
150 hab/ha) Zona de la civdad que
concentra predominantemente viviendas
unifamiliares con una densidad minima de 36
viv/ha, que por sus caracteristicas de
mantenimiento alberga el uso habitacional,
compuesto con un minimo de equipamiento
y servicios bdsicos preferentemente de nivel
barrial (baja intensidad), que podrdn ser
compatibles dentro de lo posible y permitido
conforme a la Tabla de compatibilidad de
Uso del Suelo (H. Ayuntamiento de Morelia,
2012).

Areas no urbanizables

Zonas de proteccidn

Proteccion Ecoldégica Forestal (Clave PEF).
Zonas que contfienen especies forestales que
por sus caracteristicas se considera que
tengan un aprovechamiento forestal
racional. En estas zonas estardn permitidos
de manera condicionada los usos de
comercio y servicio de baja intensidad de
Uso que den servicio a las zonas rurales
vecinas. Podrd desarrollarse la hoteleria y el
equipamiento bdsico de forma
condicionada, asi como también la industria
maderera de forma condicionada, las
instalaciones especiales de
telecomunicaciones y el aprovechamiento
de los recursos naturales, conforme a Tabla
de Compatibilidades (H. Ayuntamiento de
Morelia, 2012)
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De acuerdo al Programa de Desarrollo Urbano del Centro de Poblacion
de Morelia 2010, podemos distinguir dos tipos de zona en el predio, en la
parte norte corresponde a zona urbana con zonificacidén secundaria
Habitacional densidad baja (51 - 150 hab/ha), y al sur no urbanizable con
zonificacién secundaria Proteccidon Ecoldgica Forestal (ver ilustracion 25).

llustracién 33. Area de estudio georreferenciada.

e Dung 4":’

S T T TP
SIMBOLOGIA

Area de Estudio

Habitacional Densidad Suburbana
< 50 hab/ha.

Habitacional Densidad Baja

51— 151 hab/ha.
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Fuente: Plano zonificacién secundaria PDUCPM 2012. Georreferenciado por el Arq. Julio Garcia Siete.

El cdédigo de desarrollo urbano describe los Fraccionamientos
Habitacionales Urbanos tipo residencial como aquéllos que se ubican en
dreas cuya densidad de poblacién puede ser mayor de 51 habitantes por
hectdrea, pero no mayor de 150 habitantes por hectdrea, por lo que
podemos proponer esta modalidad de fraccionamiento en la zona norte
del predio.
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Tabla de compatibilidad de usos del suelo

En la tabla de compatibilidad de uso del suelo del PDUCPM
2010, se establecen las siguientes disposiciones:

e la compatibilidad, incompatibilidad y
condicionamiento de los usos urbanos con respecto
de las zonas de usos predominantes;

e La vialidad minima requerida para ciertos usos; esta
norma se establece como medida adicional para
evitar la instalacion de usos de alto impacto vial en
zonas densas y en vialidades locales;

e Los usos que requieren un estudio especifico para su
instalacion independientemente de su
compatibiidad con las zonas de  usos
predominantes. Estos estudios pueden ser: impacto
urbano, impacto ambiental, impacto vial y andlisis
de riesgos.

e Las condicionantes especificas para cada uso
genérico y especifico (H. Ayuntamiento de Morelia,
2012).

En cuanto a la zona sur del drea de estudio y de acuerdo a
la tabla de compatibilidad de uso de suelo del PDCPM 2010
(ver anexo), se aprecia compatibilidad con vivienda rural,
la cual se permite un 5% mdximo de construccién por
hectdrea con la condicionante de hasta 7 viv/ha sin
infraestructura urbana ni subdivisiones menores de una ha.
Otras zonas de usos compatibles son:

Infraestructura

Actividades primarias

«Sistemas agroforestales *Telecomunicaciones

e Cultivos eEléctrica
agroecoldgicos e Hidrdulica
*Huertas *Sanitaria

e Extraccion de
minerales no medlicos

Aprovechamiento de recursos naturales

*Campismo y cabanas

eSantuarios de vida silvestre

eEcoturismo

* Aprovechamiento recreativo deportivo
*Viveros y plantas de ornato
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Estrategia Vial

La estrategia vial es fundamental para una adecuada movilidad urbana; conforme a esta
estructura vial, se conectan los elementos que componen a una ciudad y a esta con su entorno,
por lo que, consolidar al Centro de Poblacién de Morelia en el sistema estatal, regional e
inframunicipal de comunicacién es una accidn estratégica, que permite mejorar el sistema de
enlaces con integracién a las zonas mds alejadas del Municipio que beneficien a las mayorias (H.
Ayuntamiento de Morelia, 2012).

Con la finalidad de la integracién de las dreas actuales con el drea de estudio, revisaremos el
plano de estrategia vial del PDUCPM.

Ilustracion 35. Estrategia vial.

J =, 2 el - L ™Y
S5 NE N BN . . ,
: _ = Simbologia
a ’ g o B, % % | 7, --.
Tabla 3.7. Criterios de disefio para las vialidades propuest:
Sistema Urbano
Organizacion de la \iag nibnastas Vialidad
estructura vial P secundaria
Seccion vial (m) (1) 30 20
Carriles por sentido ~2a3 1a2
Ancho de carriles (m) 3.30-365 3
Ancho de carriles de
estacionamiento (m) i =
Restricciones de
alineamiento(m) (2) NA NA

Sistema Urbano

s \fialidad Primaria Actual
mumonm  Vialidad Primaria Propuesta
o \/ialidad Secundaria Actual
mumum Vialidad Secundaria Propuesta

Vialidad Ducto PEMEX y Parque Lineal

Sistema Sub-Urbano

esssss=s Enlace Suburbano

Area de esfudioD

Fuente: PDUCPM, 2010. Editado por el autor.

El drea de estudio es intersectada por dos propuestas de vialidad, una primaria al sur del terreno
y la otra secundaria al norte, las cuales conectan el drea de estudio al este con el
fraccionamiento Bosque monarca y al oeste con la carretera Morelia-P&tzcuaro (ver ilustracién

35).
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Vias primarias

Tienen como funcidén la comunicacién entre todas las zonas urbanas, particularmente enlazando
zonas distantes (H. Ayuntamiento de Morelia, 2012).
Las vialidades primarias en el proyecto deberdn contener las siguientes caracteristicas:

e Las intersecciones con vialidades de ¢ En vialidades de trdnsito rdpido y en
igual o menor jerarquia se resolverdn las complementarias, los centros
mediante la modernizaciéon del comerciales, tiendas
sistema de  semaforizacién, o departamentales, parques y plantas
cualguier ofro  dispositivo  de industriales deberdn contar con un
estructura vial. carril de desaceleracion, o vialidades

e Estd prohibido el estacionamiento de laterales.
vehiculos sobre la via publica. e Se deberd restringir los frentes de

e Los cruces con ofras vialidades vivienda unifamiliar.
deberdn presentarse a distancias no e FEstas vialidades, disenadas también
menores a 150metros. para el ftrdnsito de transporte

e Las vialidades de transito rdpido, en colectivo, podrdn contar con
caso de ser utilizadas por autobuses, estaciones de ascenso y descenso
deberdn  contar con  bahias sobre la via publica y tener accesos
exclusivas de parada. viales a distancias menores a 150 m.

llustracion 36. Seccidn vial propuesta para vialidades primarias.

—a‘*"mg‘mx CL
<35 <7
S 1}\/j
- v
g —
L
Carri 1 Cam|2 Carmi 2

= popdiente 2 %—- 3

S U R R R A e

? = ; 7 00 +1 [}
1 3% 00
Fuente: Programa Parcial de Desarrollo Urbano de la Zona Suroeste De Morelia 2012.

N =

- 1K) + g 20

Vialidades secundarias (,_ﬁa CL S
Tienen la funcion de
comunicacién dentro de los LbDv v LDV
barrios y colonias, asi como entre Cami1 | Cami2 Camil2 | Camil1 |
subzonas del poligono de ] ! !
estudio, éstas pueden ser | | |

1 ] 1

principales y secundarias denfro —
de los desarrollos habitacionales, T

su seccidn para vidlidades
propuestas van de 12 a 18 meftros

(H. Ayuntamiento de Morelig,
2012). Ilustracion 37. Seccidn vial propuesta para vialidades secundarias.

200 00 + €.00 + 2 00—

Fuente: Proyecto de Programa Parcial de Desarrollo Urbano de la
Zona Suroeste De Morelia 2012.
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2.1.3.3. Reglamento de Construcciones y de los Servicios Urbanos

para El Municipio de Morelia.

CAPITULO |
DE LAS DISPOSICIONES GENERALES

ARTICULO 1°.- Este Reglamento y sus Normas
Técnicas Complementarias tiene por objeto
la regulacion y el control de cualquier
construccion, explotacién de bancos de
materiales, reparacién, acondicionamiento,
construccion, ampliacién, modificacion,
reciclaje o demolicién de cualquier género
de obra que se ejecute en propiedad
pUblica o de dominio privado, ademds de
todo acto de ocupacién y utilizacién del
suelo o de la via publica, eventual o con
construcciones y anuncios.

CAPITULO Il
DE LA ViA PUBLICA Y OTROS BIENES DE USO
COMUN Y DE SERVICIO PUBLICO

ARTICULO 21.- En esquinas de manzanas
urbanas deberdn edificarse rampas
alabeadas para reducir la guarnicion al
nivel del arroyo, para personas de la tercera
edad o con discapacidad, las cuales se
enlazardn en los cruceros o pasos
peatonales de los arroyos vehiculares, se
colocardn en los extremos de las calles y
tendrdn un ancho minimo de 1.00 metros y
una pendiente mdaxima de 10% (diez por
ciento).

Los pavimentos de banqguetas deberdn
fratarse con acabados texfurizados o
antiderrapantes, cambio de textura o fira
tactil en cruces, andadores y descansos,
deberdn ser sdélidos o firmes, permeables,
uniformes, sin descansos, sin alteraciones o
desniveles considerables o pendientes que
impidan la estabilidad o verticalidad de las
personas.

ARTICULO 23.- En el sembrado o colocacién
de darboles y arbustos, considerar la
vegetacién a una distancia minima de 75
centimetros respecto al alineamiento,
seleccionar drboles sin desarrollo de raices

superficiales, de fronda abundante,
preferentemente de crecimiento pivotante
como el ciprés, limoén, fresno, pino, entre
otros, con la finalidad de evitar la ruptfura del
pavimento, privilegiar aquellos que no
fengan ramas quebradizas o de hojas
caducas, cuyos brotes o ramificaciones
tengan una altura minima de 2.10 metros
sobre el nivel del piso terminado.

CAPITULO XI
ORDENAMIENTOS URBANOS

ARTICULO 47.- Las caracteristicas de las
consfrucciones en los predios ubicados en
las zonas definidas en los Programas de
Desarrollo Urbano vigentes deberdn acatar
para su aprobacién los condicionamientos y
disposiciones de usos y destinos, asi como de
compatibilidad previstos para cada zona,
conforme a las siguientes alternativas:

Il. En las zonas senaladas con usos y destinos
condicionados las caracteristicas de las
construcciones deberdn atender a los
condicionamientos establecidos para los
usos vy destinos comprendidos en esa
clasificacién para cada zona, y a las
disposiciones del presente Reglamento;

ARTICULO 70.- Pardmetros mdximos de
intensidad de uso del suelo.

La infensidad de uso del suelo es la superficie
que puede ser construida en un lote, por lo
fanto, cuando el inmueble fiene mayor
superficie construida, su capacidad de
alojamiento también es mayor y de ello
depende el comportamiento de la densidad
de poblacion.

Para garantizar la existencia de dreas verdes
o que permitan la infiltracion natural del
agua en un lote y lograr condiciones
adecuadas de iluminaciéon y ventilacién, es
necesario normar la intensidad en el uso del
suelo en relacion a las densidades
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propuestas en los Programas de Desarrollo
Ubano vigentes Para tal efecto, a
continuacién, se establecen los Coeficientes
de Ocupacion del Suelo (COS) y de
Utilizacién del Suelo (CUS).

I. El Coeficiente de Ocupacion del Suelo
(COS), es la superficie del lote que puede ser
ocupada con construccion, considerando
los siguientes porcentajes mdximos de
ocupacioén: 75% (setenta y cinco por ciento)
en vivienda residencial, en campestre, en
uso comercial y de servicios y en uso
industrial; la dimension minima de los vacios,

patios, ductos de ventilacién, cubos de luz,
serd de 1.50 metros libres medidos de
paramento a paramento.

Il. EI Coeficiente de Utilizacion del Suelo
(CUS), es la superficie mdxima de
construccion que se permitird en un predio y
se expresa con el nUmero de veces que se
puede construir en la superficie del lote, por
lo tanto, el (CUS), no exceda de 2.4 veces la
superficie del terreno, o 3 niveles para usos
habitacionales y de 2.5 veces para usos
comerciales y de servicios.

Formulario: para determinar la superficie mdxima que se puede construir en un terreno vy el
numero de niveles en que se logra, se aplicardn las siguientes formulas:

llustracion 38. Niveles maximos de construccion permitidos.

Niveles Maximos permitidos COS=SO/ST CUS=SC/ST
Superficie - -’;:“':" ‘t';a‘ L l:“ —_ SO =COSxST  SC=CUS x ST
del predio as as astd as mds dae coS —
';z) hasta® "g2 | 15 | 18 | 30 | 30 N =5C/50
Niveles permitidos
hasta 96 3 3 3 3 3 3 0.8 En donde:
hasta 200 3 3 3 3 4 5 0.4 COS= Coeficiente de Ocupaciéon del
hasta 300 3 3 4 4 5 ] 0.9 Suelo.
hasta400 | 4 4 5 5 6 7 08 CUS= Coeficiente de Utilizacion del
hasta 500 4 4 5 5 7 8 0.75 Suelo.
hasta 700 | 4 4 L L L 8 075 | sO= Superficie mdxima de utilizacion
hasta 1000 4 5 9 g 8 10 0.75 del suelo
hasta 1500 4 5 10 10 11 13 0.7 sC=5 ’ fici L . d t .,
tasta 3000 | 2 3 v - 3 3 065 = Superficie mdxima de construccion
Mas de 3000 4 5 | 13 [ 13 | libre | fibre 5 enmM2.
Nota: El caso de predlos en ssquina se incramentars el COS hasta un 20% ST= SUperfICIG de terreno.
El CUS sera sl resultado de |a relacion enfra el COS y los niveles parmitidos. N = NUmero de niveles promedio.

Fuente: Reglamento de construcciones de Morelia, 2015.

ARTICULO 71.- Los proyectos de obras a
ejecutar en el Municipio deberdn tomar en
consideracién los aspectos de
compatibilidad de uso con las lofificaciones,
consfrucciones  nuevas,  restauraciones,
demoliciones, ampliaciones y
modificaciones tomando como base los usos
y destinos propuestos en los Programas de
Desarrollo  Urbano vigentes y son los
siguientes:

I. Para regular el Uso de Suelo:

a) Uso Permitido; v,
b) Uso Condicionado.

ll. Para regular la Fusion o Subdivision de
Predios:

a) Lote tipo, lote minimo y mdéximo; v,

b) Frente, fondo y superficie de los predios.

lll. Para regular la Intensidad del Uso del
Suelo:

a) COS= Coeficiente de Ocupacién del
Suelo;y,

b) CUS= Coeficiente de Utilizacion del Suelo.
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IV. Para regular las Envolventes de
Construccioén:

a) Altura Mdxima Permitida;

b) Areas de restriccién al frente del predio;
c) Areas de restriccién al fondo del predio;
d) Areas de restriccion laterales; vy,

e) Frente mdximo del lote destinado al
acceso

de vehiculos.

V. Para regular la Imagen Urbana:

a) Proporcion;

b) Ritmo;

c) Elementos arquitectdnicos caracteristicos;
d) Materiales de la regién; vy,

e) Textura y color.

CAPITULO XV

TIPOLOGIA DE LAS EDIFICACIONES
ARTICULO  96.- Clasificacion de las
edificaciones:
Para efectos de este Reglamento, las
edificaciones en el Municipio de Morelia se
clasifican en géneros, dentro del género
habitacién tenemos los siguientes tipos de
vivienda:

«  Vivienda Unifamiliar.

« Vivienda Bifamiliar.

» Vivienda Plurifamiliar.

« Vivienda de Interés Social.

« Conjunto Habitacional.

- Vivienda Media.

Vivienda Residencial.
- Vivienda Progresiva.
« Vivienda Ecolégica.

CAPITULO XVII
DE LA HABITABILIDAD, ACCESIBILIDAD Y
FUNCIONAMIENTO

ARTICULO 103.- Locales Habitables:

Se consideran locales habitables: las
recdmaras, alcobas, cocinas, comedores,
estancias o espacios Unicos, salas de
television 'y de costura, locales de
alojamiento, cuartos para encamados de
hospitales, clinicas y similares, aulas de

educacién, vestibulos, locales de trabajo vy
de reunion.

Se consideran locales complementarios o de
servicios: los banos, cuartos de lavado vy
planchado doméstico, las circulaciones y los
estacionamientos.

Se consideran locales no habitables: los
destinados al almacenamiento como
bodegas, closets, despensas, roperias,
cuarto de mdquinas, sépticos, entre otros.

CAPITULO XVIII
DE LA HIGIENE, SERVICIOS Y
ACONDICIONAMIENTO AMBIENTAL

ARTICULO 115.- Los locales habitables y
complementarios deberdn tener iluminacion
diurna natural por medio de ventanas que
den directamente a la via publica patios o
vacios con un minimo de 1.50 metros libres
de paramento a paramento, azoteas,
guedando prohibidas las ventanas en
linderos o limites con propiedades
colindantes, dreas verdes municipales y
dreas de uso comun, salvo en los casos que
queden estipuladas dentro del régimen de
propiedad en condominio que satisfagan lo
establecido en este Reglamento.

ARTICULO 116.- Se permite que los locales no
habitables y los complementarios tengan
iluminacién vy ventilacion artificial  de
conformidad con lo que establecen las
Normas Técnicas Complementarias, el
Director Responsable de Obra definird lo
pertinente y lo pondrd a consideraciéon de la
Secretaria para su validacion.

ARTICULO 117.- Para el dimensionamiento de
ventanas se tomard en cuenta lo siguiente:

l. El drea de las ventanas para iluminacién no
serd inferior al 17.5% del drea del local en
todas las edificaciones a excepcién de los
locales complementarios donde este
porcentaje no serd inferior al 15% .

Il. El porcentaje minimo de ventilacion serd
del 5% (cinco por ciento) del drea del local;
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lll. Los locales cuyas ventanas estén
ubicadas bajo marquesinas, fechumbres,
balcones, porticos o volados, se
considerardn  iluminadas y  ventiladas
naturalmente cuando dichas ventanas se
encuentren remetidas como madximo lo
equivalente a la altura de piso a techo del
local;

IV. Se permite la iluminacién diurna natural
por medio de domos o fragaluces en los
casos de banos, incluyendo los domésticos,
cocinas no domésticas, locales de trabajo,
reunién, almacenamiento, circulaciones y
servicios; en estos casos, la proyeccién
horizontal del vano libre del domo o tragaluz
puede dimensionarse fomando como base
minima el 4% (cuatro por ciento) de la
superficie del local, excepto en industrias
que serd del 5% (cinco por ciento). El
coeficiente de transmisibilidad del espectro
solar del material transparente o translucido
de domos y fragaluces en estos casos no
debe ser inferior al 85% (ochenta y cinco por
ciento);

V. No se permite la iluminacién y ventilacion
a través de fachadas de colindancia ni en el
caso que la colindancia sea un drea verde o
drea de donacion.

ARTICULO 118.- Patios de iluminacién y
ventilacion natural.

Las disposiciones contenidas en este articulo
se refieren a patios de iluminacién vy
ventilacién natural con base de forma
cuadrada o rectangular, cualquier ofra
forma debe considerar un drea equivalente.
Estos patios tendrdn como minimo en
edificaciones de hasta tres niveles una
dimension de 2.50 por 2.50 metros medidos
de paramento a paramento.

CAPITULO XXIII
ESPACIOS SUSTENTABLES

ARTICULO 183.- Este documento normativo
promueve la edificacién o construccion de
espacios sustentables mediante la
aplicacion de eco tecnologias que generen
ahorros en el gasto familiar, por lo tanto, es
de gran relevancia ya que propone und

normativa que incenfiva el diseno,
aplicacion y ejecucién de nuevos procesos
constructivos, que a su vez y de manera
directa desalienten el crecimiento urbano
disperso y desordenado. Tiene como
objetivo promover el respeto por suelos de
vocacién agricola, agropecuaria y forestal,
dreas con flora y fauna ya protegidas vy
amenazadas, ademds de favorecer el
aprovechamiento de dreas previamente
impactadas con alta disponibilidad de
infraestructura y servicios.

Asimismo fortalece la promocion de edificios
ambientalmente responsables, con altos
estandares de sustentabilidad, mejorando la
habitabilidad, reduciendo los impactos
ambientales en las edificaciones, mediante
obras limpias, rdpidas, promoviendo el
reciclado de materiales de desecho como el
PET, algunos pldsticos y poliuretanos, asi
como la aplicacién de nuevas tecnologias y
ejecucion de procedimientos tecnoldgicos
como el concreto celular o los paneles, el
reciclamiento del agua, aprovechamiento
de la fuerza edlica y de las energias
renovables.

Los espacios sustentables o ecoldgicos, son
aquellos que aprovechan los recursos
naturales y que en sus procesos de
manufactura aplican materiales y
tecnologias que no agraden al medio por lo
cual es importante crear incentivos a
construcciones que emplearan en  sus
disenos el uso de ecotecnias como:

Inodoros de doble descarga y regaderas de
grado ecoldgico con presidbn de aire, asi
como vdlvulas y dispositivos ahorradores de
agua, calentadores solares o de consumo
de gas, de paso o de rdpida recuperacion
para el ahorro de energéticos.

Al igual que implementando filtros
purificadores de agua con repuestos
infegrados, el empleo de pintfuras sin plomo
o solventes tdxicos, aprovechamiento al
mdximo de la luz solar, ventanas de doble
cristal, asi como el consumo y aplicaciéon de
materiales orgdnicos o naturales de la tierra:
cerdmicos, metdlicos, maderas, no empleo
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de materias primas pldsticas o sintéticas,
pero ademds que Uutilizan equipos de
iluminacién a base de ldmparas ahorradoras
y LED'S, asi mismo logran confort térmico en
techos y muros mediante la aplicacién de
recubrimientos reflejante de los mismos y

ayudan al control climdatico, al aislamiento
térmico y acuUstico, a la recarga de
acuiferos, al desarrollo de las especies
vegetales que ayudan a la produccion de
oxigeno, a crear doseles y barreras contra la
insolacién que generan un equilibrio del ser

ahorran 0 no consumen energia eléctrica humano con su enforno.

mediante el empleo de tubos conductores

de luz por medio de la reflexién de radiacién Por ofra parte, es importante buscar la
solar. disminucion en el desplazamiento de las
personas que generan kildmetros de
pavimentos impermeables e inversion en

tiempo y consumo de combustibles fésiles.

El objetivo es privilegiar el diseno e
implementacién de dreas verdes o©
ajardinadas, muros y azoteas verdes, que

Conclusidon

En toda nacidén existe una constitucion o su equivalente que rige los actos tanto del gobierno en
el poder como de las instituciones y los individuos. A esa norma le siguen una serie de cédigos de
la mds diversa indole, como el fiscal, sanitario, civil y penal; y finalmente existe una serie de
reglamentaciones de cardcter local o regional, casi siempre sobre los mismos aspectos.

Resulta obvio senalar que este marco legal repercute sobre el proyecto y por tanto debe tenerse
en cuenta.

De acuerdo a lo anterior, podemos concluir que el proyecto deberd sujetarse a las normas y
disposiciones de la Ley General de Asentamientos Humanos, el Cédigo de Desarrollo Urbano del
Estado de Michoacdn de Ocampo, asi como lo dispuesto en el Programa de Desarrollo Urbano,
Programas Parciales de Desarrollo Urbano y el reglamento de construccién del municipio de
Morelia.

Del Programa de Desarrollo Urbano, se diagnostica y delimita las dreas urbanizables y no
urbanizables del terreno, con el fin de revisar las modalidades y restricciones de usos, destinos y
reservas previstas en el Cddigo de Desarrollo Urbano. También se revisd la tabla de
compatibilidad de usos, mediante la cual se establece la zonificacidon mds conveniente de
acuerdo a la compatibilidad prevista para la zona Habitacional y zona de Proteccion ecoldgica
forestal.

Las caracteristicas de cada zona se sujetardn a las disposiciones del Cédigo de Desarrollo Urbano
del Estado de Michoacdn, asi como a las del Reglamento de Construccion.

Se analizd la estrategia vial, en la que se observd que el terreno tiene dos propuestas viales, una
secundaria al norte y la siguiente primaria al centro del terreno.
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2.2. Casos andlogos

COMPLEJO RESIDENCIAL EL MILAGRO

Ubicacion: San Miguel de Allende, Guanajuato.

Desarrollo de un conjunto residencial en condominio, compuesto por un
total de 50 Lotes (176 casas), con é modelos de residencias, dreas
verdes, tres zonas de albercas, 4 lagos con jacuzzs, Club Social, dos
Pistas de Paddel y acceso controlado (Arquitecctura, 2018).

Ilustracion 39. Planta de conjunto Residencial El Milagro.

llustracion 40. Casa Club Residencial EI Milagro.

Fuente: gjarquitectura.com, 2018.

albercas, jacuzzi, pista de pddel, drea de parque infantil, drea de
estacionamiento  para  visitantes,  estacionamiento  para
propietarios (Arquitecctura, 2018).
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Desde el punto de vista urbanistico, los disshadores han propuesto
rodear el perimetro de la parcela de viviendas unifamiliares, algunas
exentas y ofras pareadas, dejando asi un recorrido rodado interior
solo para residentes y aislado de las vias de trdfico rodado exteriores
pUblicas. Esta circulaciéon a su vez envuelve ofro grupo de viviendas
pareadas que albergan un gran espacio verde de jardines y piscinas
en el centro. De esta manera se disponen en circulos concéntricos las
viviendas, los recorridos y los espacios comunes (Arquitecctura, 2018).

llustracion 41. Casa Club, Residencial el Milagro.

e -

Fuente: gjarquitectura.com, 2018.

Con respecto al diseno de las viviendas, se plantea la zona de estar
y dormitorios de invitados en planta baja, en planta alta los
dormitorios principales, y la cubierta plana que se utiliza como
soldrium, con un pequeno aseo y un jacuzzi (Arquitecctura, 2018).
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BOSQUES DEL PARAISO

Ubicacion: Km 22 de la carretera Mil Cumbres.

Desarrollo campestre ecolégico conformado por 190,000 m2 de magnificas reservas
forestales de pinos, encinos, drboles frutales y jardines; localizado a 15 minutos de la
colonial ciudad de Morelia (paraiso.com, 2013).

AqQui se puede construir desde una cabana de descanso hasta una residencia para vivir
en un hogar completamente ecoldgico, sin sacrificar las comodidades del estilo de vida
urbano; ya que en este desarrollo se cuenta con todos los servicios; ademds de ser
completamente seguro (paraiso.com, 2013).

El Desarrollo cuenta con una reserva de venados, agua de manantial certificada, dos
estanques con peces, dreas recreativas y familiares, Casa Club y canchas deportivas
(paraiso.com, 2013).

llustracion 43. Plan maestro Bosques del Paraiso.

Fuente: Bosques del paraiso.com, 2018.
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llustracion 44.Residencia, Bosques del Paraiso.

k| 5

-

llustracion 45. Cabafia, Bosques del Paraiso.

Fuente: Bosques del paraiso.com, 2018.
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CORAZON DE DURAZNO

Ubicacioén: Carretera Patzcuaro- Santa Clara

Corazén de Durazno es un condominio horizontal de solo 34 residencias ubicadas en
50585.71 m2, cuyas casas estdn disenadas en un estilo colonial Michoacano y
armoniosamente distribuidas entre bellos jardines y bosque. Esta es una comunidad
bardeada y con portones de entrada restringida. Sus calles estdn empedradas, hay
zonas arboladas, hermosas vistas al Lago de Patzcuaro y a las montanas y una planta
de tratamiento de aguas grises para que puedan ser re-usadas para regar los jardines
de las casas. La puerta tiene vigilancia durante el dia y portero automdatico durante la
noche y los domingos (Gonzdlez, 2012).

El proyecto cuenta con servicios de primera clase: servicios subterrdneos, agua potable
subterrdnea, abundante agua de un manantial cercano, planta de fratamiento de
agua y un tanque de almacenamiento de agua de 750,000 galones que se utiliza para
recoger el agua de lluvia para el riego. Las calles fradicionales de adoquines estdn en
todo junto con una puerta de seguridad y cerca que proporcionan a su familia
seguridad las 24 horas del dia (Construcciones G. , 2018).

Las casas estdn disenadas en un estilo colonial Michoacano, utilizan elementos como
vigas de madera, techo de tejas, pisos de cerdmica, adobe mezclado con roca de rio,
junto con técnicas modernas. Grandes ventanas permiten la belleza en su hogar. Los
banos estdn terminados con azulejos mexicanos tradicionales de Talavera, la sala de
estar con una chimenea de piedra tallada tipica de la regidn, ventanas grandes con
marcos de madera hechos a mano, cocina, amplio porche exterior cubierto,
marquesina doble, patio de servicio y cuarto de lavado (Construcciones G. , 2018).

llustracion 46. Plano de conjunto Desarrollo Corazén de Durazno.

Fuente: Bosques del paraiso.com, 2018.
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llustracion 47. Vivienda 1 en Desarrollo Corazén de Durazno.

Fuente: Mexatua.com, 2018.

Ilustracion 48. Vivienda 2 en Corazén de Durazno.

Fuente: Fuente Mexonline.com, 2018.
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2.2.1. Andlisis comparativo de los casos andlogos.

Tabla 5. Analisis comparativo de los casos analogos.

Desarrollo
Habitacional

Ubicacion

Caracteristicas

El Milagro

San Miguel
de Allende,
Guanagjuato
Arquitectura
colonial
Seguridad
Privada
Barda
Perimetral
Areas
Deportivas
Casa Club

Calles con
forma lineal

Calles de
concreto
hidrdulico
revestidas
de piedra

Bosques del
Paraiso

Km 22,

carretera Mil

Cumbres

Arquitectura

verndcula
Seguridad
Privada
Cerco
perimetral
Areas
Deportivas
Casa Club
Animales en
su entorno
natural.

Energia Solar

y edlica

Pararrayos

Calles con
forma
orgdnica
Calles

empedradas

Corazon del
Durazno

Carretera
Pdtzcuaro-Santa
Clara
Arquitectura
verndcula
Seguridad
privada

Barda perimetral

Senderos

-Planta de
tfratamiento  de
aguas residuales.
-Tanque de
almacenamiento
de agua pluvial.

Calles con forma
orgdnica

Calles
empedradas

Fuente: Elaboracion propia, 2018.
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Conclusion

Se elaboré el estudio de fres casos andlogos (complejo residencial El Milagro, Bosques
del Paraiso y Corazdn de Durazno), con la finalidad de encontrar soluciones aplicadas
en lugares con problemdaticas similares a las del caso de estudio.

Después de la observacion de los casos andlogos anteriores, se concluye que lo ideal es
lograr un ambiente de armonia que genere el menor impacto ambiental en el entorno,
mediante la intfegracion a la naturaleza.

Respecto a la zona de Residencial, lo conveniente podria ser lograr un estilo colonial,
como lo tiene el complejo Residencial El Milagro, retomando el uso de los materiales
empleados, pero agregando un poco mds del estilo de las casas coloniales de
Michoacan.

En cuanto a la zona proteccion ecoldgica forestal se propone un desarrollo campestre,
la zona es perfecta para lograr un concepto integrador a la naturaleza, que no solo
respete el ecosistema, si no que se integre a él, casas de estilo rustico, rodeadas de
naturaleza, pero con las comodidades y servicios que una casa moderna requiere,
lograr que la afraccion sea el contacto con la naturaleza.

Para esta propuesta urbana la utilizaciéon de elementos como: vigas de madera, techo
de tejas, pisos de cerdmica, piedra y barro, adobe mezclado conroca de rio, junto con
técnicas modernas seria lo mds apropiado, como lo hace el desarrollo Bosques del
Paraiso y Corazén de Durazno.

En cuanto a la seguridad, los 3 casos andlogos cuentan ya sea con barda o cerca
perimetral y seguridad privada, por lo que seguiremos en ese sentfido y se incrementara
mediante el control de acceso por huella digital o por lector de tag, con la finalidad de
proporcionar mayor seguridad al usuario y evitar en medida de |o posible el empleo de
seguridad privada.

Respecto a las amenidades que ofrecen los diferentes desarrollos, lo conveniente para
esta propuesta es contar con senderos, casa club, reserva para especies en estatus de
conservacion, estanques de peces y dreas recreativas, deportivas y familiares.

En base a los sistemas sustentables que emplean los casos andlogos, se retomara el
empleo de planta de tratamiento de aguas residuales, tanque de almacenamiento de
agua pluvial y el uso de energia solar.
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2.3. Principios de diseno

La ciudad requiere de un proyecto adecuado, es decir, que se adapte al programa de
planeacién urbana regional, por lo que se buscard tener un proyecto armonioso, con
un buen sembrado de terrenos, dreas verdes, calles agradables y buen equipamiento
urbano como escuelas, parques, comercios, etc. Los usuarios buscardn un terreno con
servicios de calidad, buenos accesos, amplias vialidades, las mejores vistas, asi como
expectativas de mejorar el nivel de vida.

Se pretende lograr un desarrollo urbano que integre elementos que puedan volverlo un
proyecto sustentable para lo cual debe cumplir con las siguientes metas de cardcter
econdmico, social y ambiental:

Econdmico

Buscar el proyecto que permita el maximo aprovechamiento de los recursos.

Usar materiales de buena calidad que garanticen el buen funcionamiento y la
durabilidad de las instalaciones.

Reducir costos de traslado mediante ubicacién de dreas de donacién concentradas en
uno o dos lugares dentro y al centro del fraccionamiento favoreciendo de esta manera
la accesibilidad y movilidad.

Social

Asegurar que el proyecto estd encuadrado y respalda las politicas de desarrollo urbano
de la entidad. Estas medidas iniciales facilitardn la obtencidn de permisos estatales de
planeacién y municipales de construccién, asi como la conexion a las redes de
infraestructura.

Generar puntos de interaccidon social accesibles que propicien la relacidén entre vecinos.

Ambiental

Una de las responsabilidades de este proyecto es respetar las disposiciones juridicas
vigentes relacionadas con la proteccién del medio ambiente y el desarrollo urbano.
Reducir, reutilizar y reciclar.

Uso de fuentes de energia renovables.

Las aguas residuales deberdn quedar sometidas a un tratamiento previo antes de ser
vertidas a cielo abierto.

Aumento de densificaciéon de vegetacion.

Generar espacios de proteccion de fauna para especies clasificadas en estatus de
conservacion.

Zonas de reinfiltraciéon pluvial mediante pozos de absorcion.
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El Desarrollo urbano corresponde al de un fraccionamiento sustentable con un drea de
terreno de 130,4430 metros cuadrados (13-04-43.00 Hectdreas) ubicado al sureste de la
ciudad de Morelia, en El Durazno, se propone zona residencial y campestre, donde los
lotes vayan de los 300 a 1200 metros cuadrados, se considera que son lotes con las
medidas adecuadas para desarrollar una vivienda ecoldégica autosuficiente.

Se accede al fraccionamiento por una vialidad principal, arbolada a ambos lados, con
una superficie de rodamiento de concreto, revestida con empedrado. Esta vialidad
comunica a condominios conformados por viviendas. Este diseno urbanistico resulta
infegrador y permite una comunicacion fluida y segura, que permitird al usuario ingresar
a su casa de manera coémoda.

2.3.1. Urbanizacidon

Las dimensiones de vialidades, superficies de dreas verdes, de convivencia y recreacion
corresponden a pardmetros congruentes con las normas de equipamiento urbano,
establecidas en el Codigo de Desarrollo Urbano del Estado de Michoacdn (ver capitulo
2.1. Normatividad).

Las caracteristicas de la Urbanizacidon son:

Barda perimetral

Pavimento a base de empedrado, concreto hidrdulico.

Ciclo via a base de concreto permeable y cemento luminoso.
Guarnicion y bangueta de concreto hidrdulico revestida con empedrado.
Alumbrado puUblico a base de celdas fotoeléctricas.

Red de agua potable.

Red oculta de energia eléctrica.

Mobiliario urbano

Areas verdes arboladas por todo el fraccionamiento.

Planta de tratamiento de agua auxiliar.

Tanque de almacenamiento de agua de lluvia.

Los sistemas pasivos en materia de sustentabilidad ambiental que aspiran reducir la
contaminacién del ambiente y se pretenden para este desarrollo comprenden:

Reducir, reutilizar y reciclar

Uso de fuentes de energia renovables como: solary edlica

En lo posible, aumento de densificacion de vegetacion, o que propiciard la
reduccién de la contaminaciéon del aire y la recarga de mantos acuiferos.
ReUso de aguas residuales y pluviales.

Planta de tratamiento de agua.

Tanque de almacenamiento de agua de lluvia.

Zonas de reinfiltraciéon pluvial mediante pozos de absorcion.
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2.3.2. Vivienda

Se propone que la vivienda que se oferte sea un espacio habitacional con estilo
arquitecténico con influencia en el mexicano colonial, totalmente compatible con el
entorno y con caracteristicas ecoldgicas debido a las eco tecnologias que le brindardn
soluciones alternativas de consumo de energia, aprovechamiento de aguas pluviales,
tratamiento de residuos sélidos y generacion de abono mediante la disciplina de la
utilizaciéon de composta.

Se sugieren las siguientes caracteristicas para vivienda:

Proyectos tipicos de Michoacdn.

Uso de materiales como piedra, madera, barro, adobe y tabigue.
Pisos de recinto, cantera, loseta de barro

Techumbre a base de teja roja de barro recocido

Muros de adobe, piedra y tabique

Se sugiere que las viviendas que se pretendan construir en este desarrollo sustentable
cuenten con los siguientes sistemas:

Calentadores Solares.

Inodoros de doble descarga.
Tratamiento de Agua Negras.
Separacion de basura.

Generacion de Energia Eléctrica por medio de paneles solares.
Elaboracion de compostas.
Cisterna de captacion pluvial
Ventanas aislantes con doble vidrio
ReuUso del agua jabonosa

Ducto para calentar el ambiente
Inclusion de aire frio por el suelo
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2.3.3. Criterios de diseno por clima

Los criterios particulares de diseno
recomendados para clima templado de
acuerdo al Manual de Diseno Urbano de
Jan Bazant son los siguientes (Bazant,
1988):

Diseno Urbano

Trazado

Las calles deben tener
predominantemente una orientaciéon
sobre el eje Sur poniente. Evitar el viento
frio del norte y captar las brisas de
verano. El frazado puede ser libre y
curvilineo.

Estructura

Una lofificacion abierta y flexible en la
que los edificios fiendan a mezclarse con
la naturaleza; esta estructura propicia
una densidad variada.

Espacios exteriores

Areas jardinadas provistas con grupos de
drboles. Las distancias a los servicios
pueden ser variables ya que el clima
permite frayectorias peatonales
confortables.

Paisaje

Se debe procurar una relaciéon entre
exteriores e intferiores: los espacios
exteriores pueden servir como extension
de los espacios interiores durante buena
parte del ano.

Vegetacion

Proponer rompevientos confra los
vientos frios del norte, sin estropear las
brisas de verano: los drboles de follaje
tupido y perenne pueden colocarse
sobre el lado poniente a las viviendas.

Diseno arquitectdnico

Tipo de vivienda
El clima permite disposiciones muy
flexibles. Es deseable propiciar una
relacion cercana entre la vivienda y la
naturaleza: el diseno puede adoptar
cualquier forma.

Planta

Hay libertad en el diseno. Es conveniente
buscar la conexidn espacial entre
exteriores e interiores. Las recdmaras
pueden localizarse sobre el Oriente y las
terrazas sobre el Sur y Suroriente. Las
viviendas pueden tener varios niveles sin
afectar su periodo de calor.

Orientacion

La vivienda debe estar preferentemente
orienfada hacia el Suroriente. La
orientacion de edificios altos debe ser
correlacionada con la exposicion de los
vientos.

Forma

Una forma alargada sobre el eje Norte
sur recibe menos castigo de
asoleamiento que otros climas.

Porlo tanto, una forma de cruz o irregular
es posible, aungue preferentemente con
extensiones sobre el eje Sur poniente.

Interiores

Se requiere de un minimo de ventilacion
cruzada, la penetfracion del sol es
deseable por lo que los espacios no
deben ser muy profundos.

Color

Se pueden wusar colores medianos
Indistinfamente; pero es recomendable
emplear los colores oscuros en lugares
sombreados o protegidos del sol de
verano y colores claros sobre los techos.
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2.4. Perfil de usuario

Con este anteproyecto, se pretende llegar a los clientes potenciales
que deseen disponer de un espacio habitacional digno, integrado a
la naturaleza con las comodidades y el confort que brindan los
patrones culturales de hoy, en un ambiente de comunidén con el
entorno y la sustentabilidad, conscientes ademds de que su inversion
estd garantizada y que constituye un patrimonio sélido hoy, y en el
futuro.

Se pretende satisfacer la necesidad de un sector de la poblacidon
infegrado principalmente por académicos, funcionarios publicos de
los fres niveles de gobierno, empresarios y en general a personas y
familias con capacidad econdmica, que deseen vivir en contacto
con la naturaleza y dentro de la ciudad de Morelia.

La importancia o caracteristica principal de las casas o desarrollos
ecolégicos parcial o totalmente, no es la manera en que estdn
disenadas o construidas, lo mds relevante de ellos, son las personas
que las habitan, su comprension y actitud ante la crisis que atraviesa
el medio ambiente.
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CAPITULO 3
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brmag"|y_st.r.::1_t_iva, recuperada de ww

La existencia de fauna en cualquier ecosistema
es un indicador de su calidad ambiental.

(Schjetnan, Calvillo, & Peniche, 1984).
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3. PROPUESTA

3.1. Proyecto del conjunto habitacional

3.1.1. Intenciones del conjunto

Accesibilidad y movilidad

Conservacion de fauna en estatus de
proteccion

Densificacion de vegetacion

Sistemas pasivos de sustentabilidad
ambiental

Puntos de interaccidn social
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—_— _— Propiciar acceso a bienes, servicios,
) \ vivienda y equipamiento urbano;
; y generar corredores peatonales y ciclo

vias para facilitar movilidad y
comunicaciédn con otros desarrollos

(
AN
&

rento ilidod corr e 'i'-". JENSI
Se sugiere la implementacién de los

siguientes sistemas de sustentabilidad en el . E’.
Forestar dreas verdes,
desarrollo: L
generar vialidades
arboladas, reduccién de .\‘bﬁ
. L)

Fuentes de energia renovable L
., L, ocupacion del suelo en
Reducciodn y reutilizacion de agua . .
zona residencial de 75 @

Gestion de residuos ,
. ., 60% en favor de dreas
Reinfiltfracion de agua .
verdes, que permitan la
infiltracién natural del agua

e

H )-( F( Distribuir espacios abiertos semipUblicos

mediante plazoletas y dreas de esparcimiento
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3.1.2. Zonificacién

De acuerdo al Cédigo de Desarrollo Urbano del Estado de Michoacdn de
Ocampo, La Zonificacién es la determinacion de las dreas que integran vy
delimitan un centro de poblacién; sus aprovechamientos predominantes y las
reservas, usos y destinos, asi como la delimitacién de las dreas de conservacion,
mejoramiento y crecimiento del mismo (Periddico Oficial del Estado, 2016).

De acuerdo a las condicionantes territoriales y normativas del predio el terreno
se zonifica en dos zonas: residencial y campestre.

Afectacion de
vialidad secundaria
16 m a pardmetro

Zona Habitacional
Densidad Baja.
Propuesta
Residencial

Afectacion de
vialidad primaria
30 m a pardmetro

Referencia
cambio uso de
suelo

Afectacion
Derecho federal

Zona de
protecciéon
ecoldgica

forestal.
Propuesta
campestre

Ademds, se clasifica en las zonas del plano 1 de zonificacién: drea de lotificacion
residencial, campestre, de departamentos, de derecho federal, de donacién;
dreas verdes: municipal, de uso comun y de proteccion.
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Propuesta
Desarrollo
Residencial
Terrenos de
300 a 576 m2
Temenos de  -——ce—mmeeeea- maéximo 60% de
450 m2 o 480 m2, construccion
maximo 60% de
construccién
. Areade
C- equipamiento
o educacién basica
: 2 __Viglidad primaria
Cuerpg  -—————-—- = "".-- conecta a
de agua Bosque Monarca
generado con carretera
por presa Morelia- Patzcuaro

Concentracién de
i dreas verdes
. al centro del predio,
| se propone: parque

: recreativo,

- senderos, trotapista,

' etc. Zona de
conservacion
de especies en
estatus

Zona de de proteccién
proteccién
forestal 61% del Casa club._
total del predio senderos, areas
Propuesta: de .
Desarrollo esparcimiento
Campestre
Temrenos 1200 m2
max. 45% de
construccién
: i DERECHO FEDERAL
: H AREA VERDE MUNICIPAL SCT.

% AREA VERDE DE USO COMUN
- AREA DE LOTIFICACION RESIDENCIAL
% AREA DE LOTIFICACION CAMPESTRE

AREA COMERCIAL Y SERVICIOS

DERECHO FEDERAL
CONAGUA

DEPARTAMENTOS .

Area pe ponacion [l

AREA VERDE DE PROTECCION %

NORTE

LOCALIZACION

MACROLOCALIZACION

SIMBOLOGIA

Poligono de predio

———=—e—— Cuerpo de agua
intermitente

@ Curvas de nivel

Derecho Federal

— — — Caombio de uso de
suelo

Fraccionamiento Residencial

Campesfre

Proyecto :
Desarolio habitacional

Propietario: JLPG

Ubicacion:
El Durazno, Morelia, Mich.

Proyectd : Anabé Pérez Pérez

Fecha: Julic 2018
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\%

La vialidad es el conjunto de calles de la ciudad, vistas como contenedoras de
los medios de fransporte de la poblacién (Schjetnan, Calvillo, & Peniche, 1984).

En funcidn a su jerarquia se clasifican en:
1. Vias primarias
Tienen como funcidon la comunicacion entre todas las zonas urbanas,
particularmente enlazando zonas distantes (H. Ayuntamiento de Morelia, 2012).
2. Vialidades secundarias
Tienen la funcidn de comunicacién dentro de los barrios y colonias, asi como
entre subzonas del poligono de estudio, éstas pueden ser principales vy
secundarias dentro de los desarrollos habitacionales.
3. Cerradag,
4. Peatonaly
5. Ciclo via.

De acuerdo a la normatividad, las vialidades se proponen con las dimensiones
que se muestran en las siguientes secciones viales.

o ) o
o S o
" P ; B
earril 1 carril 2 ﬁ carril 2 I |1 ) Ea
@ | pandiants 2% Pandisnte 2% | " . 3 i _ S ‘E
£ 200 77 200 7 300 « 7.00 A4.000 7.00 /300 + 200772007
7 7 0.50 050 « «
s 30.00 «

VIALIDAD PRIMARIA

Seccion 30 Mts.
Corte A-A'

— .
Ciclo via

| doble
circulacién

o d
(=] [=]
= i =
Ep =K
s ) . , | s
:Ig . i carrll 1 ! corrdl 2 carrll 2 i carrll 1 :9
- VIALIDAD SECUNDARIA ﬁ @ %
Pendients 2%
Seccion 18 Mts. i .
. #1507 #2007~ 6.00 - 6.00 < #1507
Corte B-B s 050 0.50 —~~
P 18.00 '
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| Ciclo via

| doble

| cireulacion

LIMITE DEL

LOTE

i s 2100 1007 ~
s 12.00

. VIALIDAD SECUNDARIA

Seccion 12 Mts.
Corte E-E'

]

Ciclo via
doble
circulacion

LIMITE DEL

/1507 41504 6.50 /
s+ 100 1.00 »
7 13.00

- VIALIDADES CERRADAS
Seccién 13 Mts.

Corte F-F
x z
2 B
35 35
/180~ 7180 7
/s 240 -
% 6.00 7

[  ANDADORES

Seccidn é Mts.
Corte G-G'

LIMITE DEL
LOTE

LIMITE DEL

LOTE
FALSAIWYD OT10dAVSIA SFTVIA 3d SINOIDDIS

VIALIDAD

Con el fin de dar
continuidad a los futuros
desarrollos urbanos, se
da seguimiento a las
propuestas viales, que
conectan al predio con
el resto de la ciudad.

Para garantizar la
movilidad, se propone
ciclo vias y pasos
peatonales que sirven
de conexion.

Mediante el uso de
amplios camellones se
pretende forestar la
vialidad, lo que
generara  un entorno
agradable  para el
recorrido del peatdn.

Se pretende reducir las
vialidades cerradas
mediante bifurcacion,
lo que favorecerd en la
reduccion de la
velocidad de los
automoviles y a la vez
permite la forestacion
de las vialidades.

Combinacion de
materiales en las
vialidades propician
reduccion de la
velocidad.
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SECCIONES VIALES DESARROLLO RESIDENCIAL

LIMITE DEL

LOTE

o
(=1
)
55 : .
carril 1 i carril carril 2{ carril 1
[ V/ALIDAD PRIMARIA @ N %
Seccion 16 Mts. ; ; | !
7200 7 7 5.10 A 5.10 s 2200 7
Corte C-C' 77 050 080 » ~ 0.50 ~
P 16.00 4
o g
B B
29 29
carril 1 carril 2

. VIALIDADES CERRADAS ' @ %

Seccion 13 Mts. il +—TR—t 2R i

Corte D-D'

REDUCCION DE
VIALIDADES CERRADAS
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VIALIDADES

VIALIDAD PRIMARIA

- VIALIDAD SECUNDARIA

- VIALIDAD PRIMARIA

- VIALIDAD CERRADA

DESARROLLO RESIDENCIAL

- VIALIDAD SECUNDARIA

- VIALIDAD CERRADA

Il ~~oaoor
) ccovia ~S

DESARROLLO CAMPESTRE

Puente sob_rg_preso |

Puerta de acceso para |

especies en estatus  de
proteccion

Referencio: Puente Nuevo,

La Ronda, Espana.

Retomos de 20 mis de |
diametro, con érea jardinada al
centro y cambio de matericles

sin escala

; ORIENTACION

NORTE

LOCALIZACION

MACROLOCALIZACION

SIMBOLOGIA

= Poligonio de predio

________ Cuerpo de agua
intermitente

@ Curvas de nivel

—— —— Derecho Federal

— — — Cambio de uso de
suglo
Delimitacion de
condominios

Fraccionamiento Residencial
Campesire

Proyecto :
Desarrolic habitacional

Propietario: JLPG

Ubicacion:
El Durazno, Morelia, Mich,

Proyectd : Anabé Pérez Pérez

Fecha: Julic 2018

L o m L 20 m
Escala 1:4000 | Acotacidn: metros

VIALIDAD
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3.1.4. Loftificacidon

Tabla 6. Uso del suelo.

USO DEL SUELO

SUPERFICIE Yo

La propuesta de Lotificacién
se realiza apegdndose a las
caracteristicas marcados
por el Cédigo de Desarrollo
Urbano. Para lo  cuadl

entenderemos como Donacion 6.524.00 5%
Manzana y lote lo siguiente: Area verde 6,527.00 5%

Comercial y Servicios 2,675.50 2%
Manzana: La superficie de  Area comun 8,862.00 7%
terreno denfro de la cual se  viglidad 33.096.43 25%
encuentra ubicados varios  |ofificacion 7275807  56%

lotes colindantes entre si y TOTAL RV EX ) 100%

circundados o colindantes
con vias pOb”COS de acceso Tabla 7. Tabla de Manzanas.

(Periédico Oficial del Estado, TABLA DE MANZANAS
2016).

NO. DE NO. DE
_ MANZANA LOTES SUPERFICIE
Lote: Superficie de terreno

que resulta de la division de

una manzana (Periddico l ] g i
. . I 11 7,425.00 8%
Oficial del Estado, 2016).
) 1 3 2,414.70 2%
En apego a la normatividad \% 12 4,382.55 4%
se establecen porcentajes % 12 4,443.00 5%
en dreas de donacion para VI 11 5,136.00 5%
un desarrollo en Vil 6 2,789.00 3%
condominio, por lo que se Vil ! 5,000.00 5%
destina un 5 % de drea de IX 1 1,357.00 1%
donacidn para el
Ayuntamiento para A 1 1,505.83 2%
equipamiento urbano y un B 4 5,565.79 6%
5 % de donacidén para drea C 2 6,056.00 6%
verde. D 2 7,407.60 8%
.. E 3 3.740.00 4%
La superficie y frente de los
. F 5 6,103.00 6%
terrenos de conformidad a
lo asentado en el Codigo de & 2 i -
9 H 16 19,355.00  20%
Desarrollo Urbano.
| 10 11,765.60  12%

TOTAL 97,535.44 | 100%

Fuente: Elaborado por el autor, 2018.
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Proyecto :
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£

Propietario: JLPG

Ubicacion:
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Proyectd : Anabé Pérez Pérez

Superficie < o= a 1200mts.
Frente < o= 30 mts.
Construccion max 45%.
Superficie libre al frente
del terreno de 5 mts,

Fecha: Julio 2018
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Lotificacion y vialidad

Al tratarse de un desarrollo en condominio la superficie
de donacion al Ayuntamiento establecida en el Codigo
de Desarrollo Urbano es del 10%; el 50 % del drea se
destinard para la construccidon del equipamiento
educativo publico del nivel bdsico, dreas deportivas y
recreativas. El otro cincuenta por ciento se destina para
dareas verdes, parques y plazas.

En vista de que la superficie de donacidén es mayor a
5000 mts? se divide en 2 poligonos, ubicados en los
limites del desarrollo, uno al centro del predio y el otro
al norte, de tal forma que se puede acceder a ella
tanto por la via publica como por el condominio,
permitiendo de esta manera contar con zonas de
equipamiento accesibles al estar distribuidas en
distancias mds cortas de los residentes.

La superficie afectada en el predio por concepto de
vialidades es del 8%.

La superficie vendible es del 65%, lo que hace factible
la propuesta de éste desarrollo urbano, en cuanto a la
utilidad para el desarrollador.

Tabla 8. Superficie vendible.

| DESCRPCION | M2 | % | TOTAL | % |
Uso habitacional 72,829.20 56%
Comercial y servicios 2,675.50 2% 84,367.40 65%
Area verde comun 8,862.00 7%

Fuente: Elaborado por el autor, 2018.

LOTIFICACION Y
VIALIDAD
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CONCLUSION

El diseho del presente desarrollo urbano mediante la distribucion de
zonas y propuesta de vialidad, atendié el enfoque de sustentabilidad
de la siguiente forma:

Social
Areas verdes, de servicios y equipamiento con acceso al resto de la
poblacion.

Econdmico

Menores costos en desplazamientos debido a la accesibilidad de
equipamiento propuesto en el desarrollo.

Accesibilidad: Distancias de 0.5 km a dreas verdes, equipamiento y
transporte publico.

Movilidad: Propuesta de ciclo vias lo que permite la comunicacidén con
el resto de los desarrollos sin necesidad de utilizar el automaovil. Acceso
a fransporte publico al centro del desarrollo.

Ambiental: Uso de sistemas pasivos como planta de tratamiento de
agua, captacion de agua de lluvia, manejo de residuos propuesta de
sistemas de energia renovable, mayor densificacion de vegetacion, lo
cual permite infiliracion de agua en los mantos acuiferos, preservacion
de faunasilvestre, purificacién de aire, entre ofros.

Con esta investigacion se han adquirido conocimientos y bases de
diseno, lo cual es un aporte importante para dar continuidad con la
elaboracién del anteproyecto arquitecténico de Desarrollo Urbano en
“El Durazno”, Morelia, Mich.
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La arquitectura es un componente mas
para producir cambios relevantes en la sociedad.

Michel Rojkind, 1969.
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