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Resumen

La presente investigacion surge de la experiencia en el ejercicio del campo
de la arquitectura dentro del estado de Michoacan y otros estados de la Republica
Mexicana, buscando desarrollar nuevos complejos habitacionales, lo cual permite
descubrir que no todos los inversores cuentan con la experiencia necesaria para dar
seguimiento cabal al itinerario que marcan las administraciones de cada estado y

de cada municipio.

Sin embargo, como egresado de la Universidad Michoacana de San Nicolas
de Hidalgo (UMSNH), con el deseo obtener el titulo de arquitecto se presenta la
conformacion de la Gestion para desarrollos habitacionales en el municipio de
Morelia, a fin de ofertar una propuesta didactica para destinatarios nedfitos en la
materia de desarrollo habitacional e inversidon en ese campo, pero dentro del

municipio de Morelia.

Este proyecto ofrece los conceptos basicos para introducir al lector en la
comprension general de lo que implica la gestion de desarrollos habitacionales
dentro del municipio de Morelia. Ademas, esta basada en los documentos que
regulan el desarrollo urbano del estado de Michoacan de Ocampo, como es el
Cddigo de Desarrollo Urbano y los reglamentos que regulan el quehacer y las
funciones de la Secretaria de Desarrollo Urbano y Medio Ambiente del Municipio de
Morelia. Asi la configuracién la presente investigacién se desarrolla a partir de la
division de la misma en tres fases principales, sencillas de entender y asimilar.
Finalmente, cabe sefialar que la gestoria de desarrollo urbano genera beneficios
para la poblacion del municipio de Morelia, ya que puede acotar tiempos y reducir

gastos, agilizando el analisis de la viabilidad de la regularizacion de los predios.

Palabras clave: desarrollos habitacionales, gestion, municipio de Morelia y fase.
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Abstract

The present research araises from the experience in the field of architecture
within the state of Michoacan and other states of the Mexican Republic, seeking to
develop new housing complexes, which allows to discover that not all investors have
the necessary experience to give full monitoring of the itinerary marked by the

administrations of each state and each municipality.

However, as a graduate of The Michoacan University of San Nicolas of
Hidalgo (UMSNH), with the desire to obtain the title of architect, the conformation of
the Management for housing developments in the municipality of Morelia is
presented, in order to offer a didactic proposal for Neophyte recipients in the field of
housing development and investment in this field, but within the municipality of

Morelia.

This project offers the basic concepts to introduce the reader to the general
understanding of what is involved in the management of housing developments
within the municipality of Morelia. It is also based on the documents that regulate the
urban development of the state of Michoacan de Ocampo, such as the Urban
Development Code and the regulations that regulate the work and functions of the
Secretariat of Urban Development and Environment of the Municipality of Morelia.
Thus the configuration of the present investigation is developed from the division of
the same into three main phases, simple to understand and assimilate. Finally, it
should be noted that the urban development agency generates benefits for the
population of the municipality of Morelia, since it can limit time and reduce costs,

speeding up the analysis of the viability of the regularization of the properties.

Keywords: housing developments, management, municipality of Morelia and

phase.
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Introduccién

Contexto general

El municipio de Morelia, el mas grande de los municipios que conforman el
Estado de Michoacan de Ocampo, ha desarrollado un modelo de ciudad en
expansion, donde actualmente se han rebasado los limites del anillo periférico,
generando con ello una serie de retos y desafios, tanto para las autoridades del
municipio, como para los desarrolladores de vivienda urbana, los cuales van desde
el abasto de los servicios basicos, hasta las autorizaciones para la edificacién de

nuevos desarrollos.

Todo ello, implica que quien desee gestionar un predio para desarrollo de
vivienda dentro del municipio de Morelia, debe ser consciente que no implicara un
itinerario sencillo, sino que se debe estar bien informado de las fases que se han de
seguir, de los documentos que se han de presentar en cada una de ellas, de los
gastos que esto representara, a fin de no caer en la desesperacion o bien, claudicar
en el proceso y de todos y cada uno de los requisitos que se solicitara al o los
interesados.

Hoy en dia Morelia cuenta con procesos muy definidos, pero que se pueden
prolongar por mas de dos afios, es aqui donde aparece el papel de los gestores,
quienes con experiencia y profesionalismo, buscan acotar la duracion de estos
procesos y conseguir las aprobaciones definitivas de los usos de suelo, pero es
importante que no caiga en la corrupcién, ni en el capricho de edificar por edificar,
y es aqui donde los desarrolladores pueden asesorar adecuadamente sobre los
pros y contras de sus intenciones de inversion, evitando asi, fraudes y

desencuentros con los responsables del municipio.



Analisis de la problematica y justificaciéon

Los inversores interesados en el desarrollo habitacional en el municipio de
Morelia no siempre son conocedores de toda la tramitologia que se debe generar

para cumplir con su proposito.

Es por ello que en el campo de la gestoria llegan personas con
conocimientos, y personas nedfitas en la materia a fin de recibir orientacion y apoyo

que les permita andar este itinerario lo mas rapido posible.

Pero sin el conocimiento necesario, los tramites se hacen lentos y tardados,
al punto de que los interesados se pueden desesperar. Por tanto, como arquitectos
responsables de la gestion de desarrollos habitacionales en el municipio de Morelia,
se deben mejorar las herramientas que ilustren de forma didactica el itinerario de

los inversores de desarrollos habitacionales.

Como una alternativa a esta realidad se ha pensado en desarrollar algunas
vias que ilustren el camino de tramitologia que se debe seguir para la gestion de
desarrollos habitacionales en el municipio de Morelia, con las cuales se pretende
ilustrar a los lectores de forma sencilla y clara, con ejemplos practicos, es decir,

ejemplos de los formatos que se deben generar y completar.

De una adecuada orientacion para los inversores interesados en el desarrollo
habitacional en el municipio de Morelia en el estado de Michoacan, se pueden

generar mayores opciones de vivienda para los habitantes de Morelia.

Esta investigacion puede simplificar el proceso a seguir, puede acotar
tiempos, ahorrar recursos economicos y brindar certeza sobre los avances en la
tramitologia, permitiendo que los interesados se vean beneficiados, por la eficacia

de la gestidon, ya que muchos de los inversores carecen de experiencia en materia
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de desarrollo habitacional y buscan quien los oriente, los asesore y los guie paso a

paso a lo largo de su proceso.

Lo anterior redunda en la necesidad de generar una metodologia sencilla,
dividida en fases sencillas y claramente delimitadas, ademas de un glosario que
clarifique los términos técnicos que se emplean en cada proceso de gestién de
desarrollo habitacional.

Objetivo general:

Desarrollar el proceso para la gestion de desarrollos habitacionales en el
municipio de Morelia, Michoacan, mediante una investigacion tedrica-metodologica
que permita la comprension y facilite la simplificacion administrativa de la
tramitologia, de los inversores en materia de desarrollo urbano, para la obtencion

de los permisos, licencias y autorizaciones correspondientes.

Objetivos particulares:
1. Identificar antecedentes y aspectos conceptuales relacionados con los
manuales de gestidn, asi como su vinculacion en las inversiones en materia

de desarrollo urbano.

2. Analizar la sistematizacion organica de los lineamientos necesarios para la
gestion de desarrollos habitacionales en el municipio de Morelia, en
concordancia con la normatividad y legislacion vigentes e instituciones

participantes.

3. Presentar alternativas para acercar a los desarrolladores de vivienda neéfitos
y expertos a los procesos de gestion de desarrollos habitacionales aplicables

en el municipio de Morelia.



Metodologia

La presente investigacion busca presentar la exposicion del proceso para la
gestion de desarrollos habitacionales en el municipio de Morelia. Por lo que se hizo
una investigacién bibliografica de los documentos que regulan la gestion de
desarrollos habitacionales, ordenando los aportes, a través de una metodologia
sencilla y clara para los destinatarios de este proyecto.

Asi, basado en la experiencia laboral dentro del ambito de la gestoria de
desarrollos habitacionales y en mi formacion dentro del campo de la arquitectura se
ha decidido orientacion a los inversores nedfitos en la materia y a los inversores que
ya cuentan con alguna experiencia, y que son los que se convertiran en los

destinatarios del manual dentro del municipio de Morelia.

La informacion recabada para la conformacion de la presente investigacion
se ha dispuesto en un esquema de tres fases principales que ayuden a establecer
un itinerario sencillo pero de gran utilidad para para la ciudadania de este municipio

y para los inversores.

Alcances

La presente investigacion ha sido desarrollada en el campo de la arquitectura
en materia de la gestion para la regulacion de suelos para el desarrollo de complejos
habitacionales del municipio de Morelia en Michoacan.

Primeramente se abordan los conceptos generales relacionados
directamente con la naturaleza de la presente investigacion, para dar paso al marco
juridico que sustenta la gestion de desarrollos habitacionales en el estado de

Michoacan y en el municipio de Morelia.

Para ello, se han desarrollado algunas alternativas para la difusion del

proceso de gestion para los desarrollos habitacionales, que ilustre a los interesados
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en el tema, pero focalizados en el municipio de Morelia, de forma didactica,

ilustrando dicho proceso con formatos, que ejemplifiquen cada una de las fases y
con un glosario de términos que ilustre la comprension de los mismos y cuales son

las beneficios de esta investigacion.

Estructura

El municipio de Morelia es uno de los mas emblematicos de México por sus
raices historicas. Sin embargo, muchos de los interesados en el campo de la
inversion para el desarrollo habitacional dentro del municipio de Morelia no siempre
cuentan con los conocimientos y herramientas para desarrollar satisfactoriamente

todas las fases administrativas necesarias para una exitosa tramitologia.

La presente investigacion lleva como titulo Gestion para desarrollos
habitacionales en el municipio de Morelia. Dicha investigacion tiene como fin
principal presentar un itinerario para orientar a los ciudadanos del municipio de
Morelia que desean gestionar desarrollos habitacionales, respetando los

lineamientos de las autoridades a nivel nacional, estatal y municipal.

Es por ello que la presente investigacion se ha dividido en tres grandes

apartados principales, mas un apartado de conclusiones y un glosario.

Los beneficios de la elaboracion de una investigacion como la ya enunciada
aportarian grandes ventajas para los gestores de desarrollos habitacionales y e

inclusive a los propios desarrolladores de vivienda.

En el primer capitulo se presentan algunos antecedentes generales para
facilitar la comprension de los lectores, respecto a los conceptos generales que
estan directamente relacionados con el propdsito de la investigacion y el titulo que
se le otorgd. También se realiza una presentacion general del municipio de Morelia,
y de la ciudad del mismo nombre como cabecera, tanto del municipio, como del

Estado de Michoacan de Ocampo.



El segundo capitulo, marco tedrico, aborda los antecedentes legales que

sustentan la conformacién del presente investigacion a fin de dar un sustento claro
y certero de los documentos que se deben recabar a fin de conquistar la autorizacién
definitiva por parte de las autoridades del municipio de Morelia y del gobierno del
Estado.

En el tercer capitulo aparece la conformacion del trabajo de gestion de
desarrollos habitacionales para el municipio de Morelia, dividiendo el itinerario
administrativo que se debe seguir en tres fases, las cuales, se sugiere que sean
presentadas a los desarrolladores de vivienda en el municipio de Morelia a través
de diversas vias sugeridas en el presente proyecto de investigacion.

Finalmente, se presentan las conclusiones generales de la investigacion en
las cuales se comparten la asimilacion del este itinerario de investigativo, que
fortalece la experiencia adquirida como en la gestoria de desarrollos habitacionales,
para concluir con la presentacion de la bibliografia consultada y la presentacion de

un glosario de términos.
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. Capitulo |
Aspectos conceptuales

del municipio como érgano rector
en la gestion de los desarrollos
habitacionales.

“La arquitectura es el arte de organizar un

espacio”
=Augusto Perret-(Akifrases, 2013)




Capitulo I: Aspectos conceptuales del municipio como 6rgano rector en la
gestion de los desarrollos habitacionales

1.1. Definicion de municipio

Como senalan Pérez P. y Gardey (2010), el vocablo municipio, proviene del
latin municipium, que se refiere al conjunto de los habitantes que viven dentro de un
mismo término jurisdiccional, el cual esta regido por un ayuntamiento. Por extension,
este término también es utilizado para nombrar al ayuntamiento o la corporacién

municipal en general (Pérez Porto & Gardey, 2010).

De modo que por lo anterior, se puede entender que el municipio también
suele referirse a la entidad administrativa y a sus representant.es, destacando que
lo habitual es que se refiera a la agrupacién de una unica localidad. Sin embargo,
este concepto puede ir mas alla, en el momento en el que a través de dicho vocablo

se puede designar a una ciudad o pueblo especifico.

Pero como destaca Pérez P. y Gardey (2010), la palabra municipio también
suele referirse a la territorio, el cual se encuentra regido y delimitado por una
legislacidn y a la poblacion en si misma, la cual, regularmente, se encuentra inscrita
en una padron municipal. De modo que ambos componentes, también suelen

integrarse en el concepto de municipio (Pérez Porto & Gardey, 2010).

1.1.1. Elementos del municipio

Como apuntan otros autores, la administracion del municipio esta a cargo de
un organo que suele conocerse como ayuntamiento, aunque en otros casos se le
denomina municipalidad, consejo o bien, alcaldia. En dicho érgano el maximo
dirigente es el alcalde o intendente. Y son precisamente los habitantes del municipio
quienes eligen a los representantes o servidores publicos de los municipios (Espasa
Calpe, 1990, p. 50).
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De modo que de acuerdo a Fernandez Ruiz (2003), puede deducirse que los

elementos del municipio son:

a) Territorio

b) Poblacién

c) Gobierno

d) El ordenamiento juridico

e) La finalidad (Fernandez Ruiz, 2003, p. 20 y 21).

Por lo que estos elementos son necesarios para el desarrollo y la
conformacién de un municipio, destacando que el mismo, en su parte adminstrativa
debe buscar atender y satisfacer las necesidades de sus habitantes y de acuerdo al
tema de la presente investigacion, es ante la administracion y el gobierno del

muncipio, que se hace la gestidn del desarrollo urbano.

1.1.2. Tipos de municipios
Dentro de las categorias de clasificacién del municipio, segun Ruiz Massieu

(1992) se encuentan tres categorias principales:

1. Municipio rural, se trata de una categoria que se desarrolla principalemente
en actividades propias del sector primario, como la agricultura, la ganaderia, la
pesca y la mineria. Este primer tipo de municipio, presenta cierto grado de
dispersion poblaciones y carece de infraestructura y equipamiento para la
satisfaccion de los servicios publicos, ademas de presentar severas deficiencias en
los niveles de bienestar social. En muchos de estos municipios se presenta una
marcada tendencia migratoria hacia las ciudades y municipios de mayor

equipamiento. Se suele sefialar que su poblacién es menor a los 5,000 habitantes.

2. Municipio semiurbano, en esta categoria de municipio prevalencen las
actividades de tipo mixto en la linea productiva. Son municipios en proceso de

transicion de ambito rural al urbano, donde aun predominan las actividades
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agropecuarias, forestales, y pesqueras, pero ya en combinacién con la pequefia

industria, la generacion de artesanias, el comercio y los servicios. En este tipo de
municipios aun se presenta carencia de servicios, infraestructura y equipo. Se
cuenta con una cabecera municipal y con poblados secundarios. Su poblacion oscila
entre los 10,000 a 15,000 habitantes.

3. Municipio urbano, esta caracterizado porque las principales actividades
econdmicas, las cuales son de orden industrial, de comercio o prestaciones de
servicios. Por lo general, son municipios receptores de migraciones procedentes del
medio rural, por lo que presenta elevadas tasas de crecimiento demografico.
Generalmente, cuentan con la infraestructura necesaria para el abasto de los
servicios basicos y diferentes equipamientos: salud, educacién, recreacion, etc.
Muchas de sus localidades alcanzan una poblacion de mas de 15,000 habitantes
(Ruiz Massieu, 1992, p. 11-12).

1.1.3. Marco juridico del municipio en México
El marco juridico del municipio en México esta compuesto por la estructura
juridica del municipio, por el articulo 115 constitucional y por las constituciones

estatales, asi como por las leyes organicas municipales.

Por ello, de acuerdo con Martinez Gil (2015) es conveniente comprender con

claridad al menos cuatro elementos principales:

a) Estructura del Estado mexicano. El Estado mexicano, es una federacion,
la cual esta constituida por estados libres y soberanos y por el Distrito federal, hoy

conocida como Ciudad de México.
Cada estado tiene como base, la division territorial y la organizacion politica

y administrativa de cada municipio, la cual es libre y que por lo general se constituye

a partir de los tres 6rdenes de gobierno.
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b) Articulo 115 constitucional. Este articulo establece las bases de cada

municipio del pais. De modo que a partir de 1917 ha sido reformado 9 ocasiones
con el objeto de ir adaptando la figura del municipio a la realidad nacional.

c¢) Constituciones estatales. Estas constituciones deben respetar las
atribuciones establecidas a favor de los municipios por parte de la Constitucién
Politica de los Estados Unidos Mexicanos y pueden agregar otros elementos, con

tal de que no se opongan a la primera.

Regularmente las constituciones estatales reciben un titulo especial dedicado
al municipio libre, se establecen las reglas de interaccion entre los municipios, las
facultades y los derechos, asi como los deberes, incluyendo la duracion en los
cargos. También se faculta a los ayuntamientos para expedir, los bandos de la
policia, las normatividades y reglamentos necesarios para el desempefio de las
funciones administrativas, en materia de desarrollo urbano, zonificacion, zonas de
reserva territorial, regularizaciones de tenencia de tierra, licencias, permisos para

construcciones, creacion administracion de zonas de reservas ecoldgicas, etc.

d) Leyes organicas municipales. A tenor del articulo 115, se le reconoce al
municipio una personalidad juridica propia. De modo que al ser la base de la
organizacion politica y administrativa de los estados, deben regular la organizacién
administrativa y deben especificar el modo como las autoridades deben conducirse,
por lo que estas leyes deben ser emitidas por los congresos de los estados y en
conformidad con la Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos y la del

estado al cual pertenece el municipio (Martinez Gil, 2015, p. 209-210).

1.2. Definicidon de gestion

El término gestion puede abarcar una larga lista de actividades, pero siempre
se enfoca en la utilizacion eficiente de estos recursos, en la medida en que debe
maximizarse sus rendimientos. Este término es muy utilizado dentro del ambito de

las empresas u organizaciones con distintos fines.
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Sin embargo, Pérez P. y Merino (2008) senalan que el término de gestion,

etimolégicamente, proviene del latin gestio, que se refiere a la accién de administrar
o gestionar algo. Por lo que para lograrlo, se hace necesario tener la capacidad de
llevar a cabo las diligencias que hacen factible la realizacion de una operacion

comercial o de un propdsito determinado (Pérez Porto & Merino, 2008).

Por lo anterior se puede entender que la gestion, se extiende hacia el
conjunto de tramites que se llevan a cabo para resolver un asunto o concretar un

proyecto.

Es por ello que la gestion de proyectos, se encarga de organizar y de
administrar los recursos de forma tal que pueda concretar todo el trabajo requerido
para la realizacion de un proyecto, dentro de un tiempo y de un presupuesto

determinado.

1.3. Definicion de desarrollo habitacional
Segun el The free dictionary by Farlex, el desarrollo habitacional, esta
relacionado con el desarrollo de la vivienda (Farlex, 2005).

Es por ello que se entiende que el desarrollo habitacional se concentra en la
planeacion del crecimiento de las comunidades y las ciudades, participando en la
detonacion de las reservas territoriales del pais para el desarrollo urbano,
principalmente de la vivienda (Grupo de Promocién Evaluacion, 2017).

Tradicionalmente el desarrollo habitacional ha consumido gran cantidad de
suelo que ha derivado en el crecimiento extendido de las ciudades, dificultando el
acceso a la infraestructura y a los servicios basicos y generando el deterioro del

medio ambiente.

Sin embargo, el tema aun no esta terminado del todo, ya que hoy dia se

presentan nuevos retos y desafios para generar un crecimiento, racional, ordenado

13



y sustentable, que sea capaz de mejorar la rentabilidad (Grupo de Promocién
Evaluacion, 2017).

Por lo anterior, se podria concluir que de forma implicita se encuentra
relacionada la idea de desarrollo habitacional o de la vivienda, con la concepcién de
una planificacion racional, entendida ésta como la concordancia de la planificacion
con la identificacion y el logro de un fin superior el bienestar de la poblacién y la
preservacion del medio ambiente, aunque en la practica no siempre se logren

empatar estos intereses.

1.4. Naturaleza de la gestion de desarrollo habitacional

Una vivienda digna mejora directamente la calidad de vida de las personas
que la habitan. Influye en la estabilidad familiar, en la salud fisica y emocional, y en
la capacidad de trabajo, entre otros aspectos. Si una casa es constructivamente
segura y su disefo responde de manera adecuada a los requerimientos climaticos
y culturales del medio, entonces contribuye al desarrollo local, pues se convierte en

un bien valioso y que dignifica al entorno comunitario.

Por ello, Sandoval Escudero (1994) sefala que la gestion del desarrollo
habitacional, se presenta como una actividad multidimensional, que implica el
seguimiento de los procesos administrativos, la planificacion de los desarrollos
habitaciones, los calculos econémicos y presupuestos (Sandoval Escudero, 1994,
p. 20).

El crecimiento acelerado de la poblacion y la rapida expansion de las
ciudades en el mundo han generado un importante cambio en el espacio geografico
y grandes repercusiones a nivel politico, social, econémico, cultural y ambiental. El
reto de estos cambios consiste en la busqueda de una mayor eficiencia,

sostenibilidad y bienestar de los ciudadanos en la organizacion del territorio.
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El crecimiento informal de las ciudades, la movilidad y el transporte, la gestion

estratégica del territorio, el acceso a servicios publicos, la seguridad alimentaria y el
dominio del espacio publico, son algunos de los temas que preocupan a las
autoridades de los municipios y que la gestoria urbana debe tener en cuenta. Es por
ello que la gestiébn urbana debe tener un enfoque multidisciplinar para la
presentacion de la propuesta de nuevos asentamientos humanos, teniendo en

cuenta una equilibrada combinacion entre la teoria y la practica.

Sin embargo, cabe sefalar como afirma Gaete Feres (2003) que la gestion y
la admistracion urbana forman parte de las herramientas del Estado para asegurar
el bien comun del territorio, por lo que deben ser claves para la orientacion y la
regulacion del desarrollo integral de las ciudades y los municipios (Gaete Feres,
2003, p. 2).

1.5. Presentacion del municipio de Morelia

De acuerdo a los datos proporcionados por Maya G. (2015), la ciudad de
Valladolid, hoy Morelia, fue fundada el miércoles 18 de mayo de 1541 en el valle de
Guayangareo, por disposicion del Virrey Don Antonio de Mendoza y a instancia de
varios espafoles avecindados en Michoacan.

El propdsito principal era contar con una ciudad capital donde residieran las
autoridades civiles y eclesiasticas para hacer posible la administracion y el orden de
la Colonia, que con el tiempo seria denominada con el nombre de Nueva Ciudad de
Mechuacan (Maya Guzman, 2015).

Posteriormente, se hablara del municipio de Morelia, el cual sera la capital
del estado de Michoacan y tomara el nombre de la ciudad.

Actualmente, Morelia encuentra localizada en la region norte de dicho estado.

Se encuentra entre las coordenadas 19° 42' 10" latitud norte y entre 101° 11' 32"
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longitud oeste. Territorialmente sus limites se ubican en la zona norte con los

municipios de Tarimbaro, Chucandiro y Huaniqueo, al este con Charo y Tzitzio, al
sur con Villa Madero y Acuitzio, finalmente en la porcion del oeste limita con los

municipios de Lagunillas, Coeneo, Tzintzuntzan y Quiroga (Municipios.mx, 2018).

Fig. 1. Localizaciéon de Morelia. Fuente: www.google.com (2018).

Es importante destacar que Morelia se encuentra situado a una altura

promedio de 1,921 metros sobre el nivel del mar.

En datos del INEGI se informd que los resultados del tercer conteo de
poblacién y vivienda llevado a cabo en el municipio de Morelia en el 2010, arrojé la
cifra de 729,757 habitantes.

Morelia es la ciudad mas poblada y extensa del estado de Michoacan y por

lo mismo se destaca como un punto clave en el desarrollo social, econémico,

cultural y politico en México (Municipios.mx, 2018).
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Fig. 2. Mapa del municipio de Morelia. Fuente: www.google.com (2018).

El Consejo Nacional para la Cultura y las Artes (CONACULTA) destaca que
Morelia es uno de los destinos turisticos mas bellos e importantes de México por su
invaluable patrimonio cultural e histérico. La ciudad es considerada cuna ideoldgica
del Movimiento de Independencia y es sede de conocidos festivales internacionales

de musica y cine.

El espiritu de la Antigua Valladolid (1514) se conserva hasta dia, inclusive,
gracias a la belleza de la arquitectura de su centro histérico, éste ha distinguido por

el reconocimiento de la Organizacion de las Naciones Unidas para la Educacion, la
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Ciencia y la Cultura (UNESCO), como una de las 200 ciudades que son “Patrimonio

Cultural de la Humanidad” (Consejo Nacional para la Cultura y las Artes, 2000).

El municipio de Morelia cuenta con 12 tenencias, las cuales se muestran en

el siguiente mapa.
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Fig. 3. Mapa de las tenencias de Morelia. Fuente: Secretaria de Turismo Municipal (2015).

En Morelia, segun datos de Larrazabal et al (2014), en su articulo Expansion
urbana y fragmentacion de la cubierta del suelo en el preriurbano de Morelia,

predomina el clima templado con humedad media.
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Cabe sefialar que Morelia poco a poco que se ha ido conformando como una

ciudad en expansion, lo cual ha generado una alteracion de la estructura ambiental
del territorio, contaminacion del suelo, aire y agua, ademas de que este vital liquido
cada vez es mas escaso, los tiempos de traslado a los nuevos desarrollos urbanos
son cada vez mas excesivos, lo cual genera vivienda deshabitada y se siguen dando
asentamientos humanos irregulares (Larrazabal, Gopar-Merino, & Vieyra, 2014, p.
90).

En el caso particular de México los procesos de expansion urbana
corresponden en intensidad a la posicidn jerarquica de las ciudades y en general
estan proporcionalmente relacionados con el nivel jerarquico de las mismas, siendo
las grandes y medianas urbes las que presentan procesos mas intensos y dinamicos
tanto en materia de crecimiento poblacional como en el renglén de la demanda de
nuevas estructuras habitacionales y de servicios para las ciudades y sus

pobladores.
Los patrones de urbanizacién evidencian la ausencia de una planeacién que

vaya a la par con la rapidez de la expansion y en general, como consecuencia,

terminan aplicandose acciones correctivas en lugar de preventivas o de planeacion.
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Capitulo |

Marco Teorico.

“Toda familia tiene derecho
a disfrutar de vivienda digna y decorosa”

(Constitucion Politica de Los Estados Unidos Mexicanos, Art. 4°)
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Capitulo II: Marco Teérico

2.1. Programa Nacional de vivienda 2014-2018

El Diario Oficial de la Federacion el 30 de abril da a conocer el Programa
Nacional de Vivienda (PNV), el cual traza los objetivos, las estrategias y las lineas
de accion que se han de seguir por las politicas publicas del pais dentro del periodo
comprendido de 2014 a 2018 (Diario Oficial de la Federacién, 2014, p. 1).

A través de la implementacion de dicho Programa se busca procurar el
bienestar de los mexicanos generando el desarrollo de vivienda digna, la cual debe
contar con todas las dimensiones necesarias de calidad, tales como: accesibilidad,
disponibilidad y asequibilidad, como marca el articulo 4° de la Constitucion Politica
de los Estados Unidos Mexicanos: “Toda familia tiene derecho a disfrutar de
vivienda digna y decorosa. La Ley establecera los instrumentos y apoyos necesarios

a fin de alcanzar tal objetivo” (Diario Oficial de la Federacion, 2014, p. 5).

Del mismo modo, la Ley de Vivienda en el articulo 2° sefala como vivienda

digna y decorosa a aquella que:

“...cumpla con las disposiciones juridicas aplicables en materia de
asentamientos humanos y construccion, habitabilidad, salubridad, cuente
con los servicios basicos y brinde a sus ocupantes seguridad juridica en
cuanto a su propiedad o legitima posesion, y contemple criterios para la
prevencion de desastres y la proteccion fisica de sus ocupantes ante los

elementos naturales potencialmente agresivos.”

A partir de este concepto de “vivienda digna y decorosa”’ el Programa
Nacional de Vivienda senala los mecanismos destinados a procurar, por parte del

Estado, el desarrollo de la vivienda para los mexicanos.
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Asi el PNV, establece los objetivos de la politica nacional de vivienda

presentada por el gobierno federal en materia de desarrollo de vivienda y de
afrontamiento de los desafios de la vivienda del pais, estableciendo que el

desarrollo urbano debe ser un motor de crecimiento de la nacion.

El PNV destaca que dentro de las ventajas para incrementar el mercado de
vivienda usada se parte de la mejora de la estrategia de densificacion de las zonas
urbanas buscando con ello generar el fortalecimiento del tejido social, beneficiando
con ello el gasto familiar de los mexicanos, basado en la cercania y conectividad
con los servicios urbanos, asi como el establecimiento de centros de salud, centros
educativos, centros de trabajo y demas servicios basicos (Diario Oficial de la
Federacion, 2014, p. 17).

Ademas, a través de la estrategia de densificacion el PNV busca aprovechar
las zonas urbanas deterioradas y los suelos baldios a través de proyectos de

regeneracion urbana (Diario Oficial de la Federacion, 2014, p. 18).

El primer objetivo, del PNV habla del Control para la expansion de las
manchas urbanas a traves de la politica de vivienda, y establece que su primera
linea de accidén debe ser generar instrumentos normativos y guias técnicas para la
redensificacion habitacional y coordinar su aplicacion por parte de los gobiernos

locales.

Es por ello que la cuarta linea de accion habla de incentivar la generacion de
modelos de asistencia, encaminados a la redensificacion de predios con
autoproduccién de viviendas progresivas, e inclusive habla de la habilitacién de
azoteas verdes (Diario Oficial de la Federacion, 2014, p. 23).

Por lo anterior, intenta ser un nuevo modelo de desarrollo urbano del pais,

por lo que requiere necesariamente de la particion de los tres 6érdenes de gobierno,

a fin de que efectivamente sea una auténtica politica nacional (Secretaria de
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Desarrollo Agrario, Territorial y Urbano-Comision Nacional de Vivienda, 2013, p. 11-
18).

El nuevo modelo de desarrollo urbano propuesto por el PNV tiene como
objetivo principal elevar la calidad de vida de las familias mexicanas, consolidando
ciudades con tres caracteristicas basicas: competitividad, productividad vy
sustentabilidad (Secretaria de Desarrollo Agrario, Territorial y Urbano-Comision
Nacional de Vivienda, 2013, p. 22).

Para lo cual, se establecieron cuatro estrategias principales a considerar:

1. Controlar la expansion desordenada de las ciudades del pais.

2. Reducir el rezago de vivienda y la rehabilitar el parque habitacional ya

existente.

3. Consolidar las ciudades del pais.

4. Promover sistemas de movilidad, sustentabilidad y eficiencia (Secretaria de
Desarrollo Agrario, Territorial y Urbano-Comisién Nacional de Vivienda,
2013, p. 22).

Estrategia 1. Para controlar la expansion desordenada de las urbes.
El crecimiento de las ciudades debe responder a necesidades reales, ya que

en 30 afnos la poblacion aumentara de 42 a 62 millones de habitantes. Los retos

para esta estrategia son:
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Fig. 4. Estrategias del PNV. Fuente: Secretaria de Turismo Municipal (2015).

1. Ordenar eficientemente la creacion de nuevos hogares al interior de las

ciudades.

2. Inhibir el crecimiento innecesario de las manchas urbanas.

Para lograr lo anterior se han trazado las siguientes lineas de accion:

1. Aprovechar el suelo intraurbano disponible.

2. Incrementar la densidad habitacional.

25



3. En caso de ser necesario, promover una expansion ordenada de las

ciudades mediante la oferta de suelo apto.

4. Orientar la politica de vivienda con una légica urbana sustentable, que

deriva de un modelo de ciudades compactas y competitivas.

5. Vincular la produccion de vivienda a la oferta de empleo, tanto en su
volumen como en su ubicacidon (Secretaria de Desarrollo Agrario,

Territorial y Urbano-Comisién Nacional de Vivienda, 2013, p. 24).

Dentro de los instrumentos que se cuentan para la llevar a cabo dicha

estrategia se encuentran los siguientes:

1. Sistema robusto de informacion geo estadistica como instrumento para la
planeacion urbana eficiente e integral, complementado con la suma de
informacion de que disponen las autoridades locales (planes de desarrollo,

zonas de riesgo, evaluacién y analisis de infraestructura).

2. Perimetros de Contencidén Urbana en la implementacién del nuevo modelo:
tomando en cuenta la superficie de las ciudades, |la cuales deben crecer lo
estrictamente necesario, de modo que los desarrollos habitacionales que

estén fuera de los contornos urbanos deben ser la excepcion.

3. Financiamiento para la vivienda con criterios territoriales, de modo que la
asignacion de créditos y subsidios privilegie la vivienda bien ubicada,
inhibiendo el crecimiento urbano en zonas inadecuadas y buscando la
cercania de los beneficiarios a las fuentes de empleo, a fin de logar la
reduccion de tiempo y dinero destinados a transportarse, y elevando su
productividad de la poblacion (Secretaria de Desarrollo Agrario, Territorial y
Urbano-Comisién Nacional de Vivienda, 2013, p. 25-26).
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Estrategia 2. Reducir el rezago de vivienda y la rehabilitar el parque

habitacional ya existente.

Esta estrategia tiene como reto atender las intervenciones de las viviendas,
ya que 14.6 millones requieren de alguna intervencion, incluso se llega a requerir
hasta el reemplazo, por ello se debe proteger el patrimonio de millones de familias
mexicanas, a través de la rehabilitacién del parque habitacional existente y fomentar
una oferta suficiente de vivienda nueva con estandares elevados de calidad y
sustentabilidad (Secretaria de Desarrollo Agrario, Territorial y Urbano-Comisién
Nacional de Vivienda, 2013, p. 31).

Las lineas de accion para conquistar esta segunda estrategia se encuentran

las siguientes:

1. Impulsar la diversificacion de las soluciones habitacionales, tales como:

- Desarrollar un mercado secundario.
- Dejar atras el paradigma de la vivienda nueva como unica solucion para

todos los mexicanos.

2. Ofrecer soluciones focalizadas dirigidas a segmentos no atendidos por

esquemas tradicionales de financiamiento.

3. Promover intervenciones integrales en las viviendas deterioradas o que
requieran algun mejoramiento o ampliacion, como atender efectivamente
precariedades y generar un impacto real en el bienestar de la poblacion
(Secretaria de Desarrollo Agrario, Territorial y Urbano-Comision Nacional de
Vivienda, 2013, p. 31).

Dentro de los instrumentos que se cuentan para la llevar a cabo dicha

estrategia se encuentran los siguientes:
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1.

Acciones concentradas en poligonos de actuacion intraurbanos, creando

sinergias con gobiernos locales y potenciando el impacto de la inversién

publica y privada.

Adopcién de tecnologias sustentables en las viviendas existentes.

Acciones para el aprovechamiento del parque habitacional desocupado.
Mejoramiento de las condiciones de vida en unidades habitacionales
existentes y con algun grado de deterioro (compromiso presidencial)
(Secretaria de Desarrollo Agrario, Territorial y Urbano-Comision Nacional de
Vivienda, 2013, p. 32).

Estrategia 3. Consolidar las ciudades del pais.

Esta estrategia enfrenta el siguiente reto: aprovechar de manera éptima el

suelo, la infraestructura y el equipamiento existente en las ciudades del pais. A fin

de alcanzar satisfactoriamente este reto se han trazado las siguientes lineas de

accion:

1.

Incentivar el uso éptimo del suelo intraurbano, aprovechando los predios

0cCiosos, vacantes o subutilizados para la construccion de vivienda.

Fomentar una mayor densidad habitacional en los centros urbanos.

Mejorar la calidad de los servicios a través de inversion en infraestructura.

Dotar a las ciudades de la infraestructura que necesitan para garantizar el

acceso a servicios a una mayor poblacién, renovando y optimizando la

infraestructura obsoleta o deteriorada.
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5. Atender el fenbmeno de la pobreza urbana y la inseguridad, a través de la

promocién del mejoramiento de la infraestructura y espacios publicos para
mitigar las carencias de la poblacién urbana y fortalecer el tejido social en las
comunidades, optimizando las condiciones del equipamiento urbano,
promover su uso y dar mantenimiento permanente, promoviendo el uso y
mantenimiento de los espacios de manera permanente, con una activa

participacion comunitaria.
6. Generar sentido de identidad y pertenencia ciudadana con el entorno urbano,
a través de acciones para el rescate de los centros historicos y sitios

emblematicos.

7. Fortalecer la certeza juridica de la propiedad (Secretaria de Desarrollo
Agrario, Territorial y Urbano-Comisién Nacional de Vivienda, 2013, p. 27-28).

Dentro de los instrumentos que se contemplan para la implementacion de
esta estrategia se contemplan los siguientes programas del gobierno federal en
materia de consolidacion de las manchas urbanas:

1. Programa “Habitat”.

2. Programa de “Rescate de Espacios Publicos”.

3. “PROCURHA".

4. Programa de “Modernizacion de Catastros y Registro Publico de la

Propiedad” (Secretaria de Desarrollo Agrario, Territorial y Urbano-Comision
Nacional de Vivienda, 2013, p. 33).

Estrategia 4. Promover sistemas de movilidad, sustentables y eficientes.

29



Esta estrategia plantea el siguiente reto: Integrar las politicas de desarrollo

urbano con las de movilidad, de manera que ésta ultima funcione como elemento
estructurador de las ciudades (Secretaria de Desarrollo Agrario, Territorial y Urbano-

Comisién Nacional de Vivienda, 2013, p. 34).

Dentro de las lineas de accion para la presente estrategia se contemplan

las siguientes:

1. Disefar programas para desalentar el uso del automovil.

2. Promover el uso del transporte publico masivo.

3. Replicar estrategias exitosas de fomento al transporte no motorizado:
sistemas de bicicletas compartidas y peatonalizacion.

4. Priorizar la inversion en transporte masivo sustentable y no motorizado, sobre
la inversion en grandes obras viales (autopistas urbanas o distribuidores

viales).
5. Promover soluciones de transporte publico adecuadas a la realidad y
necesidades de cada ciudad (Secretaria de Desarrollo Agrario, Territorial y

Urbano-Comision Nacional de Vivienda, 2013, p. 35).

Como instrumentos a utilizar para la implementacion de la presente estrategia

se tienen en cuenta los siguientes elementos:

1. Fondos federales para la movilidad y el transporte (Fonadin y Fondo para la

Transicién Energética).
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2. A nivel local, normatividad pertinente (uso de coches, cobro por

estacionamiento (parquimetros), restricciones del uso de la via publica,
derechos de via) (Secretaria de Desarrollo Agrario, Territorial y Urbano-
Comisién Nacional de Vivienda, 2013, p. 35).

2.2. Realidad urbana y de la vivienda del municipio de Morelia

Segun el Plan Municipal de Desarrollo 2015-2018, Morelia Next 1.0, sefala
que Morelia busca un desarrollo equilibrado en su “eje 5", en el que se reconoce
que la naturaleza de las relaciones de la Morelia contemporanea y los territorios
mas competitivos responden a la légica y escala de ciudad, que se tiene que
enfrentar al reto de la dispersién urbana y al insuficiente aprovechamiento de los

recursos morelianos (Instituto Municipal de Planeacion de Morelia, 2015, p. 118).

De aqui la necesidad de buscar un desarrollo urbano equilibrado e impulsar
la generacion de acuerdos entre los principales actores que interactuan, no siempre

con los mismos intereses.

Morelia vive una concentracion desequilibrada tanto como la dispersion
urbana, la cual produce distintas presiones sobre las autoridades y no se logra
definir una agenda clara para consolidad un desarrollo sostenible en la ciudad y sus

zonas de transicion.

Y hace falta generar un desarrollo sustentable, que ataque los excesos,
genere recuperacion de la naturaleza perdida y la utilizacion racional y equilibrada

de los recursos.

Por otra parte cabe sefnalar que hace falta generar un desarrollo urbano con
movilidad y conectividad sostenibles, donde se mejoren las condiciones de vida de
los habitantes, donde se genere la convivencia y la conservacidon del patrimonio

ambiental y cultural (Instituto Municipal de Planeacion de Morelia, 2015, p. 118).
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2.3. Cédigo de Desarrollo del Estado de Michoacan de Ocampo

Este Cddigo senala en su Art. 1, fraccion |, que contiene disposiciones de
orden publico a fin de regular, ordenar y controlar la administracion urbana del
Estado de Michoacan de Ocampo, conforme a los articulos 27, 73 y 115 de la
Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos (Periédico Oficial del Estado
de Michoacan, 2007, p. 1).

En el mismo Articulo 1, fraccion Il se habla de que también se estableceran

y fijaran las normas, asi como:

‘las competencias, atribuciones, concurrencia y responsabilidades del
Estado y de los ayuntamientos en materia de desarrollo urbano para la
planeacion y regulacion del ordenamiento territorial de los asentamientos
humanos y la fundacién, conservacion, mejoramiento, ordenacion y
crecimiento de los centros de poblacién, asi como de la constitucion de las

reservas territoriales.”

Y en la fraccion IX se habla del establecimiento de las normas generales para
la regularizacién de la tenencia de la tierra urbana en el ambito estatal (Periédico
Oficial del Estado de Michoacan, 2007, p. 2).

En el Art. 2., en su fraccion |, se deja en claro que un asentamiento humano
irregular es aquel que refiere a un “nucleo de poblacion ubicado en areas o predios
subdivididos, sin contar con la autorizacion del Ayuntamiento, o con ella, pero sin

haber acatado los lineamiento y disposiciones de la autorizacion”.

Mientras que en la fraccién VI, una dependencia municipal, se refiere a “El
area administrativa creada por el Ayuntamiento, para ejercer funciones de desarrollo
urbano en el ambito municipal” (Periddico Oficial del Estado de Michoacan, 2007, p.
3).
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El Ar. 3., en la fraccion VI, declara de utilidad publica “La regularizacion de

los asentamiento irregulares”. Y deja en claro en su Art. 4., que el ordenamiento
territorial de los asentamientos humanos, asi como el desarrollo urbano, debe
tender a la mejora de las condiciones de vida de la poblacion urbana y rural, evitando
como dice la fraccion XXI, el establecimiento de desarrollos al margen de la ley
(Periodico Oficial del Estado de Michoacan, 2007, p. 4-7).

El Art. 5., manifiesta que estan sujetas a este cddigo las personas fiscas o
juridicas, publicas o privadas que realicen acciones en materia de desarrollo urbano
y vivienda (Fracc. |) o bien, quienes deseen fraccionar, urbanizar, relotificar, fusionar
o subdividir areas y predios (Fracc. Il), (Periodico Oficial del Estado de Michoacan,
2007, p. 7).

Este Codigo en su Art. 7., establece que:

“Para cumplir con los fines sefialados en el parrafo tercero del articulo 27
de la Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos, en materia
de fundacién, conservacion, mejoramiento y crecimiento de los centros de
poblacion, el derecho de propiedad, de posesion o cualquier otro derivado
de la tenencia de bienes inmuebles ubicados en dichos centros, se sujetara
a las provisiones, reservas, usos y destinos que determinen las
autoridades competentes, en los programas de desarrollo urbano
aplicables y seran obligatorias para los propietarios o poseedores publicos
o privados de los bienes inmuebles, independientemente del régimen legal

que los regule” (Cadenas Batel, 2007, p. 7).

El Art. 7 Ter., habla de que el desarrollo urbano debe considerar los

siguientes principios:

“l. Racionalidad: Desarrollo ordenado y equilibrado, evitando la dispersion
de los asentamientos que provoca dispendio de tiempo, energia y recursos

para la movilidad urbana;
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II. Viabilidad: Posibilidad de todos los ciudadanos de recibir servicios

publicos basicos;

Ill. Equidad e Inclusion Social: Garantizar el ejercicio pleno de los derechos
ciudadanos en condiciones de igualdad; garantizar el acceso a los
espacios publicos, a politicas sociales incluyentes que fortalezcan la
convivencia, la cohesion social y los satisfactores urbanos fundamentales
(suelo apto, vivienda, infraestructura, equipamientos sociales, espacio

publico, empleo, transporte publico y no motorizado);

IV. Seguridad: Garantizar las condiciones que eviten riesgos naturales y
antropogénicos en y derivados de los asentamientos humanos; V.
Democracia Participativa: Que garantice la vigencia del estado de derecho
y que propicie la participaciéon de la sociedad; VI. Condiciones para la
Productividad, Competitividad y Complementariedad: Lograr que las
ciudades desarrollen actividad econémica que genere empleo suficiente y

remunerativo y que permita el financiamiento de su desarrollo;

VII. Sustentabilidad: Mejoramiento continuo de la calidad de vida, sin
comprometer el desarrollo de las futuras generaciones, al garantizar la
preservacion del medio ambiente y el respeto a los recursos naturales de

su entorno;

VIIl. Equilibrio Regional: Lograr que el crecimiento de los centros de
poblacion, conurbaciones y metropolis, se dé en el marco de una vision
integral del desarrollo regional acorde con la legislacion en la materia;

IX. Accesibilidad para personas con discapacidad; y,

X. La Proteccién al Patrimonio Cultural” (Cadenas Batel, 2007, p. 8-9).

En el Art. 7 Nonies, se reconoce la participacion ciudadana como una manera

para atender y resolver la problematica, con las decisiones y acciones de gobierno,
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con el fin de construir al desarrollo urbano sustentable, que debera ser promovido

de manera esencial para la elaboracién de consultas, propuestas, elaboracion de
programas, aportaciones de mano de obra y aportaciones de recursos materiales y
econdmicos, ejecucion y vigilancia de las acciones de desarrollo urbano del Codigo
(Periddico Oficial del Estado de Michoacan, 2007, p. 11).

Por lo tanto, el Art. 7 Decies, reconoce que toda persona, agrupacién u
organizacion social cuentan con el derecho de participar en estas acciones de forma
libre y directa, pero a través de los mecanismos que se establezcan por la
Secretaria, el Instituto, los municipios y las disposiciones reglamentarias de las
mismas. Y el Art. 7 Duodecies, Fracc. Il habla de que en materia de asentamientos
humanos la participacion ciudadana estara involucrada en la determinacién y control
de la zonificacion, asi como en la determinacién de los usos y destinos de las areas
y predios de los centros de poblacion (Periodico Oficial del Estado de Michoacan,
2007, p. 11-13).

El capitulo lll del presente Cddigo, habla de las funciones de los
ayuntamientos en materia de desarrollo urbano, dejando en claro en su Art. 14,
Fracc., Il que le corresponde definir y administrar lo relativo a la zonificacidén urbana,
como parte de la planeacion del desarrollo urbano, controlando el uso, las reservas
y los destinos de areas y predios que estan dentro de su jurisdiccion (Periddico
Oficial del Estado de Michoacan, 2007, p. 13-18).

La Fracc. VII, deja en claro que también les corresponde a los ayuntamientos
la promocién y coordinacion de las acciones de regularizacion de los asentamientos
humanos denominados irregulares, concediendo o negando las licencias, permisos
0 autorizaciones urbanas de los desarrollos como lo establece la Fracc. XV
(Periodico Oficial del Estado de Michoacan, 2007, p. 19).

En el capitulo lll, se habla concretamente de la regularizacion de

asentamientos humanos y se deja en claro en el Art. 118 que con independencia
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incorporacion al desarrollo urbano se debe sujetar al siguiente procedimiento:

“l. Los ayuntamientos seran los encargados de implementar las acciones
de reqularizacion a que se refiere este Cdodigo, y en su caso, solicitar
asesoria de la Secretaria o a través de ésta coordinarse con el Gobierno

Federal;

Il. El Ayuntamiento realizara una verificacion al asentamiento humano
irregular, levantando un acta, donde debera indicar los servicios con que
cuente, régimen de propiedad, factibilidad técnica-juridica, tiempo de
ocupacion del predio, areas de donacion, estructura vial y nivel socio-
econoémico de los posesionarios;

Ill. Se debera proceder conforme al programa de desarrollo urbano
aplicable, en la ejecucion de acciones de mejoramiento mediante los

sistemas de accion por colaboracion;

IV. Los posesionarios deberan acreditar la factibilidad de los servicios de

agua potable, drenaje sanitario, energia eléctrica y acceso por via publica;

V. Se debera constatar que cuenta con una habitabilidad minima del

sesenta y cinco por ciento;

VI. Tratandose de asentamientos humanos establecidos en tierras de
régimen ejidal, comunal o federal, se procedera conforme a lo previsto en
la Ley General de Asentamientos Humanos o en la Ley Agraria. La
Secretaria o el Ayuntamiento intervendran ante la instancia federal
correspondiente, para asegurar el ejercicio de las atribuciones locales en

materia de regularizacion y control urbano; y,

VIl. Las autorizaciones de regularizacion que expidan los ayuntamientos,
se tipificaran como fraccionamientos habitacionales urbanos de tipo
popular y de urbanizacion progresiva” (Periodico Oficial del Estado de
Michoacan, 2007, p. 57-58).

del régimen de propiedad, la regularizacion de los asentamientos, para la
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El Art. 119 sefiala que para proceder a la regularizacion de un asentamiento

humano irregular, donde sdlo faltara cubrir el requisito de entregar las areas de
donacidn, pero no existieran ya terrenos baldios en el asentamiento o éstos fueran
insuficientes, se debe convenir con el Ayuntamiento para el pago de las mismas a
valor comercial o bien se debe proceder a la entrega de la superficie
correspondiente en una ubicacion distinta al asentamiento (Periodico Oficial del
Estado de Michoacan, 2007, p. 58).

El Art. 120 habla de los beneficiarios de la regularzacion y afirma que:

“Solo podrén ser beneficiarios de la regularizacion las familias que ocupen
un predio y no sean propietarios de otro inmueble o tengan posesion de
terrenos en otros asentamientos irregulares. Tendran preferencia los

poseedores de buena fe, de acuerdo a la antigliedad de la posesion.

Ninguna familia debera resultar beneficiada por la regularizacion con mas
de un lote, cuya superficie no podra exceder de la extension determinada
por la reglamentacion y los programas de desarrollo urbano” (Periddico
Oficial del Estado de Michoacan, 2007, p. 58).

Por su parte el Art. 121 sefala cuales asentamientos humanos irregulares no

se pueden regularizar debido a su localizacion en:

“l. Zonas de riesgo, vulnerabilidad o recarga de mantos freaticos, areas
naturales protegidas declaradas, zonas arqueoldgicas registradas o de
reserva y preservacion ecologica, de conformidad con los programas de

desarrollo urbano; y,
Il. Zonas federales de barrancas, rios, arroyos, canales, presas, lagos,

mares, océanos y lagunas, en los derechos de via federales de

infraestructuras carreteras, ferroviarias, eléctricas y ductos que transporten
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petroleo y sus derivados, asi como en las franjas de afectacion de los

gasoductos” (Periodico Oficial del Estado de Michoacan, 2007, p. 58).

Conforme a lo sefialado en el Art. 123 el Ayuntamiento, al tener conocimiento
de la creacion de algun asentamiento irregular debe proceder a la suspension o bien
a la clausura de la obra o la venta de los terrenos que se realizan de forma ilicita.
Ademas debera dejar en claro, en lugares publicos y visibles las copias de los
acuerdos correspondientes e inclusive, podra publicarlo en la prensa de mayor
circulacién de cada localidad (Periddico Oficial del Estado de Michoacan, 2007, p.
58).

Cabe destacar que cuando el asentamiento irregular se localice en terrenos
no aptos para el establecimiento de un desarrollo urbano, se debe procurar la
reubicaciéon del mismo conforme lo indica el Art. 124 (Periédico Oficial del Estado
de Michoacan, 2007, p. 58).

Por su parte el Art. 129 indica que los programas municipales deben sefalar
las acciones especificas para la conservacion, mejoramiento y crecimiento de

centros de poblacion en cada jurisdiccion territorial.

Por ello, es importante que los propietarios o poseedores de predios incluidos
en programas parciales cumplan con las obligaciones derivadas de los mismos,
estableciendo convenios a nivel Federal, Estatal o municipal o bien con terceros,
como lo senala el Art. 131. Ya que en caso de no ser asi, las autoridades puden
decretar expropiacion por causa de utilidad publica e interés social (Art. 132).

Es por ello, que el Art. 133 sefala que los programas de desarrollo urbano
deben contener los requisitos, efectos y alcances a que estan sujetas las acciones
de conservacion, mejoramiento y crecimiento de los centros de poblacién. De modo

que la Fracc. VIl de este articulo contempla el fomento de la regularizacion de los
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asentamientos humanos y de las construcciones (Periédico Oficial del Estado de
Michoacan, 2007, p. 60-61).

2.4. Plan Municipal de desarrollo 2015-2018

El Plan Municipal de Desarrollo 2015-2018 (PMD), es un instrumento de
planeacion rector de la accion del gobierno municipal. Este plan se situa en el marco
del proceso de planeacién a largo plazo del denominado “Morelia NExT 1.0.”, en el
cual se busca colocar a Morelia en la vanguardia y en la innovacion del disefo
territorial con una vision a largo plazo a nivel nacional buscando un crecimiento
ordenado y evaluable tanto para la administracion publica, como para la sociedad

en general (Juarez Valdovinos, 2016, p. 1-2).

Este PMD tiene un reto significativo, ya que los efectos de la globalizacién
son contradictorios y en casi todos los rincones de las entidades del pais se
visualizan escenarios sociales de desigualdad y de asimetrias territoriales y Morelia
no es la excepcidn. Por ello, se hace necesaria la implementacion de intervenciones
publicas, para impedir el desorden en la construccion urbana (Juarez Valdovinos,
2016, p. 2).

De manera particular la mision de este PMD es hacer de Morelia un municipio
con un gobierno abierto y participativo que genere beneficios a los ciudadanos a

través de una mejora de su calidad de vida (Juarez Valdovinos, 2016, p. 3).

Dentro de las tematicas tratadas en materia de desarrollo urbano y vivienda
se habla de desarrollar tejido social organizado, generar salud ambiental, potenciar
una planeacién territorial adecuada, propiciar planeacion intraurbana que favorezca
un manejo ambiental adecuado con vistas a conquistar un mejor futuro (Juarez
Valdovinos, 2016, p. 16-17).

Esta propueta busca desarrollar los llamados “territorios inteligentes”
definidos como aquellos territorios que estan enfocando con coherencia los retos de
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la globalizacion y los riesgos que ésta genera. Es decir, que se trata de ciudades y

territorios innovadores, capaces de encontrar el equilibrio entre diferentes aspectos
como la competitividad econdmica, la cohesion y el desarrollo social, asi como la

sostenibildiad ambiental y cultural.

Estos territorios cuentan con las siguientes caracteristicas:

1) Son disefados por la comunidad.

2) Son sensibles y responsables con el medio ambiente.

3) Son capaces de crear ventajas competitivas.

4) Estan comprometidos con la cohesion social y el desarrollo.

5) Cuentan con estructuras eficaces para la gestion y la gobernanza.
6) Su relacion y “dialogo” con el entorno es fuerte.

7) Estan comprometidos con la innovacion.

8) Estan conectados a las redes de ciudades

9) Cuentan con tecnologia digital.

10) Integran el mundo fisico y el mundo virtual (Juarez Valdovinos, 2016, p.
22-24).

Por lo anterior se deduce que los desarrolladores de vivienda en el municipio
de Morelia, deben tener en cuenta estas consideraciones, a fin de proyectar nuevos
desarrollos que reunan cada vez mas y mejor con las caracteristicas antes
mencionadas, uniéndose a este esfuerzo conjunto y fomentando una globalizacion

internacional sustentable y sostenible.
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Capitulo lll: Gestidon para desarrollos habitacionales en el municipio de
Morelia

3.1. Agentes que intervienen en el proceso de la gestion para desarrollos
habitacionales
Es importante entender que dentro del proceso de gestion para el desarrollo

habitacional mas comunes son:

e Servidores publicos de distintos niveles (federal, estatal y municipal o bien
responsables de tenencias).

e Inversores.

e Asesores urbanos.

e Coinversores.

e Gestores de desarrollos habitacionales.

e Arquitectos.

e Abogados.

e Notarios.

e Propietarios.

e Responsables de otras dependencias, por ejemplo: CFE, PEMEX, INAH,

CNA, industrias, patronatos, representantes comunitarios, etc.

Por lo anterior, se entiende que cada gestion de desarrollo habitacional
involucra a distintos agentes con diferentes intereses, pero todo ello encaminado a
la aprobacion o no, de un nuevo desarrollo habitacional en el municipio de Morelia,
buscando obtener los mejores resultados para todos los agentes involucrados en
dichos procesos, desde quienes proponen, pasando por quienes aprueban, hasta

llegar a los destinatarios finales o usuarios.
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3.2. Proceso de gestion para desarrollos habitacionales en el municipio de

Morelia

El H. Ayuntamiento a través de su Plan de Desarrollo Morelia Next 1.0, en su
Eje 1, plantea la necesidad de implementar algunas estrategias para el municipio
de Morelia para contar con un gobierno gestor, eficaz y participativo, en
coordinacion con el gobierno estatal y federal (H. Ayuntamiento de Morelia, 2016,
p. 50).

Es por ello que conviene contar con procesos detallados para cada una de
las acciones que la ciudadania quiere solicitar, para que pueda hacerlo eficazmente,

y tenga conocimiento hacia donde focalizar sus esfuerzos y recursos.

Por lo anterior, el Ayuntamiento se propone la revision y actualizacion de la
normatividad para la mejorar la eficiencia de las politicas y de los programas
municipales a fin de consolidar la representacion legal del ayuntamiento,
simplificando y agilizando los procesos y tramites para optimizar capacidades de

gestion territorial en el municipio (Eje 1/Objetivo 2/Estrategia 2).

Ademas, se busca eficientar la organizacion administrativa a través de la
coordinacion y supervision de los procesos internos (Eje 1/Objetivo 2/Estrategia 3)
y se plantea la implementacién de una plataforma tecnolégica de unificacién interna
que mejore los servicios a la ciudadania, haciéndolos amigables y accesibles (Eje
1/Objetivo 2/, estrategia 5) (H. Ayuntamiento de Morelia, 2016, p. 100-101).

Asi que, de acuerdo a la naturaleza de la presente investigacion se detalla
una presentacién del proceso de gestion para el desarrollo habitacional de
fraccionamientos y conjuntos habitacionales, el cual, se puede dividir en tres fases

principales, como se detalla a continuacion.
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3.2.1. Fase I: Licencia de uso suelo

En esta primera fase, denominada Licencia de uso suelo?, cuenta con los

siguientes requisitos:

1. Solicitud. Se trata de un escrito que va dirigido al H. Ayuntamiento. En este
escrito se debe especificar el uso que se pretende para el predio o terreno en
cuestion. Cabe sefalar que el escrito debe estar firmado por el propietario o
el promovente o gestor contratado o asignado se debe presentar un
documento que contenga los datos de identificacion del predio, el tipo de
desarrollo que se solicita, asi como la firma del propietario o en su defecto

del representante legal y su domicilio.

2. Titulo de propiedad del predio. Se debe presentar una copia fotostatica
simple de la escritura inscrita en el Registro Publico de la Propiedad Raiz del

Estado de Michoacan de Ocampo.

3. Poder notarial. No siempre se requiere, pero con frecuencia se requiere.
De modo que el promovente debe acreditar su personalidad, usando un
poder notarial para los actos de los tramites que conforman el proceso.

4. Plano de ubicacion del terreno a fraccionar, el cual debe estar geo

referenciado con respeto al Programa de desarrollo Urbano.

5. Recibo de pago del impuesto predial vigente. De este documento se debe
entregar una fotostatica del recibo de pago (Periddico Oficial del Estado de
Michoacan, 2007, art. 345).

! La licencia de uso de suelo consiste en sefialar las disposiciones normativas para el aprovechamiento de los
inmuebles ubicados en el territorio estatal. La licencia se emite por los Ayuntamientos o por los
representantes de la entidad federativa que corresponda, con las disposiciones del Programa de Desarrollo
Urbano respectivo (Gobierno del Estado de Michoacan. Secretaria de Urbanismo y Medio Ambiente, 2002,
art. 274, fracc. XXVII).
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Cabe sefalar que ninguna solicitud se recibe si no cuenta con la totalidad de

los documentos sefalados.

La licencia de uso del suelo, marcara las condiciones y limitaciones para el

aprovechamiento del inmueble a desarrollar, siendo entre otras, las siguientes:

“l. Derechos de vias federales por infraestructuras o cuerpos de agua;

Il. Derechos de vias municipales por trazo de vialidades de libramientos,
colectoras, primarias o Secundarias sefialadas en los programas de
desarrollo urbano u otros instrumentos de planeacion derivados de los
mismos; o por trazos de prolongacion o ampliacion de vias de cualquier
rango existentes, requeridas para dar continuidad, integracion y coherencia

a la estructura urbana;

Ill. Areas de uso restringido para infraestructura y equipamiento; por
contener elementos de importancia en términos de valor histérico, cultural,
natural, o destinadas a parques urbanos y servicios publicos, de acuerdo
a los programas del desarrollo urbano;

IV. Areas de uso restringido por riesgos, tales como escurrimientos, fallas
y fracturas geologicas, inestabilidad del suelo u otras analogas, que
pongan en riesgo la vida o los bienes materiales de las personas;

V. Compatibilidades de uso del suelo;

VI. Los coeficientes de ocupacion o uso del suelo;

VII. Uso del suelo, lote tipo y densidad maxima; y,

VIIl. Disefio de las vialidades” (Periédico Oficial del Estado de Michoacan,
2007, art. 346).
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La licencia de uso de suelo, debe contar con la vigencia del programa de

desarrollo urbano del cual se derivd. Cabe sefialar que una vez recibida la solicitud
la Dependencia Municipal, debe emitir su resolucion, positiva, positiva condicionada
0 negativa, en un plazo no mayor de diez dias habiles. En caso de ser positiva debe
otorgar la licencia de uso del suelo y establecera las condicionantes que se han de
cumplir (Periédico Oficial del Estado de Michoacan, 2007, art. 347-348).

3.2.2. Fase ll: Visto bueno de lotificacién y vialidad

La segunda fase, denominada Visto bueno de vialidad y lotificacién?, implica
la consideracion de haber recibido una resolucién positiva para la licencia de uso
del suelo, por lo que se inicia el tramite para la obtencion de la autorizacién de visto

bueno de vialidad y lotificacion.

En esta fase Il se requiere contar con los siguientes documentos:

“l. Escrito de solicitud de autorizaciéon de Visto Bueno de vialidad y

lotificacion;

I1. Oficios que acrediten la factibilidad de los servicios de energia eléctrica,
agua potable, drenaje sanitario y pluvial, expedidos por las dependencias

correspondientes;

Ill. Certificado y plano de medicion y deslinde catastral expedido por la

Direccion de Catastro del Estado;

2 El visto bueno de vialidad v lotificacidn, hace referencia a la férmula que se coloca en ciertos documentos
para especificar que quien firma, certifica que todo se ajusta a derecho y que el documento en cuestién fue
expedido por la autoridad decretada para tal fin, en este caso para indicar que es posible proceder a lotificar
un predio y a que éste cuente con vias de acceso al mismo, que conecten con el resto del constructo urbano
(H. Ayuntamiento de Morelia, 2015).
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IV. Manifestacion de impacto ambiental y oficio de la autorizacién del

estudio emitida por la Secretaria y en su caso, estudio de impacto en el

entorno;

V. En caso que el predio por fraccionar colinde o cuente con algtn servicio
de la federacion, estado o municipio, debera presentar los certificados de

no afectacién o autorizaciones de concesion de las areas;

VI. Levantamiento topografico del o los terrenos que integraran el
Desarrollo o desarrollo en condominio, indicando:
a. Los angulos del poligono o de los poligonos correspondientes a cada
uno de los vértices y las distancias respectivas a vértice vertical;
b. Curva de nivel a cada metro de desnivel;
c. Colindancias perimetrales con nombre y distancias;
d. La superficie total del terreno por fraccionar y en su caso, las
superficies parciales de cada uno de los predios que integren el
desarrollo en proyecto, debidamente demarcados; y,
e. Todos los accidentes topograficos mas notables que estén situados
dentro o proximos colindantes de o los terrenos objeto del desarrollo,
tales como montanas, cerros; valles, rios, canales, zanjas, caminos,
carreteras, vias férreas, lineas de energia eléctrica, lineas telegréficas
o telefénicas, ductos subterraneos, gasoductos, construcciones

permanentes y otros que se consideren de interés;

VIl. Proyecto de rasantes de vialidades, que debera contener los niveles
de las vialidades, en cuanto a sus pendientes, alturas, escurrimientos y
deméas caracteristicas que permitan la integracion del Desarrollo o
desarrollo en condominio con las vialidades existentes en colindancia o la
congruencia con los proyectos que las autoridades encargadas de los

servicios publicos tengan de la zona;
VIII. El nimero de copias del plano proyecto de lotificacion y vialidad que

sefale el Ayuntamiento a escala 1:500, debiendo cumplir y contener lo

siguiente:
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a. Las restricciones y condicionantes sefialadas en la licencia de uso de

suelo;

b. El tipo de Desarrollo o desarrollo en condominio y nombre propuesto,
nombre del propietario o propietarios, orientacion respecto al norte,
escala y escala grafica y cuadro de uso del suelo;

c. La distribucion de lotes, viviendas, departamentos, locales o unidades
y Su agrupamiento en manzanas o edificios; la localizacion de los
espacios libres para recreacion. El trazo de vialidades, cruceros y
entronques debera atender a la funcionalidad y al servicio que las
mismas brindarén, asi como la sefializacion y mobiliario urbano;

d. Frentes, profundidades de lotes y superficies de cada uno;
sefialamiento de manzanas, propuesta de ubicacion de las areas de
donacién conforme al tipo de Desarrollo o desarrollo en condominio
especificado en este Codigo;

e. El disefio de las vialidades en plantas y cortes transversales de las
mismas, incluyendo el acceso principal al desarrollo;

f. La propuesta de ubicacion del area de donacion cumpliendo con los
porcentajes y ubicacion, especificando las areas para el equipamiento
urbano y las areas verdes en los porcentajes establecidos en este
ordenamiento;

g. La propuesta para la nomenclatura de vialidades, andadores, jardines
y plazas; h. Indicar la simbologia utilizada;

i. Nombre y firma del Director Responsable de Obra, que se encuentre
inscrito en el padron respectivo que lleve la Dependencia Municipal; y,
J. Croquis de localizacion refiriéndolo al centro de poblacion a escala
1:10,000” (Periddico Oficial del Estado de Michoacan, 2007, art. 349).

Ademas de lo antes mencionado se debe presentar la propuesta publicitaria

para la promocion y venta de los lotes, viviendas, departemento, locales, etc.
En caso que el terreno a fraccionar se localice o colinde con algun servicio

de la federacion o estado, se solicita indicar las zonas de restriccion y/o proyecto de

entroncamiento, los cuales deben estar debidamente aprobados por la autoridad
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competente. Entendiendo que se de atender a las particularidades y disposiciones

legales de cada caso en conformidad a lo que requiera la dependencia municipal.

Es importante saber que ninguna solicitud es recibida si no se acompana de
la totalidad de los documentos sefalados para el desarrollo de esta fase Il en este
articulo (Periddico Oficial del Estado de Michoacan, 2007, art. 349).

Recibida la solicitud de Visto bueno de vialidad y lotificacion, la dependencia
municipal, ha de emitir su resolucién positiva o negativa en un plazo no mayor de

quince dias habiles.

En caso de ser positiva debe otorgara la autorizacion de Visto bueno de
vialidad y lotificacién. Sin que ello implique que se autorizan las operaciones de
venta del desarrollo en cuestion (Periddico Oficial del Estado de Michoacan, 2007,

art. 350). Conviene tener en cuenta los tipos de fraccionamientos que se pueden

desarrollar, como se muestra en la figura 5.

Habitacionales

Comerciales Campestres

Cementerios Industriales

Rusticos tipo
granja

Fig. 5. Tipos de fraccionamientos. Fuente: Gobierno del Estado de Michoacan (2002).
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A su vez, los fraccionamientos habitacionales suelen dividirse en cuatro

categorias:

Residencial

¥

Fraccionamientos

habitacionales

Interés
social

Fig. 6. Tipos de fraccionamientos habitacionales. Fuente: Gobierno del Estado de Michoacan
(2002).
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Fig. 7. Equipamiento e infraestructura minima de servicios de los diferentes tipos de desarrollos.
Fuente: Cdodigo de Desarrollo Urbano del Estado de Michoacan (2007).
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Fig. 8. Dimensiones minimas de obras. Fuente: Gobierno del Estado de Michoacan (2007).

De acuerdo a la informacion del Codigo en el articulo 329 se debe considerar en
materia de donacién para fraccionamientos y conjuntos habitacionales, los siguientes

porcentajes de la superficie total del terreno:

Tipo de Desarrollo Donacién al Ayuntamiento

Equipamiento Areas verdes

3% 5% 5%

Conjunto habitacional 59 5%
urbano
Fraccionamiento a 0
habitacional suburbano I I

Fraccionamiento

e ) 3% 3%
comercial e industrial

10%
Fraccionamiento
habitacional urbano 3% 5% 5%
popular
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Condominios

habitacionales y 5% 5%
comerciales
Condominios 0
: , 8%
industriales

Fig. 9. Porcentajes de donacién y de areas verdes son de la superficie total del terreno y para
equipamiento de fraccionamientos y conjuntos habitacionales. Fuente: Gobierno del Estado de
Michoacan (2007).

De este modo se cierra la segunda fase de este proceso de gestién de

vivienda.

3.2.3. Fase lll: Autorizacion definitiva
En la tercera fase aparecen los requisitos para la obtencion de la autorizacion

definitiva tanto de un fraccionamiento como de un conjunto habitacional.

Una vez obtenida la autorizacion de Visto bueno de vialidad y lotificacion Los

requisitos que se deben considerar son los siguientes:

“l. Certificado original de libertad de gravamen, con vigencia de no mas de
treinta dias. En el caso de la existencia de alguin gravamen, se requeriré la

autorizacion por escrito del acreedor;

Il. El nimero de copias del plano proyecto de vialidad y lotificacion que

sefale la Dependencia Municipal a escala 1:500;
Il. Aprobacion de la nomenclatura por la Dependencia Municipal;

IV. Permiso para la venta y comercializacion de las viviendas,

departamentos, lotes, locales o unidades de la Dependencia Municipal;

V. Aprobacion del proyecto de la red de electrificacion, por parte de la
Comisioén Federal de Electricidad;

VI. Aprobacion municipal del proyecto de alumbrado publico;

VII. Aprobacion del proyecto del sistema de distribucion y suministro de

agua potable por parte del Organismo;
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VIIl. Aprobacion del proyecto de instalaciones de los sistemas de

alcantarillado sanitario, tanto de las aguas residuales como pluviales, por

el Organismo;

IX. Estudio de mecanica de suelos con disefio de pavimentos, elaborado

por laboratorio acreditado ante la Dependencia Municipal;

X. En caso de que se requiera la perforacion de pozos, para el suministro
de agua potable, obtener de la Comision Nacional del Aqua, la autorizacion

y concesion para la explotacion del mismo;

Xl. En caso de que el Desarrollo o desarrollo en condominio colinde con
carreteras federales o estatales se presentard el proyecto de

entroncamiento, aprobado por la autoridad competente;

Xll. Memoria descriptiva del Desarrollo o desarrollo en condominio

manifestando en ella:

La supetficie total del terreno por fraccionar;
La superficie destinada a vias publicas;
Las superficies parciales y totales de las areas verdes;

La ubicacién y superficie total del area de donacion;

© Q 5 T o

Las especificaciones y procedimientos generales de construccion
que detallen y garanticen la calidad de todas y cada una de las obras
de urbanizacion, que deben ser ejecutadas en los terrenos motivo del
desarrollo o desarrollo en condominio, segun su tipo;

f. La propuesta de modalidad de las obras de urbanizacion;

g. La propuesta del precio de venta de las viviendas, departamentos,

lotes, locales o unidades urbanizadas; y,

h. Precios unitarios, presupuesto total y calendario de las obras de
urbanizacién a realizarse en el Desarrollo o desarrollo en

condominio;

Xlll. La garantias a que se refiere el articulo 385 de este Cdodigo, a efecto
de asequrar la ejecucion adecuada de las obras de urbanizacion, y el
cumplimiento de todas y cada una de las obligaciones que le

correspondan; y,
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XIV. Escritura publica que acredite la donacién a favor del Ayuntamiento

de las superficies en los términos de este Codigo” (Periddico Oficial del
Estado de Michoacan, 2007, art. 351).

Recibida la solicitud de autorizacion definitiva la Dependencia Municipal,
debe proceder a la integracion del expediente y ha de ponerlo a consideracién del
Ayuntamiento, el cual es el responsable de emitir la resolucion final positiva o
negativa en un plazo no mayor de veinte dias habiles (Periédico Oficial del Estado
de Michoacan, 2007, art. 352).

Cuando las resoluciones fueran negativas, el Ayuntamiento a través de la
Dependencia Municipal, la debe hacer llegar por escrito indicando la documentacion
faltante, o bien, las razones y los fundamentos técnico- juridicos por los cuales se
dio una respuesta negativa a lo solicitado (Periédico Oficial del Estado de
Michoacan, 2007, art. 353).

Cabe sefialar que todas las solicitudes y documentos de este tipo de
expedientes, deberan ir acompafadas por la firma de un Director Responsable de
Obra acreditado ante la Dependencia Municipal (Periodico Oficial del Estado de
Michoacan, 2007, art. 354).

Las resoluciones que sean emitidas por la Dependencia Municipal o el
Ayuntamiento para cada una de las fases de autorizacion de un desarrollo, o bien,

para un desarrollo en condominio, facultan a los fraccionadores para poder:

= En el caso del proyecto autorizado de rasantes a que se inicie con el trazo
de vialidades, despalmes y movimientos de tierras en el predio en funcion.

= En el caso de la autorizaciéon del Visto Bueno de viabilidad y notificacion. A
formalizar los proyectos de las obras de urbanizacién, ante las distintas
dependencias y autoridades para la obtencidén de las aprobaciones de los

servicios publicos.
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= En el caso de autorizacion definitiva. A edificar, urbanizar y publicitar el

desarrollo; asi como a realizar las operaciones de compra venta de las
diferentes viviendas, departamentos, lotes, locales o unidades que se estén

constituyendo el desarrollo.

A proceder con la municipalizacion de un desarrollo, y en su caso solicitando
la liberacién de las garantias otorgadas y de los compromisos contraidos a cargo
del fraccionador, de modo que subsistan solo las garantias contra vicios ocultos de
las obras de urbanizacion, por un periodo de un afo posterior a la municipalizacion
(Periddico Oficial del Estado de Michoacan, 2007, art. 356).

Con respecto a las areas de donacion, se debe presentar la escritura de las
areas de donacion a favor del H. Ayuntamiento en las cuales se debe especificar de
acuerdo con lo estipulado en el articulo 297 y de conformidad con el articulo 329 del
Caddigo de Desarrollo Urbano del Estado de Michoacan, fraccién |y Il, en el que se

indica que:

“l. En los fraccionamientos habitacionales urbanos. Las areas que se
destinen a vias publicas, el tres por ciento del area total del desarrollo para
el Gobierno del Estado y el cinco por ciento del area total para el
Ayuntamiento, para establecer unica y exclusivamente obras o
instalaciones para equipamiento urbano y un cinco por ciento del area total

del desarrollo como éarea verde a favor del Ayuntamiento;

I. En los conjuntos habitacionales urbanos de cualquier tipo. Las areas que
se destinen a vias publicas, el cinco por ciento del area total para
establecer unica y exclusivamente obras o instalaciones para
equipamiento urbano y un cinco por ciento del area total del desarrollo
como area verde, todo a favor del Ayuntamiento” (Periédico Oficial del
Estado de Michoacan, 2007).
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Cabe senalar que para el caso de los dos ultimos tipos de fraccionamiento,

vivienda: en condominio y vivienda mixta, se debe anexar ademas de los
documentos antes mencionados, se debe contar con el reglamento de condominio.
Es decir, se trata del documento en donde se especifiquen las areas comunes y
privadas del condéomino, asi como los derechos y obligaciones de los condominio,
los cuales deberan estar protocolizados ante notario publico, previa revisién y

aprobacion del H. Ayuntamiento.

Una vez terminadas las obras de urbanizacion del fraccionamiento o del
conjunto habitacional, se debe proceder a la gestion de la municipalizacion, de
acuerdo a lo estipulado en el articulo 200 de la Ley de Desarrollo Urbano en el
Estado (Gobierno del Estado de Michoacan. Secretaria de Urbanismo y Medio
Ambiente, 2002, p. 16).

3.3. Retos y desafios para la gestion de desarrollos habitacionales en el
municipio de Morelia desde la 6ptica del municipio

Los retos para la gestion de desarrollos habitacionales en el municipio de
Morelia, desde la 6ptica del municipio implican:

e Claridad de los procesos de gestidn para desarrollos habitacionales.

e Claridad y simplificacién de la tramitologia para la poblacion acerca de cada
proceso particular para la gestion de desarrollos habitacionales.

e Analisis serios sobre la viabilidad de la aprobacién de los procesos de
desarrollo habitacional.

e Atencidn seria de cuidado del medio ambiente del municipio.

e Cuidar la sustentabilidad del uso de suelo del municipio.

e Aprobar proceso de desarrollo urbano inteligente y ordenado.

e Frenar el modelo de ciudad en expansion.

e Garantizar el abasto y suministro de los servicios basicos para la vivienda por
parte del municipio, suelo, agua, drenaje, entre otros.

e Promover la estrategia de rendisificacion de la ciudad.
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e Promover el modelo de vivienda vertical.

e Dar respuestas objetivas y sin opacidad para las gestiones de los
desarrolladores habitacionales.

¢ No generar la competencia desleal entre los desarrolladores habitacionales.

o Favorecer el respeto de las areas de donacion.

e Omision del impacto ambiental negativo por parte de los desarrolladores.

Sin duda, que éstos no son los unicos desafios y retos a enfrentar por los
desarrolladores de vivienda, pero si algunos de los mas comunes a los que se deben
presentar ante las autoridades del municipio y de los servidores publicos que
trabajan en las dependencias establecidas por el gobierno para la atencion de los
procesos de gestion de desarrollos habitacionales, tanto en el municipio de Morelia,

como en otras entidades del pais.

3.4. Retos y desafios para la gestion de desarrollos habitacionales en el
municipio de Morelia desde la 6ptica de los propietarios
Los retos para la gestion de desarrollos habitacionales en el municipio de

Morelia, desde la Optica de los propietarios y desarrolladores implican:

e Ignorancia sobre el proceso de gestion de desarrollo de vivienda.
e Procesos confusos.

e Burocracia.

e Recursos economicos limitados.

e Soborno.

¢ Inconstancia.

¢ Omision del impacto ambiental de los desarrolladores.

e Competencia desleal entre los desarrolladores.

e Fraudes de inversion.

e Procesos largo.

e Costos altos por intermediacion.
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e Procesos en cuanto a tramitologia y recuperacion de la inversion.

De modo que sin pretender agotar todos y cada uno de los retos y desafios
que enfrentan los desarrolladores habitacionales se desarrollé la lista arriba

mencionada.

3.5. Vigencia de las gestiones
Las gestiones de desarrollo habitacional, pueden ser prolongados procesos
0 procesos razonables, esto depende de una serie de variables.

Pero lo cierto es que existe un proceso normal, el cual es el camino mas
sencillo a desarrollar. De modo que cualquier alteraciéon del proceso normal,
seguramente generara una demora administrativa, la cual puede tomar afos

resolverla.

Por lo anterior, hay procesos que toman un ano, dos afos o mas. Ya que
cuando se busca gestionar un desarrollo habitacional en alguna area territorial con
restricciones, sin duda aumentara la demora y expone el caso potencialmente a ser

rechazada la gestion.

3.6. Alternativas para la gestidon de desarrollos habitacionales

El campo de la gestion ofrece varias alternativas a los interesados en el tema,
tanto por parte de gobierno, como por parte de los desarrolladores y los gestores de
desarrollos urbanos. Dichas alternativas tienen pros y contras, por lo cual conviene

ponderar “los dos lados de la moneda”.

3.6.1. Uso de guias administrativas
Las guias son documentos que ofrecen a los lectores una lectura rapida de
los procesos administrativos que se deben seguir para desarrollar procesos

concretos, en este caso, desarrollo de vivienda.
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A través de una metodologia y didactica logica, buscan facilitar la informacién

necesaria para desarrollar el proceso de gestion, ya que ofrecen los esquemas de

formatos que se deben generar.

Estos son documentos, de modo que si alguno de los interesados es nedfito
en el tema, no tiene el modo de hacer preguntas, lo cual podria generar confusion.
Por otra parte, cuentan con caducidad, vinculada a los ejercicios de gobierno
vigentes, ya que de un momento a otro los procesos pueden cambiar, por lo cual

pierden su valor operativo.

3.6.2. Uso de manuales de procesos administrativos

La conformacién de un manual para la gestién de desarrollos habitacionales
en los municipios buscaria orientar debidamente a la poblacion que acude ante las
autoridades del municipio, a través de la Secretaria de Urbanismo y Medio Ambiente
del Ayuntamiento de Morelia, creada para ese efecto, brindando los pasos que se
deben de seguir, ilustrandolo inclusive con ejemplos de los formatos mismos, para
orientar de forma precisa a la poblacion, a los inversores, a los desarrolladores, a

los gestores e inclusive al mismo personal de estas dependencias.

De este modo, algunas de las ventajas de este tipo de recursos como los

manuales se podrian enunciar las siguientes:

e Claridad de informacién, a través de la ejemplificacion de formatos, donde
s6lo se debe actualizar la informacion de los mismos aplicados a cada caso
particular.

¢ Reduccion de tiempos de los procesos administrativos.

e Prestacion de servicios de calidad por parte de las autoridades.

e Reduccion de costos para la poblacién.

e Prevencion de fraudes y abusos.

e Atencion, orientacion y resolucion de solicitudes de los ciudadanos.
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e |gualdad de trato para la poblacion moreliana.

e Favorecen la reduccidn de asentamientos humanos irregulares en el
municipio de Morelia, ya que orientan a la poblacion y a los gestores.

e Reduccion de opacidad administrativa y de la tramitologia por parte del
Ayuntamiento.

e Exito de los procesos.

Dentro de las limitantes es que los procesos no siempre son detallados para
los interesados y esto genera desaliento, o bien, que no todos los interesados tienen

acceso a dichos manuales.

Estos manuales tienen caducidad por lo que con el cambio de los gobiernos,
puede darse alguna alteracidn de los procesos, dejando en desuso operativo a este
tipo de documentos, ademas de ser sujetos de modificacion a causa de reformas o
actualizaciones de la normativa contenida en las leyes, normas y reglamentos que

rigen este campo.

3.6.3. Despachos de gestion
Los despachos de gestidon son una excelente alternativa para facilitar los
proceso de gestion de desarrollos habitacionales. Se trata de corporativos dirigidos

por expertos en el tema de las gestiones.
Ellos ofrecen orientacion y asesoria a los inversores y a los interesados en el
desarrollo habitacional y brindar diferentes tipos de servicios y acompafamientos a

cambio de un pago o de un porcentaje de ganancia por el servicio que prestan.

Algunas de las ventajas de estos gestores o desarrolladores habitacionales

son:

e Tienen experiencia en el ramo y en los procesos.

e La gente interesada recibe asesoria puntual.
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e Absorben la responsabilidad de los procesos.

e Agilizan los procesos ya que tienen contactos en las dependencias y saben
a quién dirigirse.

e Conocen de las complicaciones del proceso.

¢ Cuentan con informacion actualizada de los procesos a desarrollar.

e Cuentan con asesores legales y peritos en arquitectura y en otras ramas
afines de los procesos de desarrollo urbano.

e Tienen contacto con redes de proveedores para la construccién, con
interesados en inversidn, con potenciales clientes... de modo que tejen una

red de éxito.

Sin embargo, dentro de los puntos negativos es que algunas personas no
cuentan con los recursos suficientes para pagar este tipo de servicios o bien, inician
el proceso pero en algun punto, sus recursos escasean y se detienen por tiempo

indeterminado hasta por afos.

Otro de los retos que enfrentan los despachos de gestion es cuando no se
trata sélo de un inversor, sino de un grupo de inversores y alguno de ellos desea
dejar de lado el proceso de gestidon por razones personales o econémicas, ya que

esto desestabiliza a los interesados y rompe los acuerdos, lo cual genera fricciones.

3.6.4. Sitios web y otros
Los sitios web, los blog y otros medios o plataformas en internet, fungen como
medios de difusion para la poblacion en general que sirve para la orientacion de la

poblacién que esta interesada en el desarrollo de viviendas.
Estos medios de difusion e informacion facilitan que la gente pueda tener

acceso a la informacion en cualquier momento. Algunos municipios ofrecen

asesoria en linea y responden dudas de los interesados.
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Ademas, en estos sitios se pueden publicar manuales, guias, asi como

publicitar a los gestores de servicios y sus alcances, sin dejar de lado la informacion
de las dependencias donde se deben hacer los tramites.

Esta alternativa, es una via de bajo costo, accesible a cualquier persona que

tenga al menos un teléfono inteligente con internet.

Pero cuando las personas no son expertas en la tecnologia les resulta un

proceso confuso y complejo.
Por otra parte, muchas de las veces las paginas no siempre estan

actualizadas o no son de fiar, por ello no siempre se tienen la certeza de que la

informacion sea veridica, confiable y actualizada.
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CONCLUSIONES

Es claro que el Municipio de Morelia,
hoy dia busca desarrollar planeaciones
inteligentes que le permitan un mejor

aprovechamiento de sus recursos.
(Luis Antonio Valencia Barrera, 2018)




Conclusiones

En Morelia es uno de los municipios emblematicos del pais, sobre todo por
el centro historico de la entidad, cabecera del Estado de Michoacan de Ocampo y
por lo mismo los tramites y gestiones que se solicitan son mas, considerados desde
una optica cuantitativa, y establece retos y desafios, desde una 6ptica cualitativa,

para su autorizacion.

Lo anterior, recientemente ha generado que la vivienda en el municipio sea
vista como un peligro que esta afectando el abasto de los servicios basicos de los
nuevos desarrollos urbanos. Inclusive se habla de un aumento del indice de rezago

social (ISR) para la ciudad de Morelia.

Pese a que el estado cuenta con una regulacién establecida para llevar a
cabo los procesos de gestion de suelo para darles un uso para el desarrollo de

vivienda, los itinerarios tramitoldgicos se hacen extensos y tortuosos.

Es por ello que la presente investigacion insiste en aprovechar las nuevas
Tecnologias de la Informacion y la Comunicaciéon (TIC) para la difusion de los
requerimientos basicos que se deben seguir si es que se quiere proyectar algun
desarrollo habitacional, haciendo conciencia del cuidado ambiental y de los pros y
contras de una planeacién no adecuada de cara al deterioro ambiental del estado y

del municipio.

Pareceria que en la practica son muchos los intereses implicados en el
desarrollo de vivienda y en la gestion de suelo, y es por ello que en algunos casos
las controversias se resuelven muy rapido, pero en otros casos no es asi. Pareceria

a mayor capital, mayor facilidad de tramites.
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Es aqui donde aparece la relevancia de la gestoria para el desarrollo de

vivienda en el municipio de Morelia. Ya que los responsables, permiten asesorias
de calidad, que orientan a la poblacién y los interesados, con oportunidad y con

profesionalismo, evitando asi falsas expectativas, fraudes y pagos innecesarios.

Es claro que el Municipio de Morelia, hoy dia busca desarrollar planeaciones
inteligentes que le permitan un mejor aprovechamiento de sus recursos materiales
y naturales y en ello, los desarrolladores de vivienda no deberian “hacerse de la
vista gorda”, ya que esto entrafia un compromiso ético de cuidado del medio
ambiente (H. Ayuntamiento de Morelia, 2016, p. 230-237).

Hoy en dia la arquitectura permite desarrollar modelos de vivienda
bioclimatica y mas acorde a todos estos aspectos de la sustentabilidad y la
sostenibilidad de los proyectos con el propdsito firme de la conservacion ambiental
del planeta, la gran casa donde habitamos todos.

Los gestores y las autoridades pueden impulsar a que los nuevos desarrollos

de vivienda urbana generen este plus de mejora ambiental y ecoldgica.

De modo que a lo ya expuesto valdria no pasar por el alto este llamado global
a la generacion de una conciencia ecoldgica de todos los actores implicados en la

construcciéon urbana.

Ademas, es importante enfatizar que en la medida en que los inversores de
desarrollos habitacionales, se dejen guiar por las recomendaciones citadas en el
presente documento, asi como por el conocimiento y la experiencia de los gestores,
de conformidad con la normativa que ya se ha expuesto con antelacion en el
presente documento, se podrian evitar el que sean victimas de requerimientos
adicionales e innecesarios, o bien, requerimientos no establecidos en la misma
normatividad, lo cual, en la praxis genera el retaso y hasta el entorpecimiento de los

tramites, orillando asi a que se involucren con ello en el fomento de la corrupcién.
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Finalmente, es conveniente atender a una recomendacion final: todo

requerimiento que se dé por parte de la autoridad, ha de ser presentado por escrito,
a fin de que quede bien fundamentado y sustentado.

Por lo tanto, se ha de evitar cualquier tipo de requerimiento o solicitud que
sea de palabra, ya que como se dice, las palabras se las lleva el viento, mientras
que un escrito, es una formalidad que cumple con elementos que dan certeza a la

etapa del proceso en cuestion.
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Glosario

CONCEPTO DEFINICION

Accidentes topograficos

Acotaciones

Angulos de poligono

Un accidente geografico es una
unidad geomorfoldgica.
También podemos  definirlo
como una de las diferentes
formas que tiene el terreno de la
Tierra. Los accidentes
geograficos se clasifican por
caracteristicas  tales como
elevacion, pendiente,
orientacion, estratificacion,
formacion rocosa y tipo de suelo
(Garcia Marquez, 2005, p. 325-
326).

Una acotacién es una
puntualizacidén, observacion o
explicacion, y designa la accion
y efecto de acotar. Como tal, una
acotacion puede referirse a las
notas o apuntes realizados en
los margenes o al pie de un texto
manuscrito o impreso (Pérez
Porto & Merino, Definicion.de,
2012).

Superficie de terreno delimitada
que constituye una unidad
urbanistica y esta destinada a
fines administrativos,




Certificado de libertad de gravamen

Certificado de no-afectacion

industriales, militares o de otro
tipo (Significados. com, 2013).

Para que el resto de las
personas sepan que esta
condicion existe, se crea un
documento legal llamado
Certificado de Libertad de
Gravamen donde se hace
constar cual es la situacion libre
de gravamen o bien cual es la
situacion gravada es en la que
se encuentra la propiedad o el
derecho de la misma. Estos
datos, para saber que realmente
se encuentra libre de cargas, se
deben recabar de las
inscripciones 'y documentos
existentes en los archivos del
registro publico de la propiedad
y comercio en una entidad ya
sea municipal, estatal o federal.
Se suele aplicar para diferentes
propdsitos como acreditar ante
autoridad, persona o institucion
la situacion juridica actual en la
que se encuentra el bien
inmueble o derecho (Segufian,
2018).

En el Derecho Presupuestario
existe el principio llamado “de
unidad de caja” o de “no
afectacion de recursos", que
consiste en que los recursos que
obtiene el Estado no tenga una
"afectacion especial a gastos
determinados, sino que ingresen

a formar un fondo comun y
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Colindantes perimetrales

Croquis de localizacion

sirvan para financiar todas las
erogaciones”.

En el Derecho Mexicano existe
consagrado tal principio en un
precepto indudablemente mal
ubicado, pues en el articulo 1 del
CFF 1981, se establece que
“sOlo mediante ley podra
destinarse una contribucion a un
gasto puUblico especifico”.

El principio de no afectacion de
recursos es apropiado para los
impuestos y para los derechos,
ademads, creemos que la
naturaleza misma de las
contribuciones especiales, que
se establecen para la realizacion
de obras publicas concretas y

determinadas, requiere
precisamente que los ingresos
que produzcan dichas

contribuciones especiales se
destinen especificamente a la
realizacion de las mismas
(Barragan & José, 2018).

Un colindantes es un sustantivo
que se refiere uno de dos
elementos que lindan entre si
(son contiguos). EI concepto
suele utilizarse respecto a
terrenos, fincas o construcciones
(Benitez & Emilio, 2014).

Un croquis es un disefo o dibujo
abocetado que plasma de forma
simplificada una imagen de un
lugar pequefio o alguna idea,
hecha con instrumentos de
dibujo. Por lo general se trata del
esquema elaborado a partir de la
copia de un modelo proveniente




Curvas de nivel

Deslinde catastral

Dictamen

de la naturaleza o de |la

plasmacion  visual de un
concepto proveniente de la
imaginacion. Se suele realizar a
mano alzada, sin la ayuda de
elementos técnicos (segun el
DRAE, “croquis” es “disefo
ligero de un terreno, paisaje o
posicion militar, que se hace a
0jo y sin valerse de instrumentos
geométricos”) (Real Academia
Espafola, 2017).

Una curva de nivel es una linea
que, en un mapa o plano, une
todos los puntos de igual
distancia vertical, altitud o cota.
Sinénimo: isohipsa. Curva de
pendiente general: Diagrama de
curvas que representa la
inclinacién de un terreno a partir
de las distancias entre las curvas
de nivel (Urrutia, 2015).

El deslinde catastral es un
trabajo fisico elaborado por un
cuerpo de técnicos topografos,
los cuales sefalan mediante
marcas en un terreno verificando
de donde a donde pertenecen
los limites perimetrales de la
propiedad. El deslinde de
terrenos se refiere al deslinde de
fincas no urbanizadas
(Arquigrafico, 2016).

Opiniébn o juicio técnico o
pericial, que se forma o emite
sobre algo (Definicion abc,
2007).
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Escala

Gasoductos

Impacto ambiental

Se le llama escala a una serie de
valores o grados que pueden
ubicarse dentro de una misma
contingencia o] entidad
cuantitativa.

Existen distintos tipos de
escalas. Por ejemplo, una escala
cartografica es aquella relacion
matematica entre las
dimensiones reales y el dibujo
en un plano, como puede ser un
mapa. En vinculo con este
concepto esta el de un dibujo o
plano "a escala", es decir, que no
esta realizado en su tamafio real
sino en una proporcion dada.
Esto es excepto que la leyenda
lea "a escala real", caso en el
cual el grafico o representacion
respetara las  proporciones
originales del objeto
representado (Padilla, 2007, p.
106).

Un gasoducto es una
conduccion de tuberias que
sirven para transportar gases
combustibles a gran escala o
distancia
(Conceptodefinicion.de, 2017).

El impacto ambiental al medio
natural es el efecto que produce
la actividad humana sobre el
medio ambiente. El concepto
puede extenderse a los efectos
de un fenémeno natural
catastréfico. Técnicamente, es la
alteracion en la linea de base




Lotificacion

Mancha urbana

Mecanica de suelos

Nomenclatura oficial

Oleoductos

ambiental (Gutiérrez & Sanchez,
2009, p. 2).

Es la division de un terreno en
lotes, con fines urbanos. Cuando
el terreno dividido es de grandes
dimensiones la lotificacion se
denomina fraccionamiento
(Nava Negrete, 2018).

Se refiere al area que ocupa la
poblacion en una ciudad. Esta
mancha crece a diario, debido a
que mucha gente emigra del
campo y va aumentando el
numero de habitantes y de
viviendas (Ospina, 2008).

En ingenieria y arquitectura la
mecanica de suelos es la
aplicacién de las leyes de la
fisica y las ciencias naturales a
los problemas que involucran las
cargas impuestas a la capa
superficial de la corteza terrestre
(EcuRed, 2012).

Conjunto de términos o palabras
propias utilizadas en una
ciencia, técnica, o especialidad,
o por un autor (Spanish Oxford
Living Diccionaries, 2018).

Se denomina oleoducto a la
tuberia e instalaciones conexas
utilizadas para el transporte de
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Planos proyectos

Poder notarial

Poligonos

petréleo, sus derivados y
biobutanol, a grandes distancias.
La excepcion es el gas natural,
el cual, a pesar de ser derivado
del petréleo (The Free Dictionary
by Farlex, 2003).

En el campo de la arquitectura,
un plano proyecto es un
proyecto arquitecténico, que se
refiere al conjunto de planos,
dibujos, esquemas y textos
explicativos  utilizados para
plasmar (en papel, digitalmente,
en maqueta o por otros medios
de representacion) el disefio de
una edificacion, antes de ser
construida (Fernandez, 2010, p.
6).

Un poder notarial es un
documento a través del cual
usted autoriza a una persona de
su confianza para que, en su
nombre y representacion, realice
diversos tramites administrativos
y legales en México; tales como
comprar, vender, escriturar o
administrar propiedades; retirar
dinero y manejar cuentas
bancarias, registro de menores,
entre otros (Consejo General del
Notariado, 2010).

El poligono es wuna figura
geométrica de forma cerrada
que posee mas de 3 lados,
angulos y vértices. La palabra
poligono proviene del griego poli
que significa “muchos” y gonos




Predio

Promovente

Proyecto de entronque

que significa “lados” (Buenas
Tareas, 2013).

O

Regular Iw

lar
A
¥ Ly O
Paligona Octégono Hexdgono

no simple cncave irreqular

La palabra predio es una de las
tantas denominaciones que
presenta  aquella  posesion
inmueble, tierra, hacienda, de la
que es duefio un individuo. Cabe
destacar, que también es
recurrente  que el predio
aparezca designado a partir de
los siguientes términos: finca,
heredad, feudo, tierra, campo,
dominio, propiedad
(Enciclopedia Culturalia, 2014).

En el ambito juridico es comun
usar el término promovente,
como término especializado. Se
trata de un adjetivo o bien de un
sustantivo que se emplea para
calificar o designar a wuna
persona fisica o juridica 'que
promueve' algo, puede utilizar la
voz promotor, 'que promueve
algo, haciendo las diligencias
conducentes para su logro'
determinado (A. Solorio, 2004, p.
1790).

Se trata de una proyeccién de lo
que serian las intersecciones de
dos o mas carreteras o
vialidades (Diaz, 2017).




Sembrado de vivienda

Trazo de campo

Topografia

Se trata de un plano en el que se
puede encontrar la ubicacién en
el fraccionamiento de las
viviendas a desarrollar asi como
su siembra dentro del lote o
predio (Registro Unico de
Vivienda, 2011).

Los planos y mapas
cartograficos son dibujos que
muestran las principales
caracteristicas fisicas del
terreno, tales como edificios,
cercas, caminos, rios, lagos y
bosques, asi como las
diferencias de altura que existen
entre los accidentes de la tierra
tales como valles y colinas
(lamadas también relieves
verticales). Los planos y mapas
topograficos se basan en los
datos que se recogen durante
los levantamientos topograficos
(Secretaria de Comunicaciones
y Transportes, 2013).

La topografia es la técnica que
consiste en  describir vy
representar en un plano la
superficie o el relieve de un
terreno o también es un término
que se refiere al conjunto de
caracteristicas que presenta la
superficie o el relieve de un
terreno (Elissalde, 2002).

Punto en el que coinciden los
dos lados de un angulo o de un

8
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Vértices poligono. O bien punto en el que
coinciden tres o0 mas aristas de

un poliedro (Significado.net,
2015).

Fig. 10. Dimensiones minimas de obras. Fuente: Elaboracién propia (2018).
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