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RESUMEN

En la actualidad, el acelerado incremento de la poblacion ha
sido un factor determinante para que los desarrolladores
del sector privado y publico tengan en la mira proyectos los
cuales sean integrales y ofrezcan calidad de vida para los
habitantes. Por ello surge la propuesta de las Comunidades
Planeadas en México.

Las Comunidades Planeadas son desarrollos urbanos que
en grandes extensiones de terreno congregan todo lo
necesario para vivir en comunidad, en un espacio seguro,
que por su rentabilidad y comodidad para los usuarios, se
han ido replicando en el pais, como muestra de un mercado
avido de amenidades y servicios que faciliten la vida
cotidiana.

SUMMARY

Nowadays, the population increase has been a determining
factor for the developers of the private and public sector to
have projects in mind that are comprehensive and offer
quality of life for the habitants. That is why the proposal of
the Planned Communities in Mexico arises.

Planned Communities are urban developments that in large
areas congregate everything necessary to live in community,
in a safe place, that for its profitability and comfort for users,

PLANEACION,COMUNIDADES INTEGRADAS
INFRAESTRUCTURA SUSTENTABLE,
EQUIPAMIENTO Y DISENO URBANO.

have been replicated in the country, as a sign of an avid
market of amenities and services that facilitate daily life.
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INTRODUCCION

Tras las diferentes reformas realizadas a la normatividad de suelo y vivienda que se han
implementado en las ultimas dos décadas, el crecimiento urbano de las ciudades del pais
ha sido bajo un patrén de dispersién en sus periferias, producto de la falta de aplicacidn
de los instrumentos de planeacidn, la incorporacién desordenada de suelo debido a la
continua autorizacion de desarrollos habitacionales cada vez mas alejados de las zonas
urbanas, la falta de accesibilidad a la vivienda provocando la generacién de
asentamientos irregulares en zonas no aptas para el desarrollo o0 en zonas de riesgo,
entre otros.

Las Comunidades Planeadas en México son mega proyectos residenciales que forman
parte de una tendencia marcada a partir del afilo 2006, ante la preocupacidén cada vez
mayor por parte de los ciudadanos por tener una mejor calidad de vida.

Fendmenos como la inseguridad, el trafico y la necesidad de acceso a zonas que
combinen viviendas con areas verdes y centros comerciales promueven un desarrollo
urbanistico que asegure un estilo de vida ordenado y confortable proyectado con altos
estandares de calidad y sustentabilidad.

Caracterizados como pequefas ciudades dentro de otras, estos megaproyectos
residenciales brindan todos los servicios y equipamientos urbanos al alcance de la mano.
A su vez, los disefios minuciosos de estos proyectos inmobiliarios privilegian el concepto
de comunidad por sobre las areas privativas, al integrar viviendas unifamiliares, torres de
departamentos, centros comerciales, hoteles, escuelas, bancos, instalaciones deportivas
y areas verdes para el esparcimiento de sus residentes.

En México, la planeacién ha demostrado ser un factor clave en el crecimiento del pais.
Las comunidades planeadas han modificado la manera en la que se crean nuevos
espacios, privilegiando un diseio que favorezca el crecimiento individual y familiar,
fomente el balance en la vida diaria, la conciencia social y genere un sentido de
pertenencia.

Las comunidades planeadas pretenden ofrecer una nueva alternativa de estilo de vida
mas integral, inteligente y sustentable. Por otro lado, estas comunidades son una gran
oportunidad por incorporar elementos de las mejores practicas de urbanismo a gran
escala.




PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA

La problematica surge cuando a partir del proceso de la urbanizacién en México, el cual
tuvo serias consecuencias sobre la configuracion de los asentamientos humanos urbanos
y rurales en el pais. Por un lado y debido a que las ciudades no estaban preparadas para
recibir tal cantidad de poblacién, el proceso migratorio no fue asimilado de forma
ordenada. En las ciudades no existia una oferta suficiente de suelo apto y accesible por
lo que millones de mexicanos se asentaron de manera irregular.

Aun en épocas recientes la inexistencia de suelo apto al interior de las ciudades y
accesible para los sectores mds desfavorecidos de la poblaciéon, continta siendo un
factor que impulsa el asentamiento de dicha poblaciéon en zonas de riesgo.

A nivel nacional, 11 % de las viviendas en localidades urbanas se ubican cerca o sobre el
cauce de un rio; 2.3 % se encuentra sobre rellenos sanitarios, cuevas o minas y 9% sobre
barrancas3.

Las manifestaciones mas dramaticas de la presencia de poblacién en zonas de alto y muy
alto riesgo se ven reflejadas en fendmenos como el hundimiento del terreno en calles y
casas, reportado como un hecho frecuente en los hogares urbanos, cuarteaduras de
muros por reblandecimiento, deslaves y derrumbes de cerros por lluvias.

Otra problematica es la expansién desproporcionada de la mancha urbana. En las
ciudades mexicanas el crecimiento del territorio urbano no siempre ha respondido a la
tendencia del crecimiento poblacional.

La dindmica migratoria de la poblacién mexicana es un fendmeno que influye
directamente en la configuracién y expansion de las ciudades, por lo que es importante
generar estrategias de gestién del suelo intraurbano y evitar que el asentamiento de la
poblaciéon se de en condiciones de segregacion, alejados de los centros urbanos.




Otro de los aspectos que mayor influencia tuvo en el proceso de expansién desordenado
de las ciudades fue la politica de vivienda, el otorgamiento masivo de financiamiento
para vivienda nueva sin considerar su impacto territorial, urbano y ambiental; un efecto
adicional de esta politica de vivienda, fue el reforzamiento del patrén de urbanizacién
periférica de baja densidad con usos predominantemente habitacionales, modelo que
hasta el dia de hoy tiene importantes efectos negativos en la cohesiéon social, la
economia y la conectividad de las ciudades.

El modelo de ciudad extendida, poco densa y periférica genera altos costos tanto para la
ciudadania como para el pais en su conjunto; por otra parte, la distancia que millones de
mexicanos deben recorrer diariamente para acceder a sus trabajos, genera inversiones
significativas en dinero y tiempo.

El 15% de los hogares en zonas urbanas reporta que gasta aproximadamente entre 51y
200 pesos diarios para trasladarse de su casa al trabajo.




JUSTIFICACION

México es un claro ejemplo de rapido crecimiento de la poblacién. Esto ha fomentado la
busqueda de tierra barata que pueda satisfacer las crecientes necesidades de vivienda,
dando como resultado lo que se conoce como ciudades dormitorio, concentrando
solamente en zonas urbanas al 72% de la poblacion total del pais. Esto demuestra que se
ha producido una migracién de la poblacidén del pueblo o zonas rurales hacia la gran
ciudad.

La solucion pasa por crear areas de desarrollo integralmente planeadas que contribuyen
al ordenamiento territorial de los estados y municipios, promoviendo al mismo tiempo un
desarrollo urbano mas ordenado, justo y sustentable. Con esta idea nacen los Desarrollos
Urbanos Integrales Sustentables (DUIS), donde vivienda, infraestructura, servicios,
comercio, educacion, salud, industria, espacios verdes y otros equipamientos constituyen
el soporte para el desarrollo de proyectos econdmicos estratégicos que tienen en cuenta
el medio ambiente y la sostenibilidad a largo plazo.1

Son proyectos mixtos en los que participan los Gobiernos Federal, Estatal y Municipal, asi
como los desarrolladores y propietarios de tierra, que puedan integrarse al desarrollo
urbano.(2)

Por sus caracteristicas, los Desarrollos Urbanos Integrales Sustentables ofrecen una
serie de beneficios que contribuyen a una mejor calidad de vida de sus residentes, asi
como a una mejor y mas eficiente administracién y control por parte de las autoridades
locales, ya que optimiza y concentra los equipamientos y servicios necesarios para una
comunidad, de manera eficiente y en un entorno urbano planeado para el mediano y largo
plazo.(3)




El desarrollo urbano y la construccién de vivienda sin una adecuada planeacion han
propiciado un alto déficit de infraestructura, equipamientos y servicios a nivel nacional.
Derivado de esto, el Gobierno Federal ha planteado la necesidad de disefiar un esquema
en el cual el desarrollo de vivienda vaya de la mano con la generacion de empleos, a
través de la planeacion y adecuaciéon de la infraestructura urbana necesaria, es decir,
crear comunidades (crear ciudad).

Actualmente, existen 17 desarrollos aprobados en México, siendo “TRES MARIAS” el Unico
existente en Michoacén.(4)

4)Por: Marisol Loaeza.
ublicada: 2 de octubre de 2011
http://hidropluviales.com/desarrollos-urbanos-integrales-sustentables-duis/




OBJETIVOS
GENERALES

Crear un Desarrollo Urbano Integral Sustentable contribuyendo al
ordenamiento territorial y urbano, armonizando las interrelaciones de los
procesos urbanos, econdmicos, sociales, ambientales y territoriales en las
distintas localidades, buscando un disefio basado en una planeacién
urbana y regional, elevando asi la calidad de vida de la poblacién, a fin de
contribuir al Ordenamiento de los Asentamientos Humanos:

PARTICULARES

e Buscar un disefio basado en una e Asegurar la suficiencia de
planeacién urbana y regional, teniendo infraestructura y equipamiento urbano,
como principal objetivo elevar la evitando elevados costos para su
calidad de vida de la poblacion, a fin de provision y mantenimiento.
contribuir al Ordenamiento de los e Evitar la urbanizacion de zonas no
Asentamientos Humanos y a armonizar aptas para el desarrollo.
la capacidad productiva de las e Promover el uso eficiente de los
localidades. recursos naturales.

e Buscar el aprovechamiento del suelo,
para generar mas vivienda con
infraestructura y equipamiento
suficientes.

e Vincular la residencia de las personas,
los empleos y los servicios.
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ALCANCES

* Proyecto ejecutivo:

DISENO DE LAS VIVIENDAS

1. Proyecto Arquitectéonico (Prototipos de Vivienda).
2. Proyecto de instalaciones

3.Proyecto estructural

4. Memoria descriptiva de la vivienda.

* Proyecto de Lotificacion:

1. Disefio de urbanizacién para el fraccionamiento de
acuerdo a la normatividad vigente para autorizacion
de fraccionamientos, areas verdes, areas de donacién,
areas comerciales, vialidades, etc.

* Sembrado de vivienda: De acuerdo con el estudio
econdmico para ventas, es el planteamiento de
distribucién de las viviendas(prototipos) basado en el
disefio existente de la lotificacidn.

- Presupuestos.
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MARCO SOCIO CULTURAL

ESTADISTICAS DE LA POBLACION

El Municipio Morelia se localiza en el estado de Michoacan de Ocampo México

Poblacién en Morelia

La poblacion total del Municipio Morelia es de 684145 personas, de cuales 326612 son
masculinos y 357533 femeninas.

Edades de la poblacién

La poblacion de se Morelia divide en 264168 menores de edad y 419977 adultos, de cuales
53261 tienen mas de 60 anos.

Datos generales

Poblacion 2005 [1] 684,145 Habitantes

Poblacién 2010 [2] 729,279 Habitantes

Superficie [3] 1200.715 Km?2

Densidad de poblacién [4] 607.37 Habitantes/Km?2

Ubicacion en la entidad [3] Centro

Tipo de urbanizacion [5] Metropolitano

Colindancias [7] Colinda al norte con los municipios de Huaniqueo, Chucandiro, Copandaro y
Tarimbaro; al este con los municipios de Tarimbaro, Charo, Tzitzio y Madero; al sur con los
municipios de Madero, Acuitzio, Patzcuaro y Huiramba; al oste con los municipios de Huiramba,
Lagunillas, Tzintzuntzan, Quiroga, Coeneo y Huaniqueo. (5)

§C

o
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CRECIMIENTO DEMOGRAFICO

* Morelia (de 1545 a 1828, Valladolid) es una ciudad mexicana, capital del estado de Michoacdan de
Ocampo y cabecera del municipio homonimo. La ciudad esta situada en el valle de Guayangareo,
formado por un repliegue del Eje Neovolcanico Transversal, en la region norte del estado, en el
centro-occidente del pais.

e Morelia es la ciudad mas poblada y extensa del estado de Michoacan y la vigésima séptima a nivel
nacional, con un area de 78 km?2 y una poblacion de 729,279 habitantes segun los resultados del
Censo de Poblacion y Vivienda 2010 del INEGI, situandose en el 27° lugar del pais en cuanto a
poblacién se refiere.2 Su Zona Metropolitana contaba con 806.822 habitantes en ese mismo afio.
Asimismo, es la urbe mas importante del estado desde el punto social, econédmico, cultural y
politico. (6)

09



DATOS ECONOMICOS Y CULTURARES
DE LA POBLACION

La economia del Estado se ha caracterizado por su transicion durante la ultima década de una
economia agropecuaria hacia una economia orientada al comercio y servicios. Sin embargo, dada
su rigueza natural, Michoacan se encuentra actualmente dentro de los primeros lugares a nivel
nacional en la produccion agricola, con productos como el aguacate, fresa, guayaba, zarzamora,
durazno, melén, jitomate y limon; en silvicultura el pino, encino y oyamel; en mineria el fierro y en
productos pesqueros la tilapia.

Economia Moreliana

La configuraciéon econémica, demografica y social del municipio obedece al peso especifico de
aspectos historicos asi como a su evolucién urbana.

Desde que Morelia asumio6 el predominio politico — administrativo como capital estatal, ha
representado un polo urbano que ha tenido efectos en su crecimiento poblacional, concentrando
un importante numero de habitantes como resultado de su tasa natural de crecimiento
poblacional, ademas de la migracién y establecimiento permanente de pobladores que arriban
desde las localidades aledafias, desde otros municipios y hasta de otras entidades federativas,
ejemplo de ello es la gran cantidad de estudiantes que se aglomeran en la ciudad, ademas de los
servidores publicos de los tres ordenes de gobierno.

El crecimiento urbano de la ciudad ha resultado en una significativa expansién territorial,
convirtiendo en asentamientos humanos superficies que anteriormente eran utilizadas para
actividades agricolas, esto a su vez ha causado desplazamientos de la fuerza de trabajo que
laboraba en ésta rama hacia otros sectores productivos. De tal forma que actualmente las
actividades econdmicas motoras residen en su mayoria en el sector terciario al igual que la
poblacién econédmicamente activa del municipio.

Es necesario destacar que es el sector terciario el que se apunta como el sector mas dinamico,
sobretodo en la rama referida a los servicios debido a la funcion que cumple Morelia como centro
educativo, econémico, comercial, financiero y en gran medida por importancia relativa del
municipio en el turismo estatal y nacional.(7)
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Sector Primario

La distribucidn de la poblacién del municipio en zonas rurales y zonas urbanas comprende el 11%
y el 89% respectivamente de acuerdo con el INEGI.

Del total de la superficie municipal se estima que 17 mil 668 hectareas fueron sembradas de
éstas solo el 7.1% lo hizo utilizando un sistema de riego. 19

De las 17 mil 015 hectareas que fueron cosechadas, destacan productos como la avena forrajera
con 5,142 toneladas y la produccién de pastos con 3,060 toneladas, como se aprecia en la grafica
siguiente.

Volumen de Produccién Agricola, Morelia 2009

Volumen de la Produccion Agricola, Morelia 2009 (Toneladas)

53

184| 132 L gl

B Alfalfa verde

B pvena forrajera

8 Produccidn de pastos
B Sorgo grano

B Tomate verde

Trigo grano

Fuente: Elaboracion propia con datos de Sagarpa 2009, citado por INEGI 2010.

voludlriern ue Froauccioln AgriCoid, iviorelid £Zuuy

La actividad pecuaria esta encabezada por la produccion de carne de canal de gallinacea con
poco mas de 11 mil toneladas, seguido por los productos bovinos que se registran con 6,528
toneladas. Los volumenes producidos en la region son generalmente destinados al consumo
local.
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Sector Secundario

Los cambios productivos, tecnoldgicos y financieros que se vienen experimentando a nivel
nacional y mundial hacen necesaria una revaloracién de las micros, pequefias y medianas
empresas en general y en particular de las manufactureras, dada su importancia en la dinamica
econémica.

Al respecto INEGI indica que para el 2009, en el municipio de Morelia se registraron 3,926
unidades econdmicas en el sector manufacturero, es decir

14.2% del total de unidades del sector en la entidad. Estas unidades econémicas se calcula que
cuentan con un personal ocupado de 29 mil 694 personas, quienes obtuvieron una remuneracion
promedio anual de 94 mil pesos.

Asimismo el total de activos fijos de las unidades econdmicas se calcula en 4 mil

911 millones de pesos. En suma obtienen cerca del 11.8% del valor agregado censal bruto.

La tipologia de la industria manufacturera se encuentra dividida entre pequefios talleres y
microempresas ubicadas en las inmediaciones de la cabecera municipal, en su mayoria con
capitales locales y regionales, de baja mecanizacion y localizados en ramas tradicionales y de
subsistencia, caracteristicas que se mantienen a nivel estatal y nacional.

En un estudio realizado por la Facultad de Economia de la UMSNH a 60 empresas de la zona
industrial moreliana se destacan algunas apreciaciones que pueden contribuir al mejoramiento
del desempefio y elevacion de la competitividad de éstas.

Para el caso de las empresas de alimentos, bebidas y tabaco su competitividad se relaciona en
gran medida con variables como las finanzas y la mercadotecnia.

Mientras que en el caso de las empresas de sustancias quimicas, productos derivados del
petrdleo y del carbdn, de hule y plastico, la competitividad es asociada con la producciény el tipo
de organizacion.

12



Sector Terciario

Atendiendo a la informacién contenida en el Censo INEGI 2010, se destacan las actividades
pertenecientes al sector terciario, es decir el comercio, servicios, transportes y comunicaciones,
mismas que aportan al ingreso estatal 70.1% por ciento del total del PIB.

En este sector se encuentra una gran diversidad de giros comerciales asi como un heterogéneo y
vasto grupo de pequefios y medianos negocios que compiten con las grandes empresas y con las
cadenas de autoservicio que han venido proliferando en el municipio.

Tradiciones

Ademas de las encumbradas actividades culturales realizadas en la capital michoacana, también
es necesario tener un acercamiento con la amplia gastronomia de la ciudad y la gran variedad de
alimentos regionales que hasta ella han llegado provenientes de la region lacustre de Patzcuaro,
la Meseta Purépecha y de todas las regiones del Estado, sin dejar de mencionar las festividades
tradicionales que se disfrutan a lo largo del aio en la ciudad y sus alrededores, como las
muestras de danza folkldrica, y musica regional, desfiles y festividades religiosas, entre otras.
Gastronomia

La cercania con la region Purépecha hace que la cocina moreliana tenga una gran influencia
indigena que se combina con la cocina criolla y espafola de las antiguas familias de la ciudad,
entre los platillos tipicos encontramos las tradicionales enchiladas, las corundas y uchepos, la
sopa tarasca, asi como bufiuelos y ates elaborados con frutas de la region.

También se puede degustar en la ciudad cerveza artesanal local ademas de los mezcales
producidos en nuestro municipio y la tradicional charanda michoacana.

* Tradiciones y festividades.

« Encendido de Catedral.

* Los toritos de petate.

* La Semana Santa.

« Conmemoracion de la Fundacion de Morelia.
* Natalicio de Don José Maria Morelos.

* Noche de Muertos.

* Feria de San Diego
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ANTECEDENTES

La expansion de las ciudades mexicanas tuvo sus origenes a
finales de la década del cincuenta. A partir de ese momento el
estrecho vinculo entre el desarrollo econémico y el crecimiento
urbano comienza a reflejarse en el incremento acelerado de la
migracién del medio rural hacia el urbano.

En la década de 1980, México se convirtié en un pais
predominantemente urbano. Los datos demuestran que a partir de
dicha década y hasta nuestros dias, mas de la mitad de la
poblacién mexicana ha habitado en las ciudades.

Mientras que, en 1900, el pais contaba con 33 ciudades de mas de
15 mil habitantes, en donde habitaban 1.4 millones de personas
(10.4% de la poblacioén total), para la década de los ochenta, 36.7
millones de personas, que representaban mas de la mitad de la
poblacidn, residia en localidades urbanas. En el 2000 existian 343
ciudades, de mas de 15 mil habitantes, las cuales alojaban a 66.6
millones de personas que representaban 63.3% de la poblacion
nacional; y finalmente, para el afio 2010 el nimero de ciudades
aumento a 384, albergando 71.6% de la poblacién total del pais.
Las tendencias indican que el proceso de urbanizacién continuara,
aunque a menor velocidad que en las décadas anteriores, de
manera que entre 2010 y 2030, la poblacion urbana en México
pasara de 71.6% a 83.2%.(8)
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COMUNIDADES PLANEADAS

A medida que la tecnologia institucional, financiera y constructiva ha madurado, los
lideres en desarrollo inmobiliario han embarcado en proyectos de escala mas
ambiciosa. Sin que esto sea una corriente nueva, la realidad es que el desarrollo de
comunidades planeadas ha cambiado a pasos agigantados.

La vision de su conceptualizacion ha tenido modificaciones profundas desde el punto
de vista urbanistico, mercadoldgico y de integracion inmobiliaria.

La planeacién urbana de gran escala del pasado se caracterizaba por plantearse como
una isla fuera de la ciudad. Se pensaba en la ciudad como un espacio de trabajo, del
que habia que refugiarse todos los dias. Estas “islas suburbanas” generalmente
privilegiaban el espacio privativo sobre el comunitario, ademas de que solo se
contemplaban amenidades que causaran un impacto aspiracional, aun y cuando no
tuvieran uso (por ejemplo, campos de golf).

A nivel mercado se buscaba siempre la segregacion de niveles socioeconémicos. Una
baja cultura financiera provocaba que se acentuara la autoconstruccién y por tanto el
crecimiento era progresivo y desordenado estéticamente. A raiz de estas condiciones,
los desarrolladores buscaban la venta de productos basicos sin un enfoque de mercado
especifico.

El resultado de la vision del pasado son las grandes zonas dormitorio que hoy existen
en nuestras ciudades, mismas que son generadoras de trafico y responsables de la
desconexion de usos en el sistema urbano. (8)

Las comunidades planeadas representan la gran oportunidad del desarrollo inmobiliario
por incorporar —en un proyecto privado- elementos de mejores practicas de urbanismo
de gran escala. Estos grandes proyectos ofrecen la posibilidad de redisefiar la férmula
de calidad de vida de las ciudades modernas.(9)
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Hay 6 elementos fundamentales en la vision de “urbanismo privado” que representan la
apuesta principal al futuro:

1. Integracién de usos y espacios verdes

Los verdaderos proyectos mixtos se entrelazan a profundidad. No hay accesos
independientes, no hay islas. En el futuro, los usos se amalgaman generando
eficiencias importantes y mayor vida en cada metro cuadrado desarrollado. Las
comunidades se vuelven nodos activos, vibrantes.

Se incrementara dramaticamente la importancia de los espacios verdes debido a la
disminucidén de areas privativas. Atras quedaron los afios de camellones verdes que
solo sirven a la vista. En el futuro, las areas verdes estan destinadas a usos especificos
e incluso se consolidan como elementos de vinculacion peatonal entre los espacios de
la comunidad. El paisajismo inteligente y sustentable sera fundamental en esa
integracion entre funcionalidad y estética.

2. Caminabilidad y movilidad alternativa

En la comunidad del futuro el transporte publico y alternativo se vuelve eje central de la
planeacion urbana. No se buscara eliminar el auto, sino disminuir algunos recorridos
que no lo requieren. La mezcla de usos y combinacion de servicios permitiran evitar el
auto y utilizar otros mecanismos de transporte para los viajes mas comunes. Disenar de
manera inteligente para el peatén y la bicicleta exige redefinir prioridades e incluso
incrementar algunos costos, pero es el precio que pagamos por darle un legado a la
ciudad del futuro.

3. Amenidades de servicio

Nuestras vidas requieren de todo tipo de apoyos, por los cuales estamos dispuestos a
pagar. Desde espacios deportivos, escuelas, tiendas de conveniencia, farmacias, etc.
Hay muchas necesidades indispensables para la vida moderna. Usualmente las
comunidades nuevas carecen de todas estas amenidades puesto a que no han logrado
una masa critica suficiente para mantenerlas. El verdadero maestro desarrollador
incluye en su programacion financiera subsidios temporales para estas amenidades,
mismas que aceleran a su vez la absorcion de la comunidad cuando se presentan

' desde un inicio. La oferta educativa y deportiva son dos de las piezas mas importantes
que se deben garantizar desde el arranque de cada uno de estos mega-proyectos.
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4. Amenidades de lifestyle

La escala de las comunidades planeadas permite tener grandes amenidades. Ademas
de las areas de servicio, estos proyectos pueden darse el lujo de crear amenidades de
estilo de vida. Son puntos para presumir la comunidad con la ciudad. En el pasado
quedaron los campos de golf, el futuro se trata de cuerpos de agua, parques de clase
mundial, centros culturales y cualquier otro destino que aporte una postal digna de
reconocimiento global. En el futuro, las comunidades proyectaran la personalidad y
éxito de sus residentes.

5. Sentido de comunidad

Uno de los grandes fendmenos de las ciudades europeas tiene que ver con la
casualidad. La reunion no planeada en los bares cerca de Harvard, o los restaurantes
del centro de Palo Alto, todos provocan reuniones planeadas y no planeadas que hacen
comunidad. La conexidn aleatoria de personas y su intensidad forjara su sentido de
pertenencia. Una comunidad que aspira a ser excepcional basa su posicionamiento en
ese sentido de pertenencia

6. Generadores de empleo

El principal problema de las comunidades suburbanas y planes maestros nuevos que
enfrentamos es la incapacidad para generar suficientes empleos relevantes para la
comunidad. En la visién ideal discutida en reuniones de trabajo del ULI, la comunidad
debe tener la capacidad para generar empleos por lo menos por una tercera parte de
sus residentes.

Los disefiadores de comunidades planeadas del futuro, ademas de considerar las
variables econdmicas y constructivas tradicionales, deberan velar por la promesa de
mejorar la calidad de vida de la ciudad que desarrollan.(10)
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EJEMPLOS COMUNIDADES PLANEADAS EN MEXICO:




(11)Fuente: Anuario Inmobiliario 2017 — www.mktre.com/anuarioinmobiliario

19



MARCO FiSCO GEOGRAFICO

LOCALIZACION A NIVEL CIUDAD Y A NIVEL ESTADO

LOCALIZACION MORELIA

La Ciudad de Morelia ocupa el 2.04% de la superficie del estado, se ubica entre
los paralelos 19°52"y 19°26’ de latitud norte; los meridianos 101°02"y 101°31'de
longitud oeste; altitud entre 1,500 y 3,000 m. Cuenta con 207 localidades y
colinda al norte con los municipios de Huaniqueo, Chucandiro, Copandaro y
Tarimbaro; al este con los municipios de Tarimbaro, Charo, Tzitzio y Madero; al
sur con los municipios de Madero, Acuitzio, Patzcuaro y Huiramba y al oeste con
los municipios de Huiramba, Lagunillas, Tzintzintzan, Quiroga, Coeneoy
Huaniqueo.

La ubicacién del municipio resulta estratégica para establecer contacto con las
ciudades mas importantes del centro y occidente del pais ademas del puerto de
Lazaro Cardenas, pues su distancia a la Ciudad de México se estima en 315
kilometros, a Toluca 245 kilometros, Guadalajara 290 kilémetros, Querétaro 160
kildmetros y finalmente el Puerto de Lazaro Cardenas que se encuentra a 280
kildmetros de distancia. Esto facilita la afluencia de visitantes a la ciudad y un
intercambio comercial fluido.
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LOCALIZACION MICHOACAN

Michoacan se encuentra en la parte oeste de la Republica Mexicana y se ubica entre los rios Lerma y Balsas, el
lago de Chapala y el Océano Pacifico.

Colinda al norte con el estado de Jalisco, Guanajuato y Querétaro de Arteaga; al este con Querétaro de Arteaga,
México y Guerrero; al sur con Guerrero y el Océano Pacifico; al oeste con el Océano Pacifico, Colima y Jalisco.
La capital de Michoacan es Morelia, antiguamente Ilamada Valladolid y esta ubicada a 1,920 metros sobre el
nivel del mar.

La superficie territorial del estado de Michoacan es de 59 928 km?, lo que representa un 3% de todo México;
cuenta con una poblacién aproximada de 3 985 667 habitantes.

Michoacan tiene un relieve muy accidentado, por lo que sus climas son muy variados: templado con lluvias todo
el afio, templado con lluvias en verano, calido con lluvias en verano y calido con lluvias escasas durante el afio.
Cuenta con 113 municipios y econdmicamente depende en gran medida de la agricultura; destacan sus cultivos
de aguacate y también es un gran productor de garbanzo, limén, ajonjoli, sorgo y fresa.

En la ganaderia se distingue por ser un importante productor de ganado bovino.
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En mineria 32 de sus municipios tienen yacimientos importantes de oro, plata, plomo, zinc, barita y cobre.(12)
(12)Fuente: Anuario Inmobiliario 2017 — www.mktre.com/anuarioinmobiliario



AFECTACIONES FISICAS EXISTENTES

CARACTERISTICAS FISIOGRAFICAS
De acuerdo con la Enciclopedia de Municipios de México la ciudad se encuentra asentada en terreno firme de piedra dura
denominada riolita, conocida comunmente como cantera, y de materiales volcanicos no consolidados o en proceso de
consolidacion, siendo en este caso el lamado tepetate. El suelo del municipio es de dos tipos: el de la regidn sury
montafosa pertenece al grupo podzdlico, propio de bosques subhimedos, templados y frios, rico en materia organica y de
color café "forestal", mientras que en la zona norte corresponde al suelo negro "agricola”, del grupo Chernozem.

OROGRAFIA
La superficie del municipio es muy accidentada. La region montafiosa se extiende hacia el sur y forma vertientes bastante
pronunciadas, que se internan al norte, sobresaliendo los cerros de Punhuato y las lomas antiguamente llamadas de El
Zapote, que se unen en la region norte con la Sierra de Otzumatlan. Al sur de la ciudad de Morelia se encuentran las
Lomas de Santa Maria de los Altos; adelante estan los cerros de San Andrés, que se unen, en la parte noroeste, con el pico
de Quinceo, la mayor altura en la zona, con 2,787 metros sobre el nivel del mar, que tienen conexion con las lomas de
Tarimbaro y los cerros de Cuto y de Uruétaro, los cuales limitan al valle y los separan del lago de Cuitzeo.

HIDROGRAFIA
El municipio se ubica en la Region Hidrografica Numero Xll, conocida como Lerma-Santiago, particularmente en el Distrito
de Riego Morelia-Queréndaro. Se considera dentro de la Cuenca del Lago de Patzcuaro - Cuitzeo y Lago de Yuriria y al
mismo tiempo pertenece a la Subcuenca del Lago de Patzcuaro.
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Al interior del municipio los principales rios son el Rio Grande y el Rio Chiquito, el primero es considerado como una corriente de
agua perenne, mientras que el segundo figura como una corriente intermitente, su flujo se ubica en la siguiente imagen.

Principales rios y flujos de la ciudad de Morelia.

258000 262000 266000 z_fuloun T74000 278000

Michoacdn

2180000

2176000

2172000

Traza urbana (2005 = Fluja Altitud (mosomom )
® Centro Cludad Max: 3065 Min: 1845

# Vias da comunicacion # Rios

Fuente: Inundaciones y precariedad: Adaptacion y respuesta en la zona Peri-Urbana de la Ciudad
de Morelia, 2011.

Sus arroyos mas conocidos son la Zarza y la Pitaya. Su presa mas importante es la de Cointzio, aunque cuenta con otras
menores como las de Umécuaro y Loma La Alberca, ubicado al noroeste de la ciudad.
Entre sus manantiales mas importantes destaca La Mintzita por el volumen de agua que aporta para el consumo de la ciudad,
ademas de otros de aguas termales que son aprovechados como balnearios, figurando Cointzio, El Ejido, El Edén y Las Garzas.
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CLIMATOLOGIA

TEMPERATURA
Morelia, en el centro-norte del estado de Michoacan, presenta un clima templado con un promedio anual de 23°
centigrados, aunque en la época veraniega los termdémetros llegan a registrar hasta 38° centigrados.

PRECIPITACION PLUVIAL

Localizada a 1,951 m.s.n.m,, en la ciudad de Morelia se desatan intensas precipitaciones pluviales en verano, las mismas
que fluctudan entre los 700 y 1000 milimetros por afno. En el inverno las lluvias son menores y sélo alcanzan maximas de 5
milimetros anuales.

VIENTOS DOMINANTES
Aqui los vientos predominantes soplan del suroeste y del noroeste, con variables en julio, agosto y octubre. Su intensidad
oscila entre los 2 y los 14.5 kilémetros por hora.(13)

ASOLEAMIENTO

El periodo con mayor asoleamiento que se presenta en la ciudad de Morelia es en los meses de mayo a agosto, donde el
porcentaje mensual abarca de las 5:30 a las 19:30 hrs. Del dia, presentando una inclinacion de 4° hacia el hemisferio norte.
En los meses marzo, abril, septiembre, octubre, noviembre y febrero, se observa una inclinacion del sol hacia el hemisferio
sur de 44° y el asoleamiento promedio es de 6:35 a 17:15 hrs. Es decir 11:20 hrs Aproximado.

(13)www.enjoymexico.net/.../morelia-clima-mexico




MARCO URBANO
INFRAESTRUCTURA DE MORELIA

Infraestructura es el acervo fisico y material que permite el desarrollo de la
actividad econdmica y social, esta representado por las obras relacionadas
con las vias de comunicacion y el desarrollo urbano y rural tales como:
carreteras, ferrocarriles, caminos, puentes, presas, sistemas de riego,
suministro de agua potable, alcantarillado, viviendas, escuelas, hospitales,
energia eléctrica.

La dotacion y mantenimiento de infraestructura y equipamiento de una ciudad,
debe ser directamente proporcional a su crecimiento y tamafo.

La infraestructura existente en el inmueble es la necesaria para poder realizar
cualquier actividad econémica y social.(14)

!

4

En la imagen siguiente muestran las principales vias de comunicacion ol
terrestre del municipio.

Ubicacion e Infraestructura para el Transporte.
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Fuente: Prontuario de informacion geografica municipal; Morelia, Michoacan de Ocampo 2009.
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EQUIPAMIENTO URBANO DE MORELIA

Se denomina equipamiento urbano al conjunto de
edificios, e instalaciones y espacios abiertos
acondicionados donde la comunidad efectua
actividades distintas o complementarias a las de
habitacidén y trabajo; en éstos se proporciona a la
poblacion diversos servicios de bienestar social y de
apoyo al desarrollo individual y social, ademas de
construir los espacios fisicos para realizar gestiones
y tramites administrativos necesarios para la
comunidad.
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USO DE SUELO

Morelia que representa el 2.04% de la superficie del estado, tiene una
composicion porcentual de uso de suelo como se representa en la siguiente
grafical.

|Uso de Suelo y Vegetacion de Morelia 2009. |

9.70%

M Agricultura
® Zona urbana
¥ Bosque

B Pastizal

B Selva

Fuente: Prontuario de informacion geogréfica municipal de los Estados Unidos Mexicanos;
Morelia, Michoacan de Ocampo 2009.

, Del total del suelo moreliano 9.11% esta dedicado a espacios
urbanos, el suelo agricola ocupa el 30.64% mientras que la parte forestal o
boscosa es la que tiene una mayor extension, con un 33.65% del total del
municipio, a los pastizales les corresponde 13.07%, mientras el 9.7% se
considera zona selvatica.
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Zonificacién secundaria

En la zonificacion secundaria se establecen las zonas de
uso predominantes de comercios, servicios y
equipamiento a nivel urbano (subcentros urbanos y centro
urbano); ademads, se reconocen los elementos de la
estructura urbana y se complementan con los corredores

urbanos sobre las vialidades primarias y secundarias.

28



USOS DE SUELO
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MICROLOCALIZACION
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ANALISIS DEL SITIO

LOCALIZACION

El predio se encuentra ubicado en Santa Maria
de Guido, Municipio de Morelia Michoacan. AL
NORTE, Linea quebrada de 347.28 trescientos
cuarenta y siete metros veintiocho centimetros,
con el Fraccionamiento el Monasterio; AL SUR,
Linea inclinada 107.23 ciento siete veintitrés
centimetros, con José Juany José GOmez
Hernandez; AL ORIENTE, 538.84 quinientos
treinta y ocho metros ochenta y cuatro
centimetros, con resto del mismo predio: y AL
PONIENTE, Dos lineas quebradas de 204.89
doscientos cuatro metros ochenta y nueve
centimetros, con el Fraccionamiento Los
Encinos, barranca de por medio, y 351.80
trescientos cincuenta y un metros ochenta
centimetros, con Raquel, Miguel y Angel Salazar
Escobar; siendo su extensidén superficial de 10
Hectareas.

Se encuentra ubicado en un area urbana
determinada como Habitacional Densidad
Media con Comercio y Servicios, hasta 300
hab/ha., con coeficiente de urbanizacién de 0.9
sobre corredor urbano conforme al Programa de
Desarrollo Urbano.
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PRINCIPALES VIAS DE ACCESO
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PROPUESTA ARQUITECTONICA

DISENO ARQUITECTONICO DE
VIVIENDAS (ANEXOS)




iAVISO IMPORTANTE!

De acuerdo a lo establecido en el inciso “a” del
ACUERDO DE LICENCIA DE USO NO EXCLUSIVA el presente
documento es una version reducida del original, que debido
al volumen del archivo requirié ser adaptado; en caso de
requerir la version completa de este documento, favor de
ponerse en contacto con el personal del Repositorio
Institucional de Tesis Digitales, al correo
dgbrepositorio@umich.mx, al teléfono 443 2 99 41 50 o
acudir al segundo piso del edificio de documentaciéon y
archivo ubicado al poniente de Ciudad Universitaria en
Morelia Mich.






