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1.- MARCO INTRODUCTORIO
1.1 PRESENTACION.

Principio bdsico de |la arquitectura es la creacion de
espacios que contengan cada uno de los elementos
esenciales de la cultura que los crea. Durante el siglo XVI,
en Nueva Espana tal tarea fue sin duda una de las mds
importantes, pues era necesario crear espacios No solo
para vivir o practicar el imprescindible culto religioso, sino
también para edificar una nueva forma de
organizacion.(1)

Actualmente el parque habitacional del pais estd
compuesto por 17.8 millones de viviendas. Alrededor de
4.6 millones presentan condiciones de hacinamiento y
precariedad. Atender el rezago implica la construccion
de nuevas y el mejoramiento del parque habitacional.(2)

El siguiente frabajo, trata de cooperar socialmente
buscando que el Diseno de Fraccionamientos cumpla
con la normatividad y tenga una interrelacion armonica
con los aspectos fisico-naturales, satisfaciendo de una
manera digna y ordenada las necesidades que
demanda la sociedad.(1)

(1) Mario Sartor, Arquitectura y urbanismo en la Nueva Espafia siglo XVI
(2) Plan Nacional de Desarrollo 1995-2000



1.2 INTRODUCCION.

La provision de vivienda deberd adecuarse a las
demandas y necesidades que plantea la cambiante
estructura y el tamano de los hogares mexicanos, lo cual
exigird despliegue de enormes esfuerzos en materia
habitacional. Al déficit acumulado de viviendas en el
pais.

Deberd anadirse la demanda que en el curso de los
proximos anos surgird, como resulfado de arribo de un
numeroso contfingente de jovenes en edad de contraer
matrimonio y de formar un hogar independiente. Se
estima, que este concepto, durante el periodo 1995-2000,
la demanda acumulada ascenderd a poco mds de
cuatro millones, es decir un promedio anual de 670 mil
viviendas.(2)

El crecimiento de la poblacidon de Los Reyes de
Salgado, Michoacdn, ha generado la necesidad de
espacios para vivir, que cuenten con los servicios urbanos
indispensables y, desde luego, con un equipamiento
urbano, para las necesidades bdasicas del ser humano.

Actualmente |la ciudad de los Reyes cuenta con el
problema del crecimiento urbano acelerado y por
consiguiente, el surgimiento de asentamientos humanos
iregulares de personas que llegan en busca de empleo y
mejores oportunidades, a las ciudades.

Las autoridades, al no poder solucionar el problema
de vivienda para la poblacién, autorizan a particulares
para que por medio de fraccionamientos de diversos
tipos contribuyan a la solucidon del problema de vivienda.
La necesidad de crear nuevos fraccionamiento es
actualmente primordial para la ciudad de Los Reyes, @
fin de evitar que continle su crecimiento de manera
desordenada.

(2) Plan Nacional de Desarrollo



1.3 JUSTIFICACION.

Realmente no son nuevas las problemdticas de la necesidad e
insuficiencia de vivienda, el crecimiento demogréfico, aunado a la
especulacion de inmuebles y a la situacion econdmica de nuestro pais
provocan serios problemas sociales.

La falta de oportunidades y opciones de vivienda generan, por
un lado, hacinamientos y lugares sin las condiciones minimas de
habitabilidad y por otro, fuertes gastos de arrendamiento que bien
pudieran utilizarse mds adecuadamente.

El plan director de desarrollo urbano y reglamentos de
construccion, han tenido como objetivo, regular el crecimiento urbano
de la ciudad y la calidad de las obras de construccion, sin embargo no
cuenta con propuestas especificas para ordenar los asentamientos
irregulares.

La generacion de oferta de vivienda se enfrenta a diversos
problemas, entre los que destacan: una regulacion excesiva que se
refleja en un complejo sistema de tramites; multiplicidad en la

grabacion fiscal; escasez de suelo con vocacion habitacional, sobre
todo en las ciudades medias y en las grandes urbes; acceso limitado a
fuentes de financiamiento.

Por otro lado, entre los problemas que afrontan la demanda
destacan los altos precios de las viviendas; la atencion crediticia
insuficiente; falta de informacion de la oferta disponible que sustente
un mercado integrado, y los elevados costos que implica el proceso de
titulacién de la vivienda.(2)

(2) Plan Nacional de Desarrollo 1995-2000



Las condiciones generadas en el pais a partir del
PASO A una economia con base en la industrializacion,
han favorecido la continuidad de un esquema urbano
centralizado, en el que los beneficios dejan fuera a una
gran cantidad de la poblacion nacional, asi lo expresa el
desequilibrio patente en las principales ciudades
nacionales.(3)

Sobre la base de la problemdatica expuesta, surge la
necesidad de readlizar proyectos especificos de
fraccionamientos, basados en estudios reales y que
cumplan con la normatividad establecida, sirviendo de
apoyo a las comunidades; ese es uno de nuestros
principales objetivos y la justificacion de mi proyecto.

(3).- Las ciudades latinoamericanas II, desarrollo histérico
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1.4 OBJETIVOS.

Objetivo General:

Conftribuir mediante la generacion de espacios
habitables a disminuir el déficit que el pais registra
en este renglon.

Obijetivos Particulares:

Generar espacios habitables, mediante la creacidon de
un fraccionamiento de tipo medio, para atender a un
bloque de la poblacion.

Lograr un proyecto arquitectonico que cuente con
una composicion urbana adecuada y siga el
lineamiento establecido por la normatividad dentro de
la localidad, creando espacios funcionales que
vayan de acuerdo con las necesidades de la
poblacion, logrando  viviendas  dignas y
econdmicamente accesibles.

11
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2.- MARCO SOCIO-CULTURAL
2.1 DATOS HISTORICOS DE LA CIUDAD DE
LOS REYES, MICHOACAN.

Durante la Ultima década del siglo XVI, los
espanoles fundaron en 1594 el pueblo de Los Reyes.
Los investigadores Mariano de Jesus Torres, José
Guadalupe Romero Y Fray Manuel de Rojas,
consideran que Fray Juan de San Miguel es el fundador
del lugar, de acuerdo con la cédula real del 12 de
Mayo de ese ano.

En 1648 se procedid a la construccion de un
pequeno templo y un hospital que prestara sus servicios
a los habitantes.

En el periodo de Ilucha insurgente por Ila
independencia de México en este pueblo, un
insurgente apodado el Pachdén”, instald e hizo
funcionar al maximo una fdbrica de pdlvora, con el
objetivo de suministrar a las tropas libertadoras que
operaban en la regidon y en el oriente de Jalisco.

Después consumada la independencia, Los Reyes
fue un pueblo, que evoluciond rdpidamente en el
aspecto politico: en 1831, se constituyo en municipio; en
1837, adquiere la categoria de cabecera de partido del
distrito poniente; en 1861, obfiene la categoria de
Distrito, de acuerdo con la division territorial asumida por
el Estado.

Los Reyes tuvo tal importancia econdmica vy
demogrdfica, que para el ano de 1873 se habia
convertido en el principal centro urbano del Valle de
Peribdn y de la periferia de la meseta tarasca.

Durante la gobernatura del general Epitacio
Huerta, el Congreso del Estado, en 1859 le asignd la
categoria de Villa, llevando el nombre de "“Villa de
Salgado”, en memoria del patriota Don José Salgado.

El Congreso de Michoacdn, el 20 de junio de 1950
le otorgd a la cabecera municipal la categoria de
ciudad, con el nombre de “Los Reyes de Salgado”. (4)

(4).-Los Reyes 400, Resena
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Inicios de la plaza principal de Los Reyes
Trapiche de Los Reyes 1921
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Plaza de los Reyes
Estado Actual

Parroquia de Los Santos Reyes
Estado Actual

15



2.2 TIPOLOGIA DE LA CIUDAD

USO DE SUELO:

La Secretaria de Desarrollo Urbano y Ecologia (SEDUE),
a través del plan de desarrollo urbano para Los Reyes de
Salgado, nos indica que los usos y destinos del suelo, son
para dreas cultivables, drea de matorral, drea forestal, éstas
dentro de la preservacion natural/ecoldgica,
aproximadamente 2671.66 Has.

Area urbana actual, drea suburbana, con 120.6 Has., v
14.80 Has. Respectivamente; y el drea de reserva para
desarrollo urbano, contando para éste 290.40 Has., donde
entfraria el proyecto que esta tesis propone.

El drea apta para el desarrollo urbano, por calidad,
condicion y uso de suelo, cuenta con pendientes de 3 al 15
%, asi como dreas baldias dentfro del drea urbana actual.

16



2.3 ESTADISTICAS DE POBLACION

Segun el censo general de poblacion y vivienda
del ano 2000, en la ciudad de Los Reyes, habitan
36,095 persona de las cuales, 17,317 son hombre vy
18, 927 son mujeres.

La agricultura representa la principal actividad
econdmica de la ciudad, los principales cultivos son:
la cana de azicar, la zarzamora y la fresa. La
industria azucarera representa el 19% de la actividad
econdmica. La ganaderia es la tercera actividad
econdomica. (6)

POBLACION

Poblacion Total 36,095
Hombres 17,317
Mujeres 18,778

40,000

35,000+

30,000+

25,000

20,000

15,000+

10,000+

5,000 |

POBLACION

O Poblacién Total
B Hombres
O Mujeres

(6).- Censo General de Poblacion y Vivienda del aio 2000, INEGI
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La educacion es un aspecto importante para una A continuaciéon veremos la distribucion de edades en

ciudad, ya que de la educacion depende el crecimiento y la ciudad para conocer el nimero de personas que por
progreso educativo y cultural de una ciudad. edad necesitan su propia vivienda y ver la factibilidad del
proyecto.

Poblacién de 6 a 24 afios| 14393 Pob. De 0 a 5 afnos 4.821

. _ Pob. De 6 a 14 anos 7.337

Poblacion que estudia 8974 Pob. De 15 a 17 afos 5 489

Poblacién que no estudia| 5419 Pob. De 18 a 24 afos | 4.527

Pob. De 25 a mas anos| 16.522

EDADES
EDUCACION
18.000
16000- 16.000 -
14000 14.000 1 @ Pob. De 0 a 5 afos
120001 O Poblacion de 6 a 24 15888 | W Pob. De 6 a 14 afios
] anos ' ] 00 Pob. De 15 a 17 afios
10000 Poblacis di 8.000
8000 B Poblacion que estudia 6.000 - [ Pob. De 18 a 24 afios
1 4.000 =
6000 O Poblacién que no 5000 Bl Pob. De 25 a mas afos
4000 estudia : o |
2000
0,
1
(6).- Censo General de Poblacion y Vivienda del aio 2000, INEGI
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3 MARCO SOCIO-ECONOMICO
3.1 POBLACION ECONOMICAMENTE ACTIVA.

La poblacion econdmicamente activa, es aquella que
aporta su economia del pais, es el conjunto de personas
mayores a 12 anos que tienen una ocupacion remunerada
en el momento del censo.

POBLACION ECONOMICAMENTE ACTIVA

Poblacion Mayor de 18 anos 25,977
Poblacidon Econdmicamente
Activa 13,260
Poblacidon Econdmicamente
Inactiva 12,717

40,000+

35,000

30,000+

25,000+

20,000+

15,000+

10,000+

5,000+

POBLACION ECONOMICAMENTE ACTIVA

O Poblacién Total

W Poblacién
Econdmicamente Activa

O Poblacién
Econdmicamente
Inactiva

(6).- Censo General de Poblaciéon y Vivienda del aio 2000, INEGI

20



SALARIOS

En el ano 2000 trabajaban en la localidad de Los Reyes

13,260 personas las cuales perciben diferentes salarios y para
precisar como se distribuyen los ingresos en la ciudad a 4,500,
contfinuacion mostraremos como se perciben los ingresos en 4,000,
la poblacion econdmicamente activa (PEA) de acuerdo a ’
la cantidad de salarios minimos que perciben. 3.500-
3,000-
SALARIOS @ De 1 a 2 Salarios
. 2,500- :
De 1 a 2 Salarios 4,194 W De 2 a 5 Salarios
De 2 a 5 Salarios 4,387 2,000 O De 5 a 10 Salarios
De 5 a 10 Salarios 888 0O Mas de 10 Salarios
De 10 a mds 405 1,500
1,000-
500-
O,

(6).- Censo General de Poblaciéon y Vivienda del aio 2000, INEGI
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Oftro dato importante que necesitamos para ver si es
viable la elaboracidon de nuestro proyecto es conocer el
total de viviendas en la ciudad de Los reyes, cuantas de
ellas son propias y cuantas son rentadas.

Conociendo el nUmero de viviendas rentadas, nos
daria un numero de posibles compradores para el
fraccionamientos que estamos realizando.

VIVIENDA

Total de Viviendas 8,721
Vivienda Particular 6,003
Viviendas Rentadas 1,535

9000+

8000

7000+

6000 |

5000

4000+

3000

2000+

VIVIENDA

@ Total de viviendas
W Vivienda Particular
O Viviendas Rentadas

(6).- Censo General de Poblaciéon y Vivienda del aio 2000, INEGI
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4 MARCO FISICO-GEOGRAFICO

4.1 LOCALIZACION GEOGRAFICA

El estado de Michoacdn se encuentra ubicado en la
region centro-occidente del pais. Con Una extension
territorial de 59,864 KM2. Sus coordenadas geogrdficas son
19906°00°" al norte y 101930°00"" al oeste, colinda al norte
con los estados de Jalisco, Guanajuato y Querétaro; al sur
con el océano pacifico y Guerrero; al este con el Estado de
México y Querétaro; y al oeste con Jalisco y Colima.

Los Reyes se localiza al oeste del Estado, en las
coordenadas 19°35" de latitud norte 102°28° de latfitud
oeste, a una altura de 1,300 metros sobre el nivel del mar.
Limita al norte con Tinguindin, al este con Charapan y
Uruapan, al sur con Peribdn y el estado de Jalisco, y al oeste
con Tocumbo. Su distancia a la capital del estado es de 220
kilbmetros.
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4.2 DATOS CLIMATOLOGICOS
CLIMA:

Se denomina clima al conjunto de caracteristicas de la
atmodsfera que se presentan de manera constante con un
amplio espacio y durante un periodo largo de fiempo. El
viento, el aguaq, el calory el frio han dejado sus huellas en las
rocas de la tierra convirtiendose en archivos permanentes
que muestran de forma clara no sélo los regimenes
climdaticos pasados, sino incluso la huella de algunos
fendmenos meteoroldgicos importantes.

La influencia climdatica estd ejercida por precipitacion
pluvial, humedad del suelo, humedad atmosférica,
temperatura, insolacion y viento. Estos factores determinan
la evaporacion y la fotosintesis.

De acuerdo con la clasificacion de COPEN modificada
por Enriqueta Garcia para la Republica Mexicana, el clima
de la region del proyecto se encuentra dentro del grupo de
climas templados “c” y dentro del subgrupo de los
templados sub-hUmedos con lluvias en verano.

|
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Clima para Los reyes es templado y en algunas partes

tropical con lluvias en verano, sus temperaturas oscilan entre
15.6 a31.6°C.
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TEMPERATURA.

TEMPERATURA MINIMA °C

14

12
10

o N~ O

OENERO

B FEBRERO
OMARZO
OABRIL
EMAYO
OJUNIO
EJULIO
OAGOSTO

B SEPTIEMBRE
BOCTUBRE
ONOVIEMBRE
ODICIEMBRE

TEMPERATURA MEDIA ¢C

25+

20

154

10

OENERO

B FEBRERO
OMARZO
OABRIL
BMAYO
OJUNIO
®EJULIO
OAGOSTO

B SEPTIEMBRE
B OCTUBRE
ONOVIEMBRE
ODICIEMBRE

TEMPERATURA MAXIMA<C

OENERO

m FEBRERO
OMARZO

O ABRIL

| MAYO

@ JUNIO
mJULIO
OAGOSTO

B SEPTIEMBRE
mOCTUBRE
ONOVIEMBRE
O DICIEMBRE

(7).- Centro metereoldgico nacional de Morelia
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PRESIPITACION PLUVIAL.

La época de lluvias abarca de junio a octubre, siendo el

mes de julio el

de mayor precipitacion pluvial.

precipitacion pluvial total anual es de 200 mm3.

PRECIPITACION PLUVIAL

160+
140+
120
100+
80+
60
40+
20+

mENERO

m FEBRERO
OMARZO
OABRIL
mMAYO
@JUNIO
mJULIO
OAGOSTO

m SEPTIEMBRE
m OCTUBRE
ONOVIEMBRE
m DICIEMBRE

HIDROGRAFIA:

Su

Su hidrografia se constituye por los rios: Los Reyes, San
Antonio y Curio; y los arroyos de la Tinaja y Tziririo.

OROGRAFIA:

Su relieve lo constituye el sistema volcanico transversal.

(7).- Centro metereoldgico nacional de Morelia
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5 MARCO URBANO DE LA LOCALIDAD

5.1 EQUIPAMIENTO URBANO

El drea urbana de Los Reyes, segun el plan director de
desarrollo urbano, hace mencidon de un equipamiento
urbano constituido  por espacios educativos  (nivel
preescolar, nivel bdsico, nivel medio superior y nivel
superior), espacios culturales y turisticos (teatro, cines, plazas,
monumentos, centro de recreo, iglesias, hoteles, etc.), de
servicios de salud (clinicas del IMSS, ISSSTE y Secretaria de
Salud, asi como clinicas y consultorios particulares), de
asistencia publica (DIF), de comercio (plazas, mercados,
etc.), de abastos (mercados), de comunicaciones (Telmex,
television y radio), de ftransportes (publico, urbano vy
suburbano), de recreacion y deportes (auditorios, unidad
deportiva, campos de futbol, albercas, etc.), servicios
urbanos (pantedn municipal, servicios funerarios, etc.), de
administracion publica, seguridad vy justicia (oficinas
municipales, destacamento de policia, juzgados y oficinas
de la procuraduria de justicia) y corredor comercial
(mercados, comercio fijo, semifijo y ambulante).(5)

(5).- Plan director de desarrollo urbano de Los Reyes de Salgado, Michoacdn

Fotografia aérea de Los Reyes.
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SIMBOLOGIA

LOS REYES CABEGERA
DE SALGADO MUNICIPAL

SAN SEBASTIAN  LOGALIDAD

VIAS TERRESTRES
CARRETERA ESTATAL

TERRACERIAS
BRECHAS
VEREDAS
TRAZA URBANA

LIMITES
LIMITE MUNICIPAL
LIMITE URBANO

LIMITE DEL AMBITO ESPACIAI

DE LA APLICACION.
RASGOS
HIDROGRAFICOS

CORRIENTE PERENE
MANANTIAL

ACUEDUCTO SUBTERRANEO

ZONA FEDERAL

= ZONA FEDERAL

EN NUMERO INDICA LA CANTIDAD DE
VETROS A RESPETAR, DEL EJE DEL
ELEMENTO A CADA LADO DEL MISMO

DENSIDADES

@  DENSIDAD MEDIA
DENSIDAD BAJA

@® DENSIDADALTA

USOS Y RESERVAS

PRESERVACION ECOLOGICA
ZONA DE CULTIVOS 1,587.43Ha.
PRESERVACION ECOLOGICA
ZONA FORESTAL 224.8Ha.
PRESERVACION ECOLOGICA
ZONA A REFORESTAR 770.08Ha
USO HABITACIONAL

AREA URBANA 564.93Ha.

USO HABITACIONAL

AREA SUBURBANA

RESERVA URBANA

ZONA HABITACIONAL 452.80Ha.
PRESERVACION ECOLOGICA
ZONA PARQUE ECOLOGICO 124
RESERVA URBANA

ZONA COMERCIAL 137.53 Ha.
RESERVA URBANA

ZONA AGROINDUSTRIAL 31.07Ha.,
USO MIXTO

AREA URBANA 62.17Ha.
PRESERVACION ECOLOGICA
PARQUE AGROPECUARIO 43Ha.
RESERVA URBANA

CORREDOR COMERCIAL PRI.
RESERVA URBANA

CORREDOR COMERCIAL SEC.

Hmi

(5).- Plan director de desarrollo urbano de Los Reyes de Salgado
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En la ciudad de Los Reyes, actualmente se cuenta con
los siguientes servicios de equipamiento urbano; transporte,
comunicaciones, administracion publica, servicios urbanos,
recreacion, deporte, comercio, abasto, salud, cultura y
educacion.

Subsistema de transporte- Son elementos del
equipamiento  que  proporciona los  servicios de
transportacion, impulsan el desarrollo de las actividades
productivas de comercializacion mediante la eficiente
movilizacion vy distribucidn de pasajeros y productos,
constribuyendo al desarrollo y bienestar social de la
poblacion.

Los elementos existentes en Los Reyes son: Terminal de
autobuses fordneos, parador de servicio urbano vy
suburbano, sitio de taxis y combis.
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Subsistema de comunicacién.- Son establecimientos
Ccuyos servicios permiten el contacto enfre personas,
institfuciones y grupos sociales. Estd compuesto por una
oficina de correos, una oficina de telégrafos, oficinas de
mensajeria privada como “Estafeta” y teléfonos publicos.

=y

Oficina eCorreos

[ R o T N e

Mensajeria Privada
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Subsistema de Administracion pUblica.- se define como
el conjunto de elementos del equipamiento destinado a la
administracion de los servicios administrativos, como registro
civil, seguridad vy justicia entre otras. En este subsistema se
cuenta con un palacio municipal, delegacion de transito y
oficinas estatales e instituciones bancarias.

e

r -'.L-I:. = " e rlﬂ L
Sucursales Bancarias

i
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Subsistema de servicios urbanos.- elementos del
equipamiento que presentan varios servicios a la
comunidad, indispensables en el equilibrio de la ciudad, con
incidencia directa en el desarrollo. Estos elementos son:
Comandancia de policia, cementerio, estacion de gasoling,
basurero municipal e iglesias, este equipamiento en su
totalidad de elementos satisfacen las demandas de los
habitantes de éste centfro de poblacion

Subsistema de recreacién y deportes.- Este subsistema
estd intfegrado por espacios comunitarios libres e
instalaciones de uso que corresponde al descanso natural y
esparcimientfo de la poblacidon, elementos de apoyo dl
bienestar fisico y mental de los individuos.

Cascaa_el_Slto
Los Reyes
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Los Chorros del Varal
Los Reyes

Subsistema de comercio y abasto.-Se define como el
conjunto de equipamiento donde se distribuyen vy
comercializa al menudeo y al mayoreo mercancias y
productos bdsicos, cuenta con el mercado municipal, un
tianguis, supermercados y el rastro.

Mercado municipal de Los Reyes
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Subsistema de salud.- Los elementos que lo integran
tienen como finalidad proporcionar los espacios adecuados
para prestar los servicios destinados a preservar la salud de
los habitantes de esta poblaciéon, esta integrado por una
clinica del IMSS, una clinica del S.S.A., una clinica del ISSSTE y
varias clinicas privadas.

Hospital del IMSS

Centro de especialidades
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Subsistema de educacion y cultura.- son elementos
que ayudan a desarrollar la excelsa mision de educar al
pueblo, la ciudad de Los Reyes cuenta con instituciones en
todos los niveles educativos, preescolar, primaria,
secundaria, nivel medio superior y superior.

Trakp

Conalep plantel Los Reyes

5.2 IMAGEN URBANA

El conjunto de elementos naturales y edificados por el
hombre que constituye una ciudad, es lo que conocemos
como imagen urbana, las colinas, los rios, los bosques, 10s
edificios, la calles y plazas, etfc.

En la civdad predomina el uso habitacional, a
excepcion de la zona centro donde el uso es mixto y se
concentran los servicios.

En la zona habitacional no existe un estilo bien definido,
ni  pardmetros de integracidon, en cualquier calle
encontramos sistemas constructivos, materiales, colores vy
estilos diferentes; desde construcciones antiguas de adobe,
de un nivel , pasando por casa habitacion de otros estilos de
uno o dos niveles, hasta grandes casas habitacion y edificios
modernos de varios niveles.
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6 MARCO NORMATIVO

6.1 LEY DE DESARROLLO URBANO DEL ESTADO

Art. 1.- Esta ley es de orden y de interés puUblico y tiene por
objeto, la ordenacion, regulacion y desarrollo de los centros
de poblacion del territorio estatal, y es el aprovechamiento
del mismo; Establece las normas conforme a las cuales el
gobierno del estado y los ayuntamientos ejercerdn sus
atribuciones en materia de elaboracion, aprobacion y
ejecucion de programas de desarrollo urbano asi como la
determinacion de provisiones, usos y destinos de dreas y
predios, y la autorizacion de su utilizacion.

Art2.- Se considera de utilidad publica:
I. La fundacidén, conservacion, mejoramiento vy
crecimiento de los centros de poblacion.
Il. La constitucion de desarrollo urbano.
Ill. La constitucion de reservas territoriales para el
desarrollo urbano y la vivienda.
IV. La regulacion de la tenencia de la tierra en todos los
centros de poblacion.
V. La edificacién y mejoramiento de vivienda de interés
social y popular.

VI. La ejecucion de obra de infraestructura, equipamiento
U servicio urbano.

VIl. La conservaciéon y proteccion del patrimonio cultural y
natural de los centros de poblacion.
VIll. La  investigacion, identificacion,  recuperacion,

proteccion, conservacion, restauracion y mejoramiento
de los patrimonios cultural y natural del estado.

IX. La preservacion del equilibrio ecoldgico vy la proteccion
del ambiente en los centros de poblacion.

Art. 9.- Para efectos de esta ley se entiende por.

I. ALINEAMIENTO.- Linea virtual que limita la propiedad
con la via publica.

ll. AREA DE RESTRICCION.- Los espacios de terreno que al
frente, al fondo o a los lados de un predio deban
dejarse obligadamente sin construcciones dentro de
los linderos de dicho predio.

. AREAS O PREDIOS URBANIZABLES.- Las superficies
susceptibles a ser urbanizadas de Ia manera prevista
en el programa de desarrollo urbano que corresponda.

IV. ASENTAMIENTOS HUMANOS.- Es establecimiento de un
conglomerado demogrdafico, con el conjunto de sus
sistemas de convivencia, en un drea fisicamente
localizada, considerando dentro de la misma los
elementos naturales y los materiales que lo integran.
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VI.

VIII.

XV.

XVI.

ASENTAMIENTO HUMANO IRREGULAR.- Nucleo de
poblacion ubicado en dreas o predios lotificados o
subdivididos sin la autorizacidon correspondiente, o con
ella pero sin haberse sujetado a sus lineamientos vy
disposiciones dispuestos en la misma.

CONDOMINIO.- El inmueble construido en forma
vertical, horizontal 'y mixto, susceptibles de
aprovechamiento independiente, pertenecientes a
distintos propietarios y con elementos o partes
comunes de cardacter indivisible.

CONJUNTO HABITACIONAL.- Grupo de viviendas
planificado y dispuesto en forma integral, que requiere
el tfrazo o extension de la via publica, con la dotacidon e
instalaciones bdsicas necesarias y adecuadas en
relacion con la poblacidon que lo necesitara de los
servicios urbanos.

EQUIPAMIENTO URBANO.- EI conjunto de inmuebles,
construcciones, instalaciones y mobiliario utilizado para
prestar a la poblacion los servicios urbanos y desarrollar
las actividades econdmicas.

FRACCIONAMIENTO.- La division de un terreno en lotes
que requiere el trazo de una o mas vias publicas, asi
como la ejecucion de obras de urbanizacion que le
permitan la dotacidon de infraestructura equipamiento
y servicios urbano.

XVII.

XXI.

XXII.

XXIX.

XXXI.

FUNCIONES URBANAS.- Las actividades a que se

dedican las diferentes instalaciones urbanas, tales
como viviendaq, educacion, salud, industria,
recreacion, administracion publica, servicios

profesionales, comunicacion, cultura, abasto y servicios
urbanos complementarios.

INFRAESTRUCTURA URBANA.- Los sistemas y redes de
distribucion de bienes y servicios en los centros de
poblacion.

LOTIFICACION.- La division de un terreno en mas de fres
partes, y que no requiera la extension o apertura de
vias publicas por ser estas ya existentes.
RELOTIFICACION.- La modificacion de la superficie o
forma de los lotes de un fraccionamiento autorizado,
sin que implique variacion de la vialidad existente.
RESERVAS.- Las dreas previstas en el programa de
desarrollo urbano correspondientes para el crecimiento
de un cenfro de poblacidon, o para establecer un
adecuado equilibrio de éste con el territorio y su
ambiente.
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XXXII.

XXXIV.

XXXV.

XXXVILI.

XXXVIII.

SERVICIOS URBANOS.- Las actividades operativas
prestadas directamente por la competente o
concesionadas para satisfacer las  necesidades

colectivas en los centros de poblacion.

SUPERFICIE NETA.- La que resulte de deducir la
destinada a vias publicas, dreas jardinadas, derechos
federales y dreas de restriccion, de la superficie total
del terreno por fraccionar.

URBANIZAR.- Dotar de infraestructura en
planeada a una porcidn de terreno.

VIA PUBLICA.- La superficie del terreno de dominio
publico y de uso comun destinado al libre transito,
considerdndose vialidad, la seccidon de paramento a
paramento.

ZONIFICACION.- La determinacion de las dreas que
infegran y delimitan un centro de poblaciéon, sus
aprovechamientos predominantes y las reservas, usos y
destinos asi como la delimitacion de las dreas de
conservacion, mejoramiento u crecimiento del mismo.

forma

Art.
Eco

VII.

VIII.

TITULO SEGUNDO

DE LA CONCURRENCIA Y COORDINACION DE LAS
AUTORIDADES

Art. 10.- Son autoridades competentes para aplicar la
presente ley.

El congreso del estado.

El titular del poder ejecutivo.

La secretaria de desarrollo urbano y ecologia.
Los ayuntamientos de los municipios del estado.

13.- Corresponde a la Secretaria de Desarrollo Urbano y
logia.

Emitir opinidn y aplicar los criterios técnicos legales,
sobre uso del suelo, ubicacidon de las construcciones y
sus caracteristicas, y el establecimiento de
fraccionamientos de interés social que promueva el
estado o en apoyo de grupos organizados.

Apoyar con la participacion de los ayuntamientos, los
fraccionamientos populares, de urbanizacion
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progresiva que realicen los grupos organizados, previo XV. Participar con apego a la ley y con base en su
al cumplimiento de los requisitos que senala esta ley. competencia en la regulacion de la tenencia de la

s U : tierra de los asentamientos humanos.
IX. Emitir opinidon técnica ante los ayuntamientos sobre la

conservacion, apertura, ampliacion y prolongacion de
vias publicas.

X. Promover, coordinar o realizar los programas

habitacionales que determine el ejecutivo del estado. TITULO CUARTO:
Art. 14.- Corresponde a los ayuntamientos: DE LA ORDENACION Y REGULACION DE LOS ASENTAMIENTOS
HUMANOS.
ll. Supervisar las obras de urbanizacidn en los .
fraccionamientos, noftificaciones, conjuntos CAPITULO PRIMERO:
habitacionales y comerciales que se autoricen. DE LAS REGULACIONES A LA PROPIEDAD DE LOS CENTROS

Xlll. Conceder las autorizaciones, licencias o permisos DE POBLACION.
de construccion, fraccionamientos conjuntos
habitacionales, subdivisiones, fusiones,
renofificaciones y condominios de conformidad Art. 92.- Para la plantacién, ordenacién y regulacion de los
con los programas de desarrollo urbano aplicables centros de poblacién en el territorio del estado, este se
U 0 que disponga la ley. clasifica en:

XIV. Emitir, con base en los programas de desarrollo |. Espacios urbanos.- Constituidos por las dreas
aplicables, los dictdmenes relativos a usos y ubicadas dentro de los limites del drea urbana de
destinos del suelo, edificaciones, construcciones de los centfros de poblacién, los cuales podrdn ser
estas y lofificacion de las mismas. destinados a:.
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A. Vivienda

B. Comercio

C. Industria

D. Recreacion

E. Educacion

F. Salud

G. Cultura

H. Complementarios.

Espacios rusticos.- constituidos por las dreas
localizadas fuera de los limites de los cenfro de
poblacion.

Espacios de proteccion ecologica.- Constituidas
por las reservas ecoldgicas urbanas u zonas de
preservacion ecoldgica.

CAPITULO QUINTO:
DEL CRECIMIENTO

Art. 106.- El crecimiento es la accidn tendiente a ordenar y
regular la expansion fisica de los centros de poblacion
mediante la determinacion de las dreas de reservas
territoriales conforme a lo dispuestos en esta ley y los
programas de desarrollo urbano.
Art. 108.- Requiere de aprobacion previa del proyecto
especifico correspondiente, por la autoridad competente,
en los términos que esta ley establece:
|. La apertura, ampliaciéon y prolongacion de vias
publicas.
II. La instalacion y extension de infraestructura de
servicios publicos.

Ill. El  fraccionamiento,  fusion,  subdivision ©
relotificacion de terreno y las urbanizaciones.

IV. La construccion de viviendas, industrias y obras
destinadas a construir el equipamiento urbano de
los centros de poblacion.

V. Cualquier otfra obra que implique el crecimiento o
modificacion de un centro de poblacion.
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Art. 111.- Las dreas y predios ejidales o comunales
comprendidos dentro del centfro de poblacion y sus limites o
que formen parte de las obras de urbanizacion gjidal y de
las  tierras del asentamiento humano en ejidos vy
comunidades, en su aprovechamiento se aqjustardn a
disposiciones de esta ley y de las leyes agrarias. Asi como en
lo previsto en los programas de desarrollo urbano aplicables,
asi como en las reservas, usos y destinos de drea y predio.

CAPITULO SEXTO:
DE LA ZONIFICACION URBANA.

Art. 119.- Para el uso de los predios y dreas, asi como para el
uso, localizacion y construccion de las edificaciones, en
espacios urbanizados se requiere primordialmente de las
aprobaciones, autorizaciones ©  concesiones  que
corresponda, conforme a esta ley y demds ordenamiento
aplicables, las cuales se expedirdn procurando que, en su
caso, las edificaciones tengan una expresion acorde al
cardcter de la zona gque se localice. La contravencion de lo
dispuesto en este articulo, originard la aplicacion de las
medidas de seguridad y de las sanciones establecidas por
este y ofros ordenamientos legales en la materia.

CAPITULO SEPTIMO:
DE LAS FUNCIONES URBANAS DE AREAS Y PREDIOS.

Art. 120.- Segun las caracteristicas de las instalaciones que
cumplen con funciones urbanas se clasifican en vivienda,
comercio, indusfria, recreacion, educacion, salud,
administracion publica, servicios profesionales,
comunicacion y servicios urbanos complementarios: cultura,
deporte, asistencia publica, fransporte y abasto.

Art. 121.- Para efectos del articulo anterior:
Vivienda.- segun el lugar y la densidad de poblacion
estimada en el drea en que se ubica y se divide en:

A. Urbana de alta densidad, de 350 a 600 hab. /ha.

B. Urbana de media densidad, de 201 a400 hab. / ha.

C.Urbana de baja densidad, de 51 a 200 hab. / ha.

D. Suburbana o rural, hasta 50 hab. / ha.

E. Temporal por su uso se considera la de ocupacion

ocasional.

Lo anterior senalado, Unicamente se aplicard en los
desarrollos habitacionales de nueva creacion. Los
autorizados con anterioridad a este ordenamiento se
sujetardn a lo establecido en su autorizacion.
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TITULO QUINTO:
FUNCIONES DE LOS USOS Y DESTINOS DEL SUELO.

CAPITULO PRIMERO:

DE LA COMPATIBILIDAD E INCOMPATIVILIDAD DE FUCIONES
DE LOS USOS Y DESTINOS DEL SUELO EN AREAS Y PREDIOS.

Art. 122.- Para los fines que se precisan en este capitulo la
compatibilidad e incompatibilidad de las funciones de los
usos y destinos del suelo en drea o predios se sujetard a lo
dispuesto por los programas de desarrollo urbano,
normatividad y reglamentacion aplicables al caso
completo, entendiéndose por funciones lo siguiente.

|. Funciones compatibles.- son aquellas que
indistinfamente pueden desarrollarse en predios.

ll. Funciones de compatibilidad condicionada.- son
aquellas que pueden desarrollarse en un predio
urbano, a condicion de satisfacer determinados
requerimientos  establecidos en los diversos
reglamentos y normas de observancia y aplicacion
urbana; preferentemente los senalados en el

sistema normativo de equipamiento urbano de la
Secretaria de Desarrollo Social.

lll. Funciones incompatibles.- son aquellas que no
pueden desarrollarse en predios, sino que
preferentemente se ubicardn en dreas urbanas
especificas.

Art. 123.- Para los efectos de lo dispuesto en el arficulo
anterior, las funciones urbanas son compatibles, de
compactibilidad condicionada o incompatibilidad como
sigue:

l. Area de uso habitacional.

A.-Suburbana.- son compatibles:  viviendaq,
comercio, diario, periddico, restaurante, centro
comercial, plaza, dreas para espectdculo, centro
social, deporte, turismo, administracion,
comandancia de policia estacion de bomberos,
agencia de ministerio publico o tribunal, despachos
y oficinas, telecomunicaciones, prensa y gasolineras.

B-Ubano de alta y media densidades.- son
compatibles: Comercio diario y periddico,
restaurante centro comerciales, plaza y centro
social, deporte, parque y centro vacaciondl,
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educacion elemental o bdsica, culturg, instituciones
de investigacion, ciencia o fecnologia, servicios
médicos, hospital general y asistencia social,
administracion, comandancia de policia, estacion
de bomberos y agencia de ministerio publico y
tribunal, despacho y oficinas, telecomunicaciones.
Tiene compactibilidad condicionada; comercio
especializado, industria artesanal o pequena, drea
y locales para espectdculo fijos y temporales,
estadios y arenas, dreas y locales para feria vy
exposicion, educacion media superior, hospitales de
especialidades, reclusorio, talleres de oficio, prensq,
terminal de autobuses urbanos, cementerios vy
gasolineras. Son incompatibles industrias medianas y
pesadas y equipamiento de apoyo a la misma
gasera terminal de autobuses sub-urbano y foraneo,
estacion de ferrocarril, puerto aéreo y maritimo vy
basurero.

C.-Urbano de baja densidad.- son compatibles:
Vivienda , comercio, diario y periddico, restaurante y
centro comercial, plaza y centro social, deporte,
parque, centro vacacional, educacion elemental,
cultura, instituciones de investigacion, ciencia vy
tecnologia, servicios médicos, hospital general vy

asistencia social, administracion, comandancia de
policia, estacion de bomberos, agencia del
ministerio publico o fribunal, despachos u oficinas,
telecomunicaciones y prensa.
Tiene compatibilidad condicionada: Comercio
especializado, industria artesanal y pequena, bodegaq,
frigorifico o nave, dreas locales plaza, espectdculos fijos vy
temporales, estadio o arena, drea para feria y exposicion,
educacion media superior, hospital de especialidades,
reclusorio o cenfro de rehabilitacion, talleres de oficio,
terminales de autobuses urbanos y suburbanos, estacion de
ferrocarril, cementerio y gasolineria, son incompatibles;
abasto, industria mediana y pesada, gasera, terminales de
autobuses foraneos, puerto aéreo o maritimo y basurero.

48



TITULO SEXTO:
DE LOS FRACCIONAMIENTOS

CAPITULO PRIMERO:
CLASIFICACION DE LOS
DISPOSICIONES GENERALES.
Art. 128.- Corresponde a los ayuntamientos, la facultad de
fraccionar terrenos, subdividirlos, lotificarlos, relotificarlos vy
fraccionarlos.

FRACCIONAMIENTOS Y

Los ayuntamientos podrdn autorizar a persona fisicas vy
morales la realizacidon de actividades s a las que se refiere
este precepto.

Art. 129 .- Los fraccionamientos que se autoricen en el estado
se clasificardn en los siguientes tipos:
|. Habitacionales;
ll. Campestres;
lll. Industrias;
IV. Rusticos tipo granja;
V. Cementerios;
VI. Comerciales;

Art. 130.- Los fraccionamientos habitacionales, se subdividen
en los siguientes tipos:
|. Residencial;
ll. Medio;
lll. Popular;
V. Interés social;

Art. 131.- Las obras de urbanizacion obligatorias en los
fraccionamientos residenciales y tipo medio, serdn las
siguientes:

|. Abastecimiento permanente de agua potable con
sistema de cloracion y tomas domiciliarias.

. Construccion de un sistema de alcantarillado
sanitario para la evacuacion de aguas negras y
residuales con descargas domiciliarias. Cuando el
fraccionamiento no esté ubicado cerca de los
colectores principales de la ciudad o de la
poblacion, se exigird la construccion de un emisor
para que descargue al lugar que dicte la
autoridad correspondiente.

lll. Sistema de alcantarillado pluvial.

IV. Guarniciones de concreto hidrdulico.

V. Banquetas de concreto hidrdulico.

VI. Areas ajardinadas en banquetas, con 2 ejemplares
forestales frente a cada lote.
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VIl. Pavimento en arroyo de calle.

VIll. Redes de energia eléctrica y alumbrado publico.
IX. Placas de nomenclatura en esquina de calles.
X. Sistema de tratamiento de aguas negras.

Art. 133.- Las dimensiones minimas que deberdn tener los
fraccionamientos tipo medio, en sus lotes y calles son:
|. Superficie de lote de 160.00m2.
ll. Frente de lotes con acceso a vialidades primarias,
8.00mfs.
lll. Frente de lotes con
secundaria, 7.00 mts.
IV. Seccion de vialidades:
A. Vialidades colectoras, 18.00 mfs.
B. Vialidades primarias, 15.00mts.
C. Viadlidades secundarias, 12.00 mfs.
D. Banguetas en vialidades colectoras, 2.50 mts.
E. Banquetas en vialidades primarias, 2.00 mts.
F. Banquetas en vialidades secundarias, 2.00 mfs.

acceso a vialidades

V. Area verde, 3% de la superficie total.
VI. Retornos radio minimo de arroyo en circulacion de
vehiculos, 16.00 mts.

Art. 134.- En los fraccionamiento residenciales y tipo medio,
el aprovechamiento del suelo serd de vivienda unifamiliar y
se destinara como minimo el 7% de la superficie vendible
para dreas comerciales y de servicios.

Art. 149 .- Las persona fisicas o morales que obtengan de la
autoridad competente la autorizacion definitiva para el
establecimiento y desarrollo de un fraccionamiento
habitacional de cualquiera de los tipos que se senala en la
ley con excepcion del tipo campestre; tendrdn la obligacion
de:

|. Donar a favor del gobierno del estado, una
superficie de terreno urbanizado con las mismas
especificaciones del proyecto del que se ftrate,
dentro o fuera del fraccionamiento del 3% del drea
total del mismo.

Il. Donar a favor del ayuntamiento del que se trate la
superficie que se destine a vias publicas y dreas
verdes dentro del fraccionamiento y el 10% de
drea neta, que resulte de restar las superficies
destinadas a vias publicas dreas ajardinadas
derechos federales y dreas de restriccion, del drea
total. Esta Ultima deberd destinarse necesaria y
exclusivamente a la construccidon de obras de
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equipamiento urbano, vy las calles que la

circunden deberdn estar totalmente urbanizadas.

Esta superficie se entregara mediante escrituras
que consteard el fraccionador, con excepcion del
drea correspondiente, de los fraccionamientos de
inferés social; Cuya sola inscripcion de la
autorizacion definitiva del fraccionamiento, ara las
veces de fitulo de propiedad.

Art. 150.- La ubicacion de las dreas de donacion en los
diferentes tipo de fraccionamiento previsto en esta ley la
fijara el ayuntamiento respectivo de mutuo acuerdo con el
fraccionador.
Art. 152.- La autorizaciones, permisos, licencias, constancias
que oforgue conforme a lo dispuesto por la ley, deberd
tomar en cuenta los diferentes aspectos.
|. Las zonas que se permiten;
ll. Los diferentes tipos de fraccionamientos en funcion
de uso o destino;
lll. Los indices aproximados de
poblacion;
IV. La organizacion de las estructura viales y del
sistema de transporte;
V. La proporcion y aplicacidon de las inversiones en
diversas etapas;

densidad de

VI. La donacidn adecuada vy suficiente de
equipamiento e infraestructura y la debida
prestacion de servicios;

VIl. Las especificaciones relativas a las caracteristicas y
dimensiones de los lotes, a la densidad de
construccion de los lotes considerados
individualmente, asi como las densidades totales.

Art. 153.- Las autorizaciones de fraccionamientos, conjuntos
habitacionales, lofificaciones, relotificaciones, y subdivisiones
y funciones, se otorgan siempre y cuando no afecten:

|. Zonas arboladas

Il. Zonas de valore naturales

Ill. Zonas de monumentos histdéricos o aquellos
considerados como patrimonio cultural por las
autoridades correspondientes.

IV. Las medidas de los loes tipo predominante en la
zona y las caracteristicas del fraccionamiento.

V. El equilibrio de la densidad de poblacion vy
construccion

VI. Laimagen urbana

Art.155.- Las normas técnicas del proyecto, obra de
urbanizacion y construcciones deberdn ajustarse a o
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dispuesto en esta ley, en el reglamento de construccion, y
demds ordenamientos aplicables y lineamientos que dicten
la Secretaria de Desarrollo Urbano y Ecologia y el
Ayuntamiento correspondiente.

Art. 156.- Cuando en un predio por fraccionar existan obras
de servicio pUblico, el fraccionador evitard interferencia de
sUs propias obras o instalaciones con las existentes.

Art. 157.- La autorizacion de fraccionamientos se otorgard
fijando los predios mdaximos de venta y su variacion en el
tiempo, tomando como base el valor catastral del inmueble
declarado por la Direccion de Catastro.

Art.158.- La publicidad destinada para promover la venta de
lotes de los fraccionamientos, condominios y conjuntos
habitacionales, se sujetara a la aprobacion previa del
ayuntamiento correspondiente.

Art. 159.- Todos los fraccionamientos autorizados, estardn
sujetos a inspeccidon periddica por parte de los
ayuntamientos correspondientes. De las inspecciones se
levantaran las actas relativas, que deberdn ser firmadas por
las personas que intervengan en la misma remitiendo a la
Secretaria de Desarrollo Urbano y Ecologia copia de acta

levantada, pudiendo asimismo a la propia Secretaria
efectuar dichas inspecciones.

Art. 161.- Toda persona fisica o moral que obtenga el
permiso o la autorizacidon para el establecimiento y
desarrollo de un fraccionamiento de cualquier ftipo, es
responsable del cumplimiento de las disposiciones que
senala el presente ftirulo.

Art. 163.- Cuando para ligar un nuevo fraccionamiento en
proyecto con la zonas urbanas o fraccionamientos
colindantes inmediatos, serd necesario abrir calles o a traveés
de terrenos que no formen parte del terreno por fraccionar
sin que se logre la anuencia del propietario o propietarios
respectivos, el ayuntamiento correspondiente podrd solicitar
la expropiacion de éste por causa de utilidad publica, con
cargo obligado a urbanizarlas.

Art. 165.- Queda prohibido que se establezca en
fraccionamientos, calles cerradas o privadas, sino por
excepcion y solo en los casos en que las condiciones fisicas
del predio por fraccionar lo justifiquen.

En este caso se aceptard el proyecto siempre que en su
extremo se establezca un retorno con dimensiones
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adecuadas y la seleccidon minima de calle no podrd ser
menor de 9.00 metros.

Art. 166.- la continuidad que deberdn tener las calles
existentes con las de los nuevos fraccionamientos, se
ajustara a lo dispuesto en los programas directos de
desarrollo urbano vy los estudios técnicos que se tengan por
parte de la Secretaria de Desarrollo Urbano y Ecologia vy el
ayuntamiento correspondiente.

Art. 167.- En todos los contratos y escrituras que suscriba el
fraccionador con los adquirientes deberdn hacer constar las
cldusula restrictivas de construccion y las correspondientes
al reglamento de zonificacion que para el fraccionamiento
y sus edificaciones, hayan fijado las autoridades
competentes, con la advertencia de la sanciones en que se
incurra en caso de violacion.

Art. 168.- Se considera ilegales los fraccionamientos,
lotificaciones, relotificaciones, funciones y subdivisiones que
no estén autorizados conforme a este ordenamiento o que
habiéndolo sido, los responsables no realicen las obras o no
safisfagan los requisitos a que estén obligados en los
términos de la autorizacion respectiva.

Art. 174.- La solicitud de autorizacidbn para un nuevo
fraccionamiento deberd ser resuelta por las autoridades
competentes, en tres Unicas fases. La primera, para la
expedicion de uso de suelo; la segunda, para obtener el
visto bueno del proyecto de vialidad y de lotificacion; y la
tercera, para la aprobacion del proyecto definitivo.

Art. 175.- Estdn exentos de ceder dreas de donacion, los
propietarios de predios objeto de lotificacion o subdivision
en los siguientes casos:

Il. Las relofificaciones en fraccionamientos
establecidos que hayan hecho ya las donaciones
respectivas, debiendo acreditar tal hecho el
interesado.

Art. 176.- Las lotificaciones o subdivisiones de predios
mayores de 1000 metros cuadrados, estardn sujetas a una
donacién  obligatoria  a favor del ayuntamiento
correspondiente del 3% del drea total a lotificar o subdividir,
exceptuando las contenida en la fraccion Il del articulo
anterior.

Si su donacion de cualquier tipo de desarrollo fuere menor a
una superficie de 90 metros cuadrados, se determinard el
valor comercial de la misma, a efecto de que el propietario
lo entere a la tesoreria municipal correspondiente.
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CAPITULO SEGUNDO:
DE LOS REQUERIMIENTOS PARA LA AUTORIZACION DE
FRACCIONAMIENTOS.

Art.  179.- Las solicitudes para la autorizacidon de
fraccionamientos, se presentaran ante el ayuntamiento
correspondiente por la persona fisica o moral que tenga la
propiedad 'y posesion del predio objeto  del
fraccionamiento, acompanado para el efecto, del tirulo de
propiedad inscrito en el Registro PUblico de la Propiedad en
el Estado y plano de la localidad, donde se senale la
ubicacion del terreno por fraccionar.

Art.  180.- Recibird la solicitud, el ayuntamiento
correspondiente emitird su opinidon técnica mediante el
dictamen de uso de suelo conforme a lo dispuesto por los
programas de desarrollo urbano previsto en ese
ordenamiento, pudiendo ser éste positivo o negativo; de
resultar positivo el dictamen, y una vez verificada la
congruencia del mismo por parte de la Secretaria de
Desarrollo Urbano y Ecologia, se requerird al solicitante para
que presente los siguientes documentos:

l. Anuencia del H. Ayuntamiento respectivo para el

establecimiento del fraccionamiento.

Il
V.

. Certificado y plano de medicidn y deslinde

catastral.

Manifiesto de impacto ambiental.

Levantamiento topogrdfico del o de los terrenos
motivo del fraccionamiento, indicado en el:

A.Los dngulos del poligono o de los poligonos
correspondientes a cada uno de los vértices y las
distancias respectivas a vértice vertical.

B. Colindancias perimetfrales con nombre vy
distancia.

C.Los diversos predios que entren en la
composicion del drea total que se pretenda
fraccionar, debidamente remarcados.

D. Las superficies parciales de cada uno de los
predios que integren el fraccionamiento en
proyecto, asi como la superficie total del terreno
por fraccionar.

E. Todo los accidentes topogrdaficos mas notables
que estén situados dentro de los terrenos objeto
del fraccionamiento o colindando con el mismo,
tales como montanas, cerros, valles, rios, canales,
zanjas, vias generales de comunicacion, caminos,
carreteras, vias férreas, lineas de energia
eléctrica, lineas telegraficas o telefénicas, ductos
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subterrdneos, gasoductos, construcciones
permanentes y ofros que se consideren de interés.

V. Plano proyecto de lofificacion y vialidad a escala

B.

L

.Frente y profundidades de

1:500 indicando en él:
A. Croquis de

localizacion refiriendose a la
poblacion a escala 1:10000.

Tipo de fraccionamiento, nombre del propietario
o propietarios, nombre del fraccionamiento,
orientacion respecto al norte, escala grafica,
cuadro de usos del suelo.

lotes, superficies
parciales, senalamientos de Mmanzanas,
proposicion de ubicaron de dreas de donacidon

conforme al porcentaje especificado por esta ley.

. Ancho de cadlles en planta y cortes transversales

de las mismas.

. Fuente de abastecimiento de los servicios de

agua potable y energia eléctrica y descarga de
aguas residuales.
Acceso principal del fraccionamiento.

.En caso de que el terreno por fraccionar se

localice o colinde con algun servicio de la
federacion, indicar zonas de restriccion vy
proyecto de entroncamiento, debidamente

certificados organismo

competente.

y aprobados por el

Art. 181.- presentada la documentacion a que se refiere el
arficulo anterior, el ayuntamiento respectivo, dard el visto
bueno de vialidad vy lofificacion sobre el proyecto
presentado en el que se indicardn los requisitos que deberd
cumplir las operaciones de promesa de venta o de
compraventa de los lotes del terreno por fraccionar.

Art. 182.- Los requisitos para el otorgamiento de la
autorizacion definitiva, son los siguientes:

1. Realizar el frazo en campo del proyecto sobre el cual
se ha oftorgado el visto bueno de vialidad y loftificacion,
debiendo asi presentar el proyecto definitivo.

2. aprobacion municipal del proyecto de vialidad vy
lotificacion por parte del ayuntamiento respectivo
para el desarrollo del fraccionamiento, y aprobacion
de nomenclatura de calles.

3. Aprobacidén de electrificacion y alumbrado publico por
la Comision Federal de Electricidad.

4. Aprobacioén del proyecto del sistema de distribucion y
suministro de agua potable por parte del organismo
operador.

55



. Aprobacién del proyecto de instalacion de los sistemas

de alcantarillado uy drenagje, tfanto de aguas negras

como pluviales y residuales por el organismo operador.

. En caso de que se requiera la operacion de pozos,

para el suministro de agua potable, obtener de la

dependencia normativa correspondiente la

aprobacidon y concepto para la explotacion del

Mismo.

. En el caso de que el terreno por fraccionar se localice

o colinde con algun servicio publico, presentar la

aprobaciéon por parte de la dependencia respectiva.

. Si el fraccionamiento colinda con carteras federales o

estatales se presentara el proyecto de

entroncamiento, aqaprobado por el organismo

correspondiente u competente.

. Memoria descriptiva del

manifestando en ella:

. La superficie total del terreno por fraccionar.

. La superficie destinada a vias publicas.

. Las superficies totales y parciales de dreas verdes.

. La superficie total que deba cederse de acuerdo
con las disposiciones del presente ordenamiento
en lo que respecta a donacion, segun el
fraccionamiento de que se frate.

fraccionamiento

O O U Q

e. Las especificaciones y procedimientos generales
de construccion que detallen y garanticen la
calidad de todas y cada una y las obras de
urbanizacion, que deban ser ejecutadas en los
terrenos por fraccionar.

f. La propuesta inicial a la venta de los lotes
urbanizados.

g. Presupuesto de la obra de urbanizacion a
realizarse en el fraccionamiento, para su
supervision y aprobacion en su caso.

10. Copia certificada del acta constitutiva de la
empresa fraccionadota inscrita en el registro publico
de |la propiedad, cuando se frate de persona moral.

11. Otorgar las garantias a que se refiere el artficulo
216 de estd ley, a efecto de todas y cada una de las
obligaciones que le correspondan.

12. Donar al estado las superficies de terrenos que
senalen esta ley, a favor del gobierno del estado vy el
ayuntamiento correspondiente.

13. Los demds que a juicio del ayuntamiento se
requieran o se senalen en otras disposiciones.
14. Todos los proyectos deberdn formularse por

profesionales debidamente acreditados, con apego a
la ley de profesiones.
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CAPITULO TERCERO:
DE LA EJECUCION DE OBRAS DE URBANIZACION EN LOS
FRACCIONAMIENTOS.

Art. 184.- El fraccionador deberd ejecutar las obras de
urbanizacion del fraccionamiento, conforme a las
caracteristicas, especificaciones, temporalidad y calidad
que le establece esta ley, la legislacion urbana aplicable, el
proyecto definitivo aprobado por el ayuntamiento y los
diverso programas de desarrollo urbano.

CAPITULO CUARTO:

DE LOS DERECHOS Y OBLIGACIONES DEL FRACCIONADOR

Art. 186.- El fraccionador gozard de los derechos y cumplird
con las obligaciones que le senale esta ley, otras
disposiciones legales o la autorizacion correspondiente del
ayuntamiento para fraccionar.

CAPITULO SEXTO:
DE LA MUNICIPALIZACION DE LOS FRACCIONAMIENTOS.

Art. 197.- Para los efectos de esta ley, se entiende por
municipalizacion del fraccionamiento, el acto formal
mediante el cual se realiza la entrega recepciéon por parte

del fraccionador al ayuntamiento, con la participacion que
corresponda a la Secretaria de Desarrollo Urbano y Ecologia
de los bienes inmuebles , equipo e instalaciones destinados
a los servicios publicos y de las obras de urbanizacion de un
fraccionamiento que, cumpliendo con lo dispuesto en esta
ley y demas disposiciones juridicas aplicables, se encuentran
en posibilidad de operar suficiente y adecuadamente,
permitiendo al ayuntamiento, en la esfera de su
competencia, prestar los servicios publicos necesarios para
el bienestar de los colonos ahi asentados.

TITULO SEPTIMO:

DE LA VIVIENDA.

CAPITULO PRIMERO:
DISPOSICIONES GENERALES SOBRE VIVIENDA.
Art. 208.- En los programas oficiales se considera de utilidad
publica la adquisicidon de la tierra para la construccion de
viviendas de interés social o para construccion de reservas
territoriales destinadas a fines habitacionales.
Art. 209.- Para efectos de lo dispuesto en este titulo, las
viviendas que se construyan en el estado se clasifican en:

A. Unifamiliares.

B. Plurifamiliares.

C. Conjuntos habitacionales.
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Art. 210.- El ayuntamiento respectivo determinard la zona
donde se permita la construccion de viviendas, el tipo de
estas, asi como las normas a que deban sujetarse.

Reglamento De Construcciéon De Los Servicios
Urbanos Para El Estado de Michoacdn De Ocampo.

1993-995 Direccidn de obras pUblicas y servicios municipales.
Titulo segundo: Normas De Desarrollo Urbano.

Capitulo 1° Contexto Urbano

SECCION PRIMERA: Uso Del Suelo

Art.10.- Planes y Programas de Desarrollo Urbano.

El Municipio deberd vigilar la observancia de la Ley General

de Asentamientos Humanos y la Ley de Desarrollo Urbano
de estado, asi como lo dispuesto en los planes:

Municipal, Director y Parciales de Desarrollo Urbano, asi
como proponer al Ejecutivo del Estado la expedicion de
declaratorias de provisiones, reservas, destinos y usos que se
relacionen con el desarrollo municipal, emprendiendo
acciones que tfiendan a conservar, mejorar y regular el
crecimiento de poblacion, coordindndose con el Gobierno
de Estado para identificar, declarar, conservar, restaurar y
reciclar las zonas, sitios y edificaciones.

Art. 11.- Pardmetros de intensidad de usos de suelo.

La intensidad de uso del suelo es la superficie que
puede ser construida en un lote, por lo tanto, cuando el
inmueble tiene mayor superficie construida, su capacidad
de alojamiento también es mayor y de ello depende el
comportamiento de la densidad de poblacidon. Para
garantizar la existencia de dreas son construir en un lote y
lograr condicione adecuadas de iluminacion, ventilacion y
recarga de acuiferos en el subsuelo, es necesario normar la
infensidad en el uso del suelo en relacion con las
densidades propuestas en los plantes y programas de
desarrollo urbano; para tal efecto, a continuacion se
establecen los coeficientes de ocupacion del suelo (COS) vy
de utilizaciéon de suelo (CUS).
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1.- El coeficiente de ocupacion del suelo (COS) es la
superficie del lote qQue puede ser ocupada con
construcciones, mantenimiento libre de construcciéon como
minimo los siguientes porcentajes:

e Uso habitacional 20%

e En viviendas popular 25%

e Esresidencial 40%

e En campestre, en uso comercial 25%
(En todos los casos serd necesario que la mitad del
porcentaje mantenga el suelo en estado natural, que
permita la filfracion del agua.)
2.- El coeficiente de utilizacion del suelo (CUS) es la superficie
MmAaxima de construccion que se permitird en un predio y se
expresa en el nUmero de veces que se consfruya en la
superficie del lote, por lo tanto, se recomienda que el CUS
no exceda de una vez.
En ambos casos, los coeficientes variardn de acuerdo con
las caracteristicas especificas de cada centro de poblacion,
considerando su tipologia y densidad de acuerdo con los
Planes y/o Programas de Desarrollo Urbano autorizados.

SECCION TERCERA:
Via PUblica De Los Fraccionamientos Y Otros Derechos De
Via.

Art.18.- Generalidades.

Concepto. Para efectos de este Reglamento, la via publica
es el espacio inmerso en el drea urbana destinado para el
UsO comun y comunicacion de inter espacios urbanos, que
por disposicion del Ayuntamiento, es destinado al libre
transito de acuerdo con sus facultades y fundamentos en las
leyes y reglamentos respectivos o que de hecho este ya
destinado a tal uso. Teniendo como caracteristica propia la
de servir para la ventilacion, iluminacién, asoleamiento vy
paisaje de los edificios limitrofes, dando acceso a los predios
colindantes y conteniendo en ella cualquier instalacion de
obra o servicio publico. Dicho espacio estd limitado por la
superficie engendrada por la generatriz vertical que sigue al
alineamiento oficial o el lindero de la via publica.

c) Vias publicas procedentes de fraccionamientos.
Todo plano oficial para construccidon que se pretenda
realizar o ejecutar dentro del territorio del Municipio, deberd
estar sancionado previamente por la Secretaria y autorizado
por ésta, debiendo cubrir los procedimientos de la ley en las
materia. Los terrenos que en dichos planos aparezcan como
destinados a vias publicas por solo ese hecho serdn
excluidas del dominio del fraccionador pasando a ser del
dominio publico municipal. Estos predios deberdn ser
registrados por el fraccionador a nombre del Ayuntamiento
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e inscritos en el Registro PUblico de la Propiedad para los
efectos de la cancelacion de propiedad particular,
debiendo registrarlos la secretaria en sus controles de
fraccionamientos.

Art. 20.- Normas de infraestructura urbana.

|.- Instalaciones aéreas y subterrdneas.

a) Instalaciones para servicios publicos. Todas las
instalaciones subterrdneas para los servicios publicos
tales como teléfono, alumbrado, control de trafico,
energia eléctrica, gas y cualquier otra instalacion,
deberdn ser ubicadas a lo largo de las aceras o
camellones; en el entendido de que cuando sean
ubicadas en las aceras, deberdn alojarse en una franja
de 1.50 m de anchura, medida desde el borde anterior
de la guarnicion.

e) Colocacion de postes. Los postes serdn colocados
dentro de la acera una distancia minima de 40 cm.
entre el borde de la guarnicion y el punto mas proximo
del poste. En las vias publicas municipales en la cuales
no existia acera, los interesados solicitardn a la
Secretaria de Desarrollo Urbano Obras Publicas, Centro
Historico y Ecologia y Servicios Municipales el trazo de
las guarniciones y anchura de las aceras u la ubicacion
de los postes conforme a los alineamientos.

Art.21.- Nomenclatura.
|.- Generalidades.

a) Es facultad de H. Ayuntamiento establecer la
nomenclatura de las vias publicas jardines, plazas y la
numeracion de los predios en su territorio, teniendo
prohibido los particulares alterar las placas alusivas a
los nombres y nUmeros establecidos.

SECCION SEXTA
Normas Para La Conexidon A Redes Municipales.

Art. 48.- Normas para las diferentes conexiones a redes
municipales.

|.- Todas las edificaciones que tengan necesidad de tomar
de algun servicio o conexiones que estén contenidas en la
via publica, deberdn invariablemente solicitar autorizacién a
la Secretaria de Desarrollo Urbano y Obras Publicas
Municipales, y cumplir con las diferentes normas que
establezcan para cada uno de sus casos los Responsables
de proporcionar el uso de estos servicios, dentro de los
cuales se encuentran los siguiente casos:
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a) Conexion domiciliaria para agua potable, deberd
seguir las normas establecidas por el Comité de Agua
Potable y Alcantarilodo (COMAPA) y el organismo
operador de este servicio.

b) Aguas residuales y drenajes, deberd seguir las normas
establecidas por la Comision estatal de Aguas.

c) Toma domiciliaria para infroduccion de la energia
eléctrica, solo en los casos en que los conductos
eléctricos vayan bajo el subsuelo de la via publica,
deberdn de solicitar autorizacion previa a la direccion
de Obras Publicas, seguird los lineamientos marcados
por la Comision Federal de Electricidad.

f) Todos los demds casos no previstos en este articulo lo
resolverd en lo particular la Direccion de Obras
Publicas:

SECCION SEPTIMA:

Normas Para Instalaciones De Comunicacion.

Art. 51.- Normas para instalaciones de comunicacion.-

l.- Todas las edificaciones que requieran instalaciones
telefonicas deberdn cumplir con las normas establecidas
por Teléfonos de México, S. A., y deberdn contar, ademads
con proyecto de planos del cableado telefénico, los
complejos industriales, comerciales, fraccionamientos,

unidades habitacionales y demds obras que asi lo considere
necesario la Direccion de Obras PUblicas Municipales.

Art. 53.- Normas minimas para la instalacion de Cable y T. V.,
Antenas Parabdlicas y Maestras de Television.

Todas las edificaciones que requieran de la instalacion de
cable y television o bien cualquier ofro tipo de senal estaran
sujetas a las normas que establecen para cada caso la
Secretaria de Comunicaciones y Transportes, ademds de
cumplir con las siguientes disposiciones marcadas por el
Municipio:

Art. 123.- Objetivo.- Constituye el propdsito de este capitulo
delinear aspectos de diseno y construcciones de
pavimentos, tanto rigidos como flexibles, de acuerdo con las
condiciones regionales prevalecientes.

Art. 124.- De los conceptos generales.

1.- El pavimento; puede definirse como una estructura
formada por una o varias capas de materiales naturales y
procesados, con el objeto de lograr una seccion estructural
de apoyo, capaz de soportar las cargas de diseno sufriendo
deformaciones tolerables y de proporcional a los usuarios,
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una via de comunicacion segura y confiable, bajo cualquier
condicion climdtica.

2.- Pavimento flexible; estdn formados por una carpeta de
mezcla asfdltica procesada en caliente o en frid o carpeta
formada por sellos, apoyadas generalmente sobre dos
capas denominadas base y sub- base.

3.-Pavimento rigido; son aquellos formados por una losa de
concreto hidraulico, apoyado sobre las subrasante o sobre
una sub-base.

Art. 126.- Concepto de terraceria.

1.- La terraceria, es la capa de sustentacion del pavimento
formada por excavaciones y rellenos que constituyen con
material proveniente de la corteza terrestre, extraida ya sea
de cortes o de bancos de presentacion.

2.- En la seccidn estructural de la terraceria se distingue dos
capas: denominada cuerpo de fterraplén, la superior
llomada capa sobrasante.

Art. 138.- Diseno de mezclas asfdlficas.
Disenar la mezcla asfdltica es determinar la proporcion

de asfalto que es necesario agregar para aglutinar el
material pétreo que formard una carpeta de rodamiento de

proporcion de las caracteristicas fisicas del agregado de su
graduacion u del tipo de producto asfdltico que va a hacer
empleado. El contenido de asfalto que se considera como
optimo es aquel que produce la mejor combinacion de
resistencia estructural y durabilidad en la carpeta.

Art. 145.- Drengje y subdrenagije.

En todas obra vial que vaya a ser pavimentada,
deberdn resolver en forma satfisfactorias los aspectos
relativos del drengje y subdrenaje, antes de preceder a
ejecutar los trabajos de pavimentacion y deberdn cumplir
con las normas que la Secretaria de Comunicaciones y
Transportes establece.

Art. 147 - Pavimentos de adoquines.

Un pavimento de adoquines es aquel cuya superficie
de rodamiento se construye a base de unidades de
concreto o roca de forma prismdtica, cuyo diseno
contempla el enfrelazamiento que facilita la transmision de
carga.

Art. 147.- Diseno, muestreo y ensayes de calidad de los
materiales.
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Diseno.- El diseno y su procedimiento deberdn
contemplar, primordialmente el volumen del transito
previsto: La memoria del diseno correspondiente deberd
presentarse ante el municipio e incluird los aspectos relativos
al proceso constructivo y comportamiento para el muestreo
y ensayes. Los procedimientos para muestreo y ensaye de
calidad de los materiales, deberdn ser los que indiquen en la
normas complementarias de este reglamento de
consfruccion.

Art. 148.- Los materiales que se emplean en la construccion
de las capas de sub-base o plantilla, asi como los adoquines
deberdn cumplir con lo indicado en las normas
complementarias de este reglamento.

Capitulo X: Pavimentos Rigidos.
Art6.149 .- De la memoria del diseno.

La memoria de diseno se presentara ante la Direccidon
de Obras PUblicas y deberd incluir:
Descripcion del método de diseno utilizado, su justificacion,
los procedimientos de construccidon y el comportamiento
previsto. Asi mismo deberdn anexarse los resultados de las

pruebas del laboratorio y campo, asi como las
consideraciones tomadas en cuenta en el diseno.

Art. 150.- De las terracerias.

Los materiales que se utilicen en la construccion de las
terracerias deberdn satisfacer los requisitos indicadores en
este reglamento para tercerias de pavimentos flexibles.

Art.151.- De las sub-bases.

Para la construccion de la sub-base que se sustentard
a la losa de concreto, deberdn utilizarse materiales cuyas
caracteristicas safisfagan los requisitos que son equivalentes
a las normas para cada base de pavimentos flexibles.

Titulo Cuarto: De Los Procedimientos Y Medidas De
Seguridad.
Capitulo: 1

Seccioéon Primera. Constancia Y Permisos De Uso Del Suelo.

Se requerird de framitar dictamen de uso de suelo para la
construccion o reconstruccion, adaptacion o modificacion
de edificios o instalaciones, o cambio de uso de |os mismos,
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cuando se trate de ubicar las siguientes edificaciones
listdndose de manera enunciativa mads no limitativa.

Escuelas, y oftfras construcciones destinadas a la
ensenanza.

Banos publicos.

Hospitales, laboratorios o cualquier relacionado con
servicios medicos.

Industrias, bodegas, fabricas y talleres.

Museos, salas de espectdculos, centros de reunion y
cualquier semejante.

Templos y construcciones destinadas al culto religioso.
Estacionamientos.

Hoteles, motéeles, campos turisticos, posadas.
Almacenes de manejo y expendio de combustibles.
Instituciones bancarias y centrales de servicio publicos.
Talleres mecdnicos automotrices, de hojalateria vy
pintura, de lavado u engrasado de vehiculos.

Vivienda duplex, triple, departamentos o conjuntos
habitacionales.

Terminales de vehiculos para servicio publico, tales
como estaciones de pasgjeros, de carga y de
autobuses.

Funerarias, cementerios y hornos crematorios.

e |nstalaciones deportivas o recreativas tales como, cine,
teatro, auditorio, autocinemas, etc.

e Fraccionamientos.

e Conjuntos habitacionales y condominios.

Art. 213.- En cada dictamen de uso de suelo que se expida
se senalardn las condiciones que exigen los planes de
desarrollo urbano en materia de vialidad, estacionamiento,
drea verde, dreas de maniobras, densidad de poblaciéon o
cualquier ofra. Estas condiciones se transcribirdn en la
licencia correspondiente.
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6.2 PLAN DIRECTOR DE DESARROLLO URBANO
DEL CENTRO DE POBLACION DE LOS REYES DE
SALGADO, MICHOACAN DE OCAMPO

OBJETIVOS DEL PLAN.

El andlisis de Los Reyes de Salgado, en antecedentes, nos
arroja una serie de problemas urbanos que lo aquejan, tales
como dreas carentes de infraestructura y equipamiento,
congestionamiento en ciertas dreas y asentamientos
iregulares, en fin foda esta problemdtica detectada dio la
pauta para pretender una serie de objefivos que en un
posterior nivel de planeacion se implementard acciones
directas tendientes a lograr un equilibrado desarrollo para la
poblacion. Generdndose los objetivos generales y lineas de
accion, los objetivos generales permitirdn la exploracion de
diferentes soluciones tendientes a la satisfaccion de las
necesidades y aspiraciones de la poblacion.

OBJETIVOS GENERALES.

1.-Cumplir con lo establecido en el articulo 2° de la Ley De
Desarrollo Urbano u Aprovechamiento Del Territorio Del
Estado De Michoacdn De Ocampo, que establece que los
planes a que se refiere el articulo 19 de la propia ley, tendrd
vigencia indefinida se someterdn a un proceso constante de
revision y actualizacion en su caso y deberdn ser objetivos
de consulta popular en los términos de o dispuesto en el
capitulo primero de este fitulo.

2.-La ordenacioén y regulacion del centro de poblacion de
Los Reyes de Salgado, Mich.

3.-Infegrar, ordenar, regular, y prever el desarrollo en el
dmbito de aplicacion del plan., a fin de elevar la calidad de
vida de sus pobladores considerando:

l.-El Mejoramiento de la infraestructura, el equilibrio, el
equipamiento y las obra materiales y;

ll.-La Conservacion de los bienes inmuebles Historicos y de
los Recursos Naturales y el Paisqje.
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LINEAS DE ACCION PARA:

Sectores productivos.

e Establecer la infraestructura necesaria para la
incorporacion de técnicas de punta en la produccion
agricola y propiciar el desarrollo turistico diversificando
la produccién con cultivos de alto rendimiento como
las flores.

e Con laos finalidad de lograr mayor integracion de la
actividad econdmica a la vez que aprovechar las
ventajas que representa la produccion artesanal de la
mujeres en este Municipio, formar pequenas empresas
desarrolladas con el capital de los inversionistas
Municipales.

Infraestructura de apoyo a la produccion.

e Generar la infraestructura que permita la creacion de
una zona hotelera, comercial y de servicios en drea de
lo balneario y un corredor turistico y comercial que
infegre estas actividades en el dmbito municipal.

e Eficientar los mecanismos que permitan un desarrollo
equilibrado entre las estructuras de la actividad
turistica y los canales de comercializacion de los
productos.

Infraestructura de servicios bdsicos.

e Aprovechar de manera mas integral las fuentes de
abastecimiento del agua potable y eficientar los
sistemas que desalojan las aguas residuales de las
principales localidades.

e Incrementar los mecanismos que permitan mantener
limpias las localidades o las instalaciones del servicio de
limpia, el pantedn y los parques y jardines en estado de
funcionalidad.

Vivienda y espacios publicos.

e Procurar alcanzar por todos los medios disponibles, el
mandato constitucional de una vivienda digna para
todos.

e Mejorar las condiciones de vivienda existentes de los
habitantes de este centro de poblacion.

e Lograr la mayor participacion de los habitantes en la
planeacion, ejecucion y administracion de lo
programas de vivienda.

Equipamiento.

e Modernizacion de la infraestructura educativa, la
cobertura de los servicios de salud y de las
instalaciones para la cultura, la recreacion y el
deporte.
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e Construir la infraestructura suficiente para el desarrollo
de las actividades comerciales y de servicio al turismo.

Administracion y finanzas.
e Actuadlizar los mecanismos de la administracion
municipal y redistribuir el ingreso con eficientes sistemas
de recaudacion.

Ley De Agua Potable, Alcantarillado y
Saneamiento Del Estado de Michoacdn.

Art. 5.- El sistema de agua potable, alcantarillado vy
saneamiento en lo sucesivo “el sistema”, comprende:

1.- La formulacion y ejecucion de las politicas que orientan
el fendmeno y desarrollo hidraulico en el estado.

2.-La planeaciéon y programaciéon hidrdulica a nivel estatal,
regional y municipal.

3.-La prestacion del servicio publico de agua potable,
alcantarillado y saneamiento en la entidad.

4.-Los sistemas de regulacion, captacion, conduccion,
potabilizacion, desalacién, fluorizacion, almacenamiento y
distribucion de agua, asi como la coleccion, desalojo,
tratamiento de aguas residuales y el manejo de lodos.

5.- Las obras destinadas a dicho servicio publico, tanto en su
estudio, diseno, proyecto, presupuesto, mejoramiento,
construccion, asi como, en su caso, las expropiaciones y
ocupaciones por causa de utilidad publica que requieran.

Art. 7.- Los ayuntamientos municipales del estado tendrdn a
SU Ccargo:

1.-Prestar el servicio de agua potable, alcantarillado vy
saneamiento, en sus dmbitos territoriales a través de los
organismos operadores municipales, de los organismos que
se constifuyan en virtud de la coordinacion y asociacion de
dos o mas ayuntamientos municipales, o el gobierno del
estado, para que los preste a fravés de organismos
operadores, 0 por concesionarios. Participacion del sector
privado y social en el servicio publico de agua potable,
alcantarillado y saneamiento del estado de Michoacan.

Art. 55.- Los sectores privado y social podrdn participar en:
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1.- La prestacion del servicio publico de saneamiento de
aguas residuales.

2.-La construccion, operacion administracion y
mantenimiento total o parcial de las plantas de
saneamiento de aguas residuales que sean consideradas.

3-La obra de infraestructura hidrdulica y proyectos
asociados que se confraten en los términos de la ley de
obras publicas del estado y demds disposiciones.

Art.56.- Los ayuntamientos de los municipios del estado
podrdn otorgar:

1.- La concesion total o parcial del uso y operacion de los
bienes del dominio pUblico que constituyen la infraestructura
hidradulica, necesarios para prestar el servicio de
saneamiento.

2.- La concesion total o parcial del servicio publico de
saneamiento de aguas residuales, que se deben prestar en
los centros de poblacidn del municipio que corresponda.

3.- La consecidon para la elaboracion de proyectos, la
construccion, conservacion, y mantenimiento asi como la

ampliacion de los sistemas de agua potable, alcantarillado
y saneamiento.

4-La  confratacion para elaborar  proyecto de
financiamiento consfruccion, conservacion y mantenimiento
de plantas de tratamiento de aguas residuales y manejo de
lodos., asi como la obtencidn y aplicacion de la tecnologia
que se requiera.

Art. 59.- Al término de la concesion, el servicio, obras y
bienes respectivos pasan a ser responsabilidad y patrimonio
de los organismos operadores y en su caso a los organismos
operadores intermunicipales, en los términos del titulo de
concesion, sin costo alguno.

Prestacion Del Servicio De Agua Potable, Alcantarillado Y
Saneamiento.

Art. 64.- Estan obligados a contratar el servicio de agua
potable, alcantarilado y de fratamiento de aguas
residuales, en los lugares que existan dichos servicios:

1.- Los propietarios o poseedores de cualquier titulo, de
predios edificados.
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2.- Los propietarios o poseedores de cualquier ftitulo, de
predios no edificados cuando frente a los mismos existan
instalaciones adecuadas, para los servicios que sean
utilizados.

3.-Los propietarios o poseedores de establecimientos
mercantiles o indUstriales o de cualquier ofra actividad que
por su naturaleza estan obligados al uso del agua potable,
alcantarillado y saneamiento.

La contratacion del servicio de agua potable y conexion de
los mismos se relacionara de conformidad a lo estipulado en
los reglamentos correspondientes.

Corresponsabilidad de Los Usuarios.

Art.65.-Todo usuario esta obligado al pago de los derechos
por el servicio de agua potable, alcantarillado fratamiento
de aguas residuales que preste el organismo operador
municipal, intermunicipal o, en su caso " el comité “, con
base a las tarifas o cuotas autorizadas, por tanto queda
prohibido el otorgamiento de exenciones por cuanto al
pago del servicio.

Art. 66.- Los usuarios deberdn pagar el importe de los
derechos de servicio, en los términos, de hacienda
municipal.

Art.67 -El propietario del predio responderd solidariamente,
ante los organismos operadores a la autoridad que realice
las funciones respectivas, por los adeudos que ante los
mismos se generan en los términos de la ley, cuando este no
seqa usuario del servicio.

Art. 69.-El servicio de agua que disfruten los usuarios en los
municipios del estado serd medido;

1.-Por medidores que se instalen para tal efecto.

2.-En los lugares donde no haya medidores o mientras estos
no se instalen, los pagos serdn determinados por las cuotas
minimas previamente establecidas.

3.-El organismo operador podrd determinar una cuota en
funcidn de los consumos anteriores cuando no sea posible
medir el consumo debido a la destruccidon parcial o total del
medidor respectivo, independientemente de los cargos a
cubrir por la reposicion del mismo.
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Art. 70.- Los usuarios que se surtan del servicio por medio de
derivaciones autorizadas por los organismos operadores a
que se refiere la presente ley, pagardn los derechos
mensuales o bimestrales de acuerdo con el consumo o
cuota minima establecida.

Art. 71.-Por cada derivacion, el usuario pagard al organismo
operador el importe de la cuotas de conexion que
corresponda a una toma de agua directa, asi como el
servicio respectivo.

Art. 72.- Con el objeto de hacer mds racional el consumo de
aguaq, los usuarios deberdn utilizar aparatos ahorradores, en
los términos y caracteristicas que se senala en el reglamento
correspondiente.
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MARCO FORMAL'Y ANALISIS DEL SITIO
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7/ MARCO FORMAL Y ANALISIS DEL SITIO

7.1 CRITERIO PARA LA SELECCION DEL SITIO

Para llevar a cabo la seleccidon del sitio se considerd en
una primera instancia la naturaleza del proyecto y su
seleccion se debid a la disponibilidad de los servicios de
electricidad, agua, drengje; ademds de considerar la
pendiente, la tenencia de la tierra y los lineamientos del Plan
de Desarrollo Urbano de Los Reyes de Salgado, Michoacdn,
que senala el terreno para el crecimiento urbano.

Presencia de Servicios:

La ciudad de Los Reyes cuenta con servicios de lineas
eléctricas, agua potable, teléfonos, servicios urbanos de
transporte colectivo y suburbano.

Pendientes:
Las pendientes del terreno son menores al 10% por lo
que se consideran aptas para el desarrollo urbano.

7.2 DIAGNOSTICO URBANO

El terreno se encuentra al sur de la ciudad de Los Reyes
a 10 minutos del centro de la ciudad teniendo como
accesos el libramiento de la ciudad y la Av. Morelos que
llega hasta el centro, por lo que su acceso y localizacion son
idoneos para el desarrollo del proyecto.

7.3 PROPIEDAD Y VALOR DE LA TIERRA.

El terreno es propiedad privada siendo su propietario la
Sra. Esperanza Valdovinos Castillo.

De acuerdo con el avalué que hizo el Ing. Luis

Gonzdlez Angeles, el M2 del terreno es de $65.%° (valor real)
teniendo un valor total es de $3,529,695.°°.
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/.4 VEGETACION

El terreno actualmente estd sembrado de zarzamora
en un 100% por lo que no se observa ningun otro tipo de
vegetacion, a las orillas del mismo se observan algunos
drboles como pinos y fresnos como se muestra en la
siguiente fotografia.

7.5 USOS DEL SUELO

Actualmente se emplea el terreno para la agriculturg,
pero en el Plan de Desarrollo Urbano en el plano de usos,
reservas y destinos lo marca para desarrollo de crecimiento
urbano.

Las caracteristicas del suelo son las siguientes: el suelo
es arenoso-arcilloso, sus caracteristicas son de tener el grano
grueso, de consistencia pegajosa, erosionable y de
resistencia media, siendo ideal para soportar un desarrollo
habitacional.
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/7.6 VIALIDAD

El terreno cuenta con vialidades primarias como el
libramiento de Los Reyes y La Av. Morelos o carretera Los &
Reyes — Uruapan que seria una vialidad estatal. e
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/.7 LIMITES FISICOS

En este apartado analizaremos las colindancias del
terreno.

AL NORTE: Con la ciudad de Los Reyes.

AL SUR: Con el libramiento de Los Reyes.

AL ORIENTE: Con Av. Morelos o carretera Los Reyes- Uruapan
AL PONIENTE: Con propiedad privada.

/7.7 AGUA POTABLE

El servicio de agua potable serd a base de la red
municipal creando un tanque elevado para la distribucion
del agua en el fraccionamiento.

7.8 ALCANTARILLADO

La descarga de calcantarilado sanitario  serd
concentrado al fondo del terreno al noroeste, en una planta
de ftratamiento de aguas negras, para posteriormente
descargarlas en la red municipal.

7.9 ENERGIA ELECTRICA

El servicio de energia eléctrica si es factible, ya que la
Comision Federal de Electricidad cuenta con lo necesario y
la infraestructura para realizar este proyecto.
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MARCO PROYECTO DEL FRACCIONAMIENTO
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Los Reyes
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Los Reyes

Propiedad
Privada

,, ,,,,,,,,,,,,,,,,,

|

Area/ de |servicios
ylcomenalo
B,804181 M2

DESCARGA DOMICILIARIA

NORTE

CANTIDADES

SECOON
DE OBRA

DESCRIPCION CANTIDAD  UNI
EXCAVACION EN MATERIAL COMUN 24.50 M3
EXCAVACION EN MATERIAL TIPQ C 447.70 M3
PLANTILLA DE ARENA EN CEPAS M3
TUBERIA DE 10 CM. (4™ @ M.L.

TUBERIA DE 20 CM (8" @
TUBERIA DE 25 CM. (10") @
TUBERIA DE 30 CM. (12%) @

RELLEND GON MATERIAL COMUN

21.20
RELLEND CON MATERIAL DE BANCO 40375
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10 MARCO FINANCIERO
10.1 PRESUPUESTO

En el caso especifico del Fraccionamiento “Hacienda
de Los Reyes”, me he dado a la tarea de investigar con
diferentes institutos y empresas constructoras, la informacion
gue nos permita llegar a una aproximacion real de los costos
de edificaciéon y urbanizacion.

Para este estudio se consultd a la Cdmara Mexicana
de la Industria para la Construccion (CMIC), Colegio de
Ingenieros Civiles del Edo. De Michoacdn y a la empresa
constructora ICI SA de CV. Empresa que en los Ultimos anos
se han dedicado a la proyeccion y ejecucion de todo tipo
de fraccionamientos, mediante esta informacion obtenida
he decidido que los costos de urbanizacidn por M2
aproximados para la localidad de Los Reyes fluctian entre
los $500 y $600 M2 de terreno a urbanizar a costo directo
(incluye licencias y proyectos), para este caso he tomado
como costo directo $650 M2.

Datos estadisticos de la empresa ICI SA de CV indican
que los costos de urbanizacidon para fraccionamiento de
este tipo, normalmente se dividen en los siguientes
porcentagjes:

Movimiento de tierras en vialidades 13.74%

Alcantarillado 9.80%
Agua Potable 3.06%
Pavimentos 41.70%
Guarniciones y banquetas 12.54%
Alumbrado vy electrificacion 19.16%
SUMA 100.00%

Urbanizacion M2 = $550

Urbanizacion 54,303.00 M2 Incluye vialidades, donacion al
ayuntamiento y donacion al estado.

54,303.00 M2 x $550 = 29, 866,650.00

Datos obtenidos por la Cdmara Mexicana de la
Industria para la construccion (CMIC)

Casa econdmica de 49 M2 costo x M2 = $3,684.08
Casa Media de 230 M2 costo x M2= $5,580.21
Casa de lujo de 500 M2 costo x M2= $8,793.61

En cuanto al costo por M2 de construccion para la
edificacion de vivienda de tipo medio alto manejamos la
canfidad $5,580.61 que corresponde al tipo de vivienda del
proyecto.
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PROYECTO IRREGULAR

Casa habitacion tipo medio alto = $5,580.21
Casa habitacion de 215.80 M2

$5,580.21 x 215.80 M2 = $1, 204,209.32
$1,204,209.32 x 11 casas = $13, 246,302.52

PROYECTO TIPO

Casa habitacion tipo medio alto = $5,580.21
Casa habitacion de 200.80 M2

$5,580.21 x 200.80 M2 = $1, 120,506.17

$1, 120,506.17 x 164 casas = $183, 763,011.88

$13, 246,302.52 + $183, 763,011.88 = Costo total de Casas
habitacion= $197, 009,314.40

Datos obtenidos por la Cdmara Mexicana de la
Industria para la construccion (CMIC) el drea de comercio
costo por M2 = $6, 094.81, por lo cual tomare esta cantidad
para conocer el valor de la zona comercial.

Area de comercio M2= $6, 094.81
Area de comercio 3,804.81 M2
$6, 094.81 x 3,804.81 = 23, 189, 594.04

10.2 FINANCIAMIENTO

Invertir el capital en la creacion de fraccionamientos es
un buen negocio , puesto que la misma cantidad de dinero
que se invierte, depositado en un banco es
aproximadamente de 8 a 10 anos, se obtienen las mismas
ganancias en un tiempo de 3 a 5 anos, ademds de generar
un mayor niUmero de fuentes de empleo. La demanda de
vivienda en las zonas urbanas ha ido en aumento y se habla
de gue a nivel nacional existe un déficit de cuatro millones
solo de vivienda nueva. Sin embargo, la poblacion
demandante, que habita principalmente en las ciudades, es
de bajos ingresos, de 1 a 2.5 veces el salario minimo mensual
vigente en el Distrito Federal y, en consecuencia, una
capacidad minima o nula de ahorro, especialmente en
épocas de inflacion que conllevan una merma del poder
adquisitivo del dinero. Esta poblacion sdélo puede ser
atendida mediante los llamados créditos de vivienda de
interés social los cuales son subastados periodicamente por
la Sociedad Hipotecaria Federal (SHF) antes Fovi-Banco de
México.

A continuacién  se
financiamiento:

proponen  opciones de
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CREDITO HIPOTECARIO

La banca comercial en la mayoria de los casos, salvo
los créditos de interés social, formalizo con sus clientes o
acreditados contratos de apertura de crédito hipotecario
donde se pactaron tasas de inferés variables que se
determinaron con base en la tasa lider del mes inmediato
anterior a la fecha de vencimiento de cada pagaré, dicha
tasa puede ser la de CETES a 28 dias o la de interés
interbancario  promedio, mdas el llamado “margen
financiero” el cual alcanza habitualmente hasta los ochos
puntos porcentuales.

Con base en lo anterior tfrataremos de describir un caso
prdctico. Suponga que tiene usted un crédito hipotecario
de y que a la fecha el saldo mismo es de $150,000.00 y que
la tasa de interés lider del mes anterior fue, por ejemplo, del
52% mas el margen financiero, usted tendrd que pagar una
tasa de interés anual del 60%, o seq, del 5% mensual, la que
aplicada a su saldo de crédito generaria un monto mensual
de intereses por la cantidad de $7,500.00 si la mensualidad
convenida fue de $12.00 por cada mil de crédito, es decir,
que su pago neto mensual es de $1,800.00, usted verd
aumentada su deuda hasta $5,700.00 que resultan de la
diferencia del monto de los intereses generados en el mes y

el pago neto efectuado. La deuda para ese mes seria de
$150,000.00 mdas $5,700.00 pesos lo que da como resultado
$155,700.00. De lo anterior se deduce que, de mantenerse
las tasas de interés tan elevadas, la deuda en poco tiempo
se vuelva impagable, incluso el monto del inmueble que
esta en garantia llega a ser superior a su valor en el
mercado.

PROGRAMA RAICES

Considerando el alto nivel de migrantes de la region,
que salen en busca de una mejor calidad de vida, y que n
son sujetos susceptibles de algun crédito hipotecario y/o
INFONAVIT, por no acreditar sus ingresos. Este programa
nace como respuesta a la fuerte demanda de vivienda de
nuestro pais y la dificulfad de obtener créditos desde el
exiranjero para invertir en México, con financiamiento
desde $14,000 hasta $155,000 dolares.

El Programa Raices le da la oportunidad al migrante
mexicano en los Estados Unidos de poder adquirir su
vivienda a crédito en la Republica Mexicana, a través de un
intermediario financiero (bancosofol hipotecaria) entre la
Sociedad Hipotecaria Federal (SHF) y los constructores de
vivienda.
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Actualmente la inestabilidad econdmica por la que
atraviesa nuestro pais demanda dia tras dia mds y mejores
modelos financieros que ayuden a reducir el riesgo de
inversion de las empresas constructoras. Con el objeto
principal de aumentar el parque habitacional y equilibrar la
oferta y la demanda de viviendaq, el INFONAVIT propuesto
promover entfre los constructores la presentacion de
proyectos habitacionales, sin financiamiento del Instituto,
para beneficiar a sus derechohabientes, Con esto el
INFONAVIT permitird la creacion de una bolsa de vivienda
que garanfice por una parte, a los trabajadores
derechohabientes la posibilidad de contar con alternativas
para seleccionar de acuerdo a sus necesidades vy
posibilidades, la vivienda que mds le convenga vy, por ofra, a
los constructores a reducir riesgos de inversion, facilitdndoles
la condonacion de vivienda a personas sujetas a créditos
otorgados por dicho instituto. Con el propdsito de que tanto
los ofertantes como los derechohabientes del INFONAVIT
conozcan estos criterios, el H. Consejo de administracion del
Instituto  del Fondo Nacional de Vivienda para los
trabajadores a formulado el INSTRUCTIVO PARA LA
PRESENTACION, EVALUACION Y APROBACION DE LOS
PAQUETES DE VIVIENDA 1I - PROGRAMA DE APOYO
INFONAVIT, por lo anterior propongo que la inversion sea

privada y participe dentro del PROGRAMA DE APOYO
INFONAVIT, conjuntamente con el PROGRAMA RAICES, por
ser una alternativa de bagjo riesgo para los inversionistas.
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11 CONCLUSIONES
11.1 CONCLUSIONES

El andlisis y estudio del terreno nos determind que es
factible la creacidon de un fraccionamiento tipo medio alto
en Los Reyes, Michoacdn, que contard con los servicios de
infraestructura y equipamiento asi como un acercamiento y
contacto mas directo con el medio natural.

Los Reyes actualmente es una poblacion cuya
economia se basa en la agricultura y turismo; debido a esto
fomenta el interés para la compra de predios ya que la
poblacidén, como la gente fordnea fija su atencion en este
sitio por su cultura, tradiciones y costumbres buscando aqui
paz y tranquilidad.

Al finalizar el proyecto me di cuenta que todas las
expectativas planteadas fueron resueltas satisfactoriamente
segun los objetivos deseados en un principio.
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