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Introduccion

Empezamos nuestro tema de tesis estudiando la Normatividad que rige la
realizacion de un disefio de fraccionamiento.

Durante el analisis social se hace evidente la necesidad de la
poblacion, en la ciudad de Morelia, de una vivienda digan, tanto para aquellas
personas que en corto plazo estaran en condiciones de formar un hogar, como
para la poblacion que actualmente vive en condiciones de Hacinamiento.

Las condiciones del terreno determinan en cierta forma el disefio del
fraccionamiento, pues muestra lagunas caracteristicas que garantizan su
funcionalidad, ademas de contribuir considerablemente con la economia del
proyecto.

El resultado es un proyecto que busca en todo momento crear en sus
habitantes un sentimiento de apropiacion hacia su fraccionamiento, para que
pueda ser concebido como un hogar; esto a través de dedicar espacios publicos
para permitir la convivencia y el esparcimiento, con el fin de crear un ambienta
mas humano en sus habitantes.




La ciudad de morelia sigue expendiendo a un ritmo vertiginoso, con un crecimiento caotico e
imparable de su periferia a partir de acciones, legales e ilegales, centradas en la produccion de
vivienda.

Ante la ausencia de planeacion y construccion del espacio piblico, la comercializacion del
suelo, y el consecuente elevado valor adquirido, influye en la concepcion de la ciudad, amenazando
cada vez mas el espacio piblico. En efecto, cada pedazo de tierra es un negocio potencial por que
ha enconfrado un mercado ligado a la preocupacion del gobierno por reducir la enorme demanda de
vivienda en términos puramente cuantitativos. Asi, toda tierra -agricola, ejidal, comercial,
y hasta de conservacion- situada alrededor de una ciudad es vulnerable a ser sustituida por suelo
urbano.

Por un lado estan las empresas inmobiliarias, productoras de conglomerados de miles de
casas, lo cual resulta en kilométricas hileras de viviendas idénticas, sin equipamiento urbano,
alejadas de cualquier idea de apropiacion, identificacion y consciencia del espacio piblico, las
necesidades de sus habifanfes.

Sin embargo, esta homogeneidad arquitectonica se desvanece conforme se ejerce la accion
de habitar, ya que el producto terminado vuelve a ser otra construccion en proceso y las formas
resultantes de las modificaciones varian de casa a casa, aunque responda a las mismas
necesidades no comtempladas por los primeros productores.

Otra forma de construccion en la periferia es la auto-producci+on de vivienda que, en su
mayoria, comienza a asentarse de manera irreqular. Esta realidad urbana es construida por sus
habitantes, la mayoria de las veces sobre terrenos inadecuados o de conservacion, y en periodos
largos. La vivienda se yergue como expresion del tiempo; un organismo vivo que no deja de crecer,
ya que no ha sido concebido como proyecto acabado.

De esa forma, la habitabilidad, determinada por la relacion y adecuacion del hombre a su
entorno, hay que entenderla no solo desde el punto de vista de la construccion de la vivienda, sino
del analisis del entorno que determina el caracter de aquella y su calidad.

Los distintos actores y procesos involucrados en la produccion de viviendas la
construccion de una nueva ciudad, donde el espacio privado avanza sonra el espacio pdblico,
consecuencia de la comercializacion salvaje del suelo. En muchos casos son las exigencias de los
mismos pobladores las que dictan la salvaguardia o la génesis de espacios comunitarios.




La deficiencia en la
aplicacion de estos Programas, particularmente en los espacios habitacionales,
crea grandes conflictos, ya que la carencia de los servicios basicos o la poca
eficiencia de los mismos es el com(n denominador para la poblacion; ademas de
que por su necesidad de habitar, invaden terrenos de alto riesgo, exponiendo
la vida misma.




objetivos

Lograr el Diseno de un Fraccionamiento Habitacional Tipo Medio en la ciudad
de Morelia

Contribuir, a partir del disefo de un fraccionamiento habitacional, con la
aplicacion eficiente de los Programas de Desarrollo Urbano, asi como de la
normatividad que lo rige.

Poner de manifiesto las necesidades que presenta el terreno y de sus
habitantes, mismas que determinan las pautas para su disefio.

Contribuir con un ordenamiento en la ciudad a partir de dar continuidad a
vialidades o accesos hacia su entorno inmediato, lo que lo define como parte
de un espacio, en lugar de concebirlo como un elemento aislado.




capitulo 1

Paisaje de Morelia, 1961

Vista de Morelia, 1982

Sin titulo, 1966
Cuadros del Maestro Alfredo Zalce

antecedentes

historicos de morelia

La ciudad fue fundada el 18 de Mayo de 1541 en el valle de
Guayangareo por el virrey D. Antonio de Mendoza, quien comenzé a
denominarle Valladolid'. La ciudad fue trazada con un plano ortogonal
de clara influencia renacentista.

Hasta fines del siglo XVIll el crecimiento de la ciudad continda
en torno al nicleo de su fundacion, con calles equidistantes de la
plaza principal. En esta etapa ocupa una superficie de 148has.

La ciudad de Morelia se caracteriza por su rigueza histérica,
manifiesta actualmente en la traza original con que fue disefiada y
construida a partir de 1543, en su arquitectura religiosa y civil, y en la
proporcion original de los espacios plblicos gue se percibe aiin en sus
plazas, parques y jardines. Asi como en la cultura y tradicion que

- conlleva este testimonio fisico.

En el siglo XIX la ciudad juega un importante papel dentro del
proceso de Independencia y el 12 de Septiembre de 1828 se le cambid el
nombre por el de Morelia en memoria de Don José Maria Morelia y

* Pavon.

Se inicié para la ciudad una etapa de crecimiento econdmico
puesto de manifiesta con la creacion en 1867 del primer
establecimiento industrial, que sintetizaba en contenido y obra las
aspiraciones de una burguesia en ascenso, y una ampliacion de su
base demografica que produjeron notorias transformaciones en le
espacio urbano y en su estructura socioecondmica.

Durante el primer cuarto del siglo XX, en la ciudad de Morelia
se emprendieron obras de infraestructura urbana, que proporcionaron
mejores servicios a la poblacion para cubrir las necesidades y otras
gue contribuyeron a su embellecimiento 2.




Grafica 1
Expansién Urbana de la ciudad de Morelia afio 1950 %

Grafica 2
Expansion Urbana de la ciudad de Morelia afio 19805

Grafica 3
Expansion Urbana de la ciudad de Morelia afio 20026

A partir de 1930 se rompe el equilibrio demografico
que habia mantenido la ciudad y sus servicios. A partir de
1950 surgen nuevas colonias y fraccionamientos de tipo
popular y residencial, para satisfacer las necesidades de la
poblacién (ver Grafica 1). El censo de 1990 mostrd una tasa
de crecimiento muy superior a las registradas en décadas
anteriores; esta explosion demografica ha hecho que la
ciudad crezca hacia los cuatro puntos cardinales. Esfe
crecimiento ha sido anarquico, pues los nuevos
fraccionamientos se han formado sin planear su
equipamiento de comercios, escuelas, oficinas, templos y
ofros servicios.

Para los afios de 1980 y 2002 el area urbana crecid
de 1,898.60habitantes a 10,919.00habitantes, es decir
incrementd su superficie 5 veces (ver Graficas 2 y 3), sin
embargo la poblacidn residante Gnicamente se incrementd
en casi fres veces al pasar de 257,209habitamtes a
6L47,878habitantes e el 20023




sintesis aplicativa

La preocupacion por los espacios plblicos que permite a la
poblacion interactuar y lograr un ambiente de comunidad, es una
caracteristica bien definida en la Morelia colonial, con la inclusion de
plazas y jardines en su disefio.

Sin embargo, en los asentamientos humanos de la actualidad no
estan bien definidos este tipo de espacios, o bien no se contemplan en los
desarrollos. Esto elimina en los pobladores la posibilidad de interactuar,
recrearse y conocer su propio entorno.




capitulo 2 aspectos
S0CI0-economicos

. A
En el volumen de poblacion en la localidad de Morelia.
influye directamente el comportamiento de los factores de mortalidad,
fecundidad y migracion.

La densidad de poblacion en el municipio de Morelia se incremento de 369
habitantes por kilometro cuadrado en 1990 a 465 habitantes por kilometro
cuadrado en el 2000, indicador muy por arriba de la densidad estatal de 67

habitantes por kilometro cuadrado conforme al censo del afio 20007,
\ S

crecimiento de la poblacion

1990 428, 486 habitantes densidad de poblacion
1995 512, 169 habitantes 1990 369 habxkm’

2000 549, 996 habitantes

s s >, 2000 465 habxkm?
608, 049 habitantes - o e e ¢

] : iendo eli6 i9ton elddeside enfre
_.aneS‘Aﬁ"‘assereglsfrau tasa-media-de r i 3 del afio 2000ial 2005. -
sceso de concentracidn demograﬁca que se ace a fivel del municipig M orelia donde el-88% d

poblacnon FESWMEEPWEIESTE i)




economico

La Poblacion Economicamente Activa (PEA) del municipio ha tenido un considerable
incremento durante la Gltima década, lo cual indica una mayor demanda de empleos en los
diferentes sectores de las actividades economicas que se realizan en del estado.

Sector Primario.- comprende las actividades agricolas, ganaderas, silvicola, de caza y pesca, es decir, la

produccion de insumos.

Sector Secundario.- considera la industria manufacturera, de la construccion, eléctrica, de agua, de

extraccion de petroleo, gas y minero metallrgica.

Sector Terciario.- compuesta por las actividades comerciales y de servicios"

La importancia econdmica de la region Centro se manifiesta en que concentra el 23% de la poblacion
ocupada a nivel estatal; la actividad economica preponderante es la relacionada al ramo del comercio y
servicios, el cual proporciono empleo, en el 2000, al 63% de la poblacién econémicamente activa ocupada en
este sector de todo el Estado, reside en esta zona. De manera complementaria la poblacion ocupada se
distribuye en sector secundario o industrial que emplea al 25% y el sector primario o agropecuario que

ocupa al 9% de la poblacion econdmicamente activa de la region’!

sector terciario 73%

secundario 25%

primario 1%

G5. Grafica de los sectores de ocupacion de la Poblacion Econdmicamente Activa (PEA)

Hasta el afio 2000 el total
de la poblacion en la localidad de
Morelia era de 549,996hab, de los
cuales 213,392hab se consideran
como la poblacion econémicamente
activa.

Las actividades del sector
terciario proporciona empleo al 73%
en la localidad, el sector secundario
emplea al 21% y el sector primario
ocupa al 1% de la poblacion.




distribucion de salarios de la
Poblacion Economicamente Activa (PEA)

Hasta el afio 2000 el nimero de salarios minimos
mensuales de ingreso por trabajo para la PEA en el

sosaJbul

De esta manera se determina el grupo de la poblacion que
recibe cinco o mas salarios minimos (17.5%) es a quienes
va dirigido el proyecto, ya que su poder adquisitivo le
permitira aspirar a una vivienda de fipoignedio, destinando
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G6. Grafica de la distribucion de salarios de la Poblacion Econdmicamente Activa (PEA)




vivienda

Hasta el afio 2005 (segln el conteo de vivienda 2005) se tienen en la ciudad de
Morelia 146,056 viviendas habitadas y se fiene un promedio de 4.1 ocupanfes en viviendas
particulares habitadas .

La mayoria de ellas cuenta con la dotacion de servicios urbanos nos permite
identificar la dotacion de los servicios esenciales con que cuentan las viviendas en la
localidad. La electrificacion, la extension de la red plblica de drenaje y la dotacion de agua
entubada a las viviendas, constituyen aspectos fundamentales de las politicas de
mejoramienfo urbano. En las viviendas de la localidad, el 94.4% cuentan con drenaje
conectado a la red plblicalver Grafica 7), 98.5% disponen de energia eléctrica (ver Grafica
8) y el 95.1% cuentan con agua entubada en la vivienda o en el predio (ver Grafica 9) .

energia electrica

viviendas

-
en

G7. Grafica de la dotacién de servicios en la ciudad de Morelia
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drenaje a la red pdblica

4.4 %

la ciudad de Morelia

G8. Grafica de la dotacién de servicios en

89.1 %

uo

agua entubada en vivienda

agua entubada en predio
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6.0 %

G9. Grafica de la dotacion de servicios

en la ciudad de Morelia




deficit de vivienda

Durante los siguientes treinta afios, el pais sera testigo de un crecimiento acelerado en cuestion de nuevos
hogares, esto demuestra la urgente necesidad de vivienda para este constante crecimiento (grafica G10).

personas
2000

2030
500,000

400,000

300,000

200,000

100,000

—— Personas en edad de formar hogares

Poblacitn en edad
(25+afios) de formar
hogares en el 2030

5-9
15-19

25-29

edades

35-39
45-49
55-59
65-69
75-79
85-89
95-00

G10. Gréfica de proyeccion nacional de edades a 30 afios.

En la ciudad de Morelia existen 612,097 ocupantes en viviendas particulares, sélo 138,730 viviendas
particulares y un total de 148,819 hogares

Existe un rezago habitacional de 16,099 viviendas nuevas y 2,839 mejoramientos de viviendas.
Dando 18,938 viviendas en rezago habitacional en el municipio.

Hacinamiento. Dado que se carece de informacion sobre las superficies de las viviendas, se adopto
como indicador de hacinamiento a la sobreocupacion de una vivienda. Esta sobreocupacion puede
ser porque existan hogares sin vivienda, o bien porque, el indice de hacinamiento (relacion entre el
nimero de personas y cuarfos habitables), es superior al promedio recomendado por el Centro de
Asenftamientos Humanos de las Naciones Unidas.

El ndmero de viviendas que presenta hacinamiento asciende a 10,089, ampliaciones 574, dando un
total de 10,663 viviendas con hacinamiento®
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M. Mapa localizacion del tipo de vivienda en la zona




sintesis aplicativa

La ciudad presenta evidentemente un crecimiento constante y
acelerado en la actualidad. La poblacion se enfrenta a su necesidad
de habitar de un modo digno y de acuerdo a sus posibilidades
economicas. La estructura poblacional deja entrever que buena parte
de la poblacion joven esta en posibilidades de crear su propio hogar y
su necesidad de vivienda se convierte entonces en su prioridad. Sin
embargo, gran parte de este grupo renta el lugar en el que vive, pues
no hay oferta de vivienda accesible a sus posibilidades y gustos.

Si bien, el fraccionamiento tipo medio esta creado para un
grupo de la sociedad que de acuerdo a su capacidad econdmica es
capaz de adquirirla; estas personas constituyen el 17.5% de la
poblacion. Por el contrario, adquirir un lote urbanizado constituye
una buena oportunidad de construir un patrimonio de acuerdo a sus
posibilidades y aumenta la capacidad de adquisicion ya que resulta
mas econdomico que adquirir una vivienda construida.




capitulo 3

El analisis del sitio es determinante para conocer el terreno y las condiciones naturales y
artificiales que caracterizaran al proyecto.

Si bien, muchas de estas caracteristicas ayudaran para el optimo desarrollo del proyecto, estas
bondades deben ser aprovechadas al maximo; asi como otras pueden convertirse en factores que
limiten o puedan considerarse desventajas para el desarrollo. Es entonces donde de alguna manera
la tarea principal sera recurrir a las estrategias de disefio que nos permitan controlar estas
adversidades que el contexto presente.




M2. Mapa del Estado de Michoacan de Ocampo

rn_ichoa

e h,

Situada en el extremo meridional de américa del
norte; se extiende desde el océano pacifico
hasta el golfo de méxico. Limita al norte con
estados unidos de américa y al sur con
guatemala y belice®

& .
cm M1. Mapa de la Replblica Mexicana

B

17




micro-localizacion

El Municipio de Morelia esta situado al noreste de Michocan y ocupa una extension de
1,199 km2, representando el 2,03% de la superficie del estado; su elevacion sobre el
nivel del mar es de 1,950 m aproximadamente.

M3. Mapa de la ciudad de Morelia

El terreno se localiza al sur de la ciudad de Morelia, Michoacan.




El crecimienfo hacia esfta zona de la ciudad se ha visto acelerado a partir de haberse inaugurado la
autopista Morelia - Lazaro Cardenas por ser la conexion con el puerto Lazaro Cardenas, uno de los
mas importantes del pais. Esta autopista contribuye también con el intercambio comercial con
ciudades como Patzcuro, Uruapan y Apatzingan, por mencionar algunas.




el terreno

...se prohibira o, en su caso, se restringiran las construcciones en zonas que presenten una
pendiente topografica mayor al 25%... puesto que constituye un riesgo de deslaves o inundaciones
y deben ser destinados a la preservacion ecologica de derecho federal.

Las pendientes existentes en el terreno varian desde 1.9% y hasta 12.5%, estas ultimas en zonas
muy especificas, el rango de pendientes ayudan al desarrollo de constriccion de baja y media
densidad, ya que permiten buena iluminacion y ventilacion.

Asimismo permiten el funcionamiento optimo de las redes de infraestructura sin mayor problema?

Con estos datos llegamos a la conclusion de que es la pendiente una condicion que facilita el
desarrollo del fraccionamiento. Su adaptacion del fraccionamiento a la topografia sera la solucion
para su optimo desarrollo.

Con esto se pretende lograr un abastecimiento efectivo y economico de la redes de
infraestructura.




La inclusion de la vegetacidn en el proyecto ayuda a mantener ese balance

entre la naturaleza y la urbanizacion que cada vez invade mas su espacio.

El terreno constituye un sitio de cultivo donde la vegetacién es nula fuera del temporal, sin embargo
su periferia se encuentra poblada por diferentes especies de arboles que crean una limitante visual natural

y lo llenan de un ambiente de tranquilidad.

larguillo

estas con
climaticos

MS. Mapa de localizacion de vegetacion por especies en la periferia del terreno

7

vegetacion del terreno

Trueno /ligusirum (lvcldum/. Es wn  &rbol
perennifolie, mide heste 6m de &lfure y hasta Im de fronds Es
ufllizade come delimitacidn, ormementeciin —profeceitn.
Regquiere de sol y riege frecuente

Encine /quercus/. Es un &ribell perennifelie de lenfe
erecimiento, mide haste 10m de alturs y heste 6m de fronds Es
ufllizade como delimitacidn, ornementecidn —prefeceidn,
elimafizacidn y exigenscivn.

Ciprés /cupressus  lindleyi/. Es wn &rbal

@ Huizache.

e Tejocote /crafacgus mexicana/. Es wn &rbol
perennifelio, mide hasta 6m de aliure y wne fronds de
heste 9m. Es ubilizedo come delimiteciin, slimentaciin
ernementaciin. Requiere de sol y Fiege abundente.

e Eucalipte/cucaliptus  sp./. Es wn  Erbol

perennifolio. mide hasta 20m de altura y una fronds de hasta  caducifolio, mide haste 30m de altura y haste 1Bm de
3m. Es oufilizade como delimitaciin, ornementacibn ©  fronds. Usade como delimitacién, climatizacion,
proteccidn. Requiere de sol y riego frecvente. tacbn y eromatizacién. Muestre rafces

e Sauce llorén /sl bebilSmica/. Es um  Erbell
caducifolio de lenfe crecimiento. Mide hasta 10m de alfura y

hasta Bm de fronda, Usade come delimitacitn, ornementacitn y
profeccidn. Requiere riego ebundante.

Ficus /benjeming./.

Dentro del terreno no existe vegetacion que deba conservarse, pero de cualquier

forma, existe la preocupacion por preservar los arboles existentes el la periferia. Por tal
motivo, en el proyecto se consideran espacios para su conservacion.

- - -

la camelina

: Dadas estas condiciones de-no tener una vegetacion predominante, nos permite trabajar -mas libremente.los espatibbf#ﬁﬁﬁff




edafologia

El suelo se desarrolla bajo la influencia del clima, la vegetacion, los animales, el relieve y la
roca madre. Es un material superficial natural, que sostiene la vida vegetal.

El predio, presenta un suelo con denominacion Vp+Hh/3, (Vp es un vertisol pelico como
unidad de suelo), es propio de los climas templados y calidos. Se caracteriza por su estructura
masiva y su alto contenido de arcilla (3 de textura fina con mas de 35% de arcilla). Son conocidos
como arcillas expansivas cuando estan secas se contraen, presentan fisuras anchas y
profundas. Cuando estan mojados se expanden y las grietas se cierran. Por esta razon, son muy
nocivos para las construcciones y redes de infraestructura porque se fisuran y se cuartean.

Vp
Hh

M6. Mapa de localizacion de la edafologia del terreno?.




geologia

'lf.‘ -_ v N E 2 q:-.__,f-l-‘
= Es el ferreno que se en@henfra debajo de la‘ )

; i‘oba riolitica

M7. Mapa de localizacion de la geologia del terrenot.

Es una roca ignea extrusiva y por su lugar de formacion es una roca piroclastica. Esta conformada
por material volcanico suelto, consolidado de diferentes tamafios, con una baja proporcion de minerales de
tamafio arcilla, de textura gruesa formada por cenizas volcanicas y no es permeable al agua. Es una roca
de lenta meteorizacion, por lo que también posee una baja liberacion de elementos al medio. Puede originar
suelos acidos de texturas medias.

En las visitas de campo se
hizo evidente la carencia de la
roca como parte del terreno
por su caracter de cultivo, en
su mayoria fueron refiradas
hacia las orillas, utilizindose
en la elaboracion de la cerca
para limitar el predio.




El terreno cuenta con un arroyo Arroyo Blanco , el cual se incorpora al Rio Grande de la
ciudad, ademas de un canal de riego creado a partir de una necesidad para usos exclusivos en la
agricultura. El arroyo Blanco se encuentra en la parte norte del terreno, el cual colinda con las
colonias vecinas, creando por si mismo una delimitacion natural.

25




clima

El confort térmico es un concepto que expresa el bienestar fisico y psicoldgico del individuo cuando las
condiciones de temperatura, humedad y movimiento del aire son favorables a la actividad que desarrollaZ.

~

Las condiciones climaticas que presenta el sitio deben ser consideradas en el
trazo urbano, con el objefo de crear una mayor comodidad a quien lo habita.

A partir de las caracteristicas del terreno, trataran de aprovecharse al maximo
las bondades climaticas y se controlaran o regularan en cierta medida las adversidades
que puedan enforpecer el confort.

\.

Las condiciones climaticas estan dadas por la ubicacion geografica, y pueden categorizarse en condiciones
macro climaticas y micro climaticas.

Las condiciones macro climaticas se originan por la pertenencia a una latitud y region determinada, y las
variables ambientales mas importantes son:

se presenta una temperatura media anual de 18°C en la ciudad
la temperatura media del afio mas frio fue de 16.9°C
la temperatura media del afio mas caluroso fue de 19°C

presenta 57% promedio de humedad




variable de acuerdo a la estacion y hora.

Las trayectorias solares son importantes para poder resolver problemas de asoleamiento?

grafica solar
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Los vientos dominantes provienen del suroeste con pequefias variaciones.
La intensidad de los vientos varia de 2 y hasta 145 km/h

agosto
e

septiembre
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junio ..!
octubre -\ > enero
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vientos frios vientos frios

Observatorio meteorologico de Morelia

Pluviometria

régimen de lluvias de 700 a 1000 mm de precipitacion pluvial anual
lluvias invernales maximas de 5 milimetros anuales promedio.




Las condiciones micro climaticas surgen de la existencia de accidentes geograficos locales que
pueden modificar las anteriores condiciones de forma significativa?®. Las mas relevantes son:

el terreno presenta una pendiente del 3% en promedio

actuaran como barrera solar o disminuyen la velocidad del viento

reducen las variaciones bruscas de temperatura y incrementan la humedad
el arroyo blanco en colindancia al noreste del terreno

seran barreras naturales de viento
la rivera del arroyo blanco presenta una considerable masa boscosa.

Calles, edificios, etc., que son barreras artificiales contra el viento




sintesis aplicativa

Sin duda, las caracteristicas naturales del terreno
constituyen un factor determinante en la toma de decisiones al
desarrollar el proyecto de fraccionamiento habitacional. Estas
decisiones son tomadas teniendo en cuenta el ambiente, tratando de
preservalo e incorporar nuevos elementos (naturales o artificiales)
que contribuyan con su bienestar.

Sin embargo debe tenerse en cuenta que siempre es posible
actuar sobre el entorno inmediato, afiadiendo o quitando vegetacion,
por ejemplo para modificar las condiciones micro climaticas, siempre
anteponiendo el equilibrio con los que seran sus nuevos habitantes.




Los elemenfos que forman parte del equipamiento urbano de la zona contribuyen para fener un desarrollo
eficiente del fraccionamiento y por lo tanto, una mayor calidad de vida para sus habitantes. Su ubicacion
dentro del contexto es de suma importancia, ya que garantiza un mejor servicio a la poblacion.

e

El desarrollo de este tipo de espacios no es inmediato, sin
embargo es importante que el desarrollador lo tome en cuenta
para su posterior realizacion. El caracter del espacio de
equipamiento dependera del analisis de las necesidades que se
presentan, con el propdsito de alcanzar niveles optimos de
eficiencia, en funcidn de las demandas, con necesidades reales
de la poblacion.”®

Los elementos existentes seran analizados tomando en cuenta el radio de influencia que tienen para el
desarrollo del proyecto clasificandolos de acuerdo a su género. Esto nos permite lograr un anélisis de los
elementos existentes y de su capacidad para satisfacer las necesidades de los habitanfes de este nuevo
fraccionamiento, asi como proponer de manera mas analitica, las mejores opciones de equipamiento dentro
de las areas de donacion del terreno.




educacion

De acuerdo con SEDESOL la ubicacion y el nimero de escuelas del sector plblico ofrecen
cobertura en algunas parfes de la mancha urbana, si a eso le aunamos el sector privado, tenemos
gue en algunas zonas de la ciudad hay problemas de sobre coberfura y en ofras una cobertura
deficiente.

preescolar

En cuanto a la educacion
Preescolar, se tiene un radio
de influencia de 500m.

El terreno se considera
inmerso en los radios de

terreno

M9. Mapa de equipamiento “educacion preescolar” en la zona.

influencia de algunas
escuelas de esfe tipo.




primaria

Algunas caracteristica
normalmente a pie; ad

amiento son: su uso local, con un facil acceso,
be ser facil de ver e identificar’”

este tipo de equ

terreno

32
M10. Mapa de equipamiento “educacion primaria” en la zona.

El equipamiento en cuanto a educacion Primaria se
refiere, llega a mostrar una sobre cobertura y su
influencia de 500m de radio se muestra perfectamenfe




secundaria

El equipamiento en cuanto a educacion secundaria se refiere,
abarca hasta 1000m en su radio de influencia. A pesar de no
estar inmerso en alguno de ellos, su cercania es evidente,
asi que puede considerarse como satisfecha.

terreno

M11. Mapa de equipamiento “educacion secundaria” en la zona.

Programa de Desarrollo Urbano de la Ciudad de Morelia



preparatoria

ducacion media superior si bien es
or el ndmero de escuelas, su radio
influencia es de 1500m. Esta
esidad, denfro del terreno es
bierta satisfactoriamente.®

M12. Mapa de equipamiento “educacién media superior” en la zona.




salud

Los centros de Salud Urbanos son indispensables para el desarrollo de una poblacién, sin embargo,
se observa la falta de equipamiento en materia de salud pidblica que se tiene en la ciudad, asi como
su pobre cobertura.

A pesar de tener un radio de influencia de 1000m, es notablemente escaso en la zona. Si
bien el problema de cobertura en materia de salud es evidente en todo el pais, en Morelia, por ser
capital del Estado se localizan los hospitales generales y de especialidades que estan ubicados
principalmente en la zona centro de la ciudad™

M13. Mapa de equipamiento “salud” en la zona.




Los pargues py jerdines de la ciuded no hem
aumentade considerablemente durante los Glfimos
afios, por su famafio destacan el zooldgico, el
Pargue del Planefario, que son los que se acercam
més al terreno; el Parque 950, el bosgue
Cuauhtémoc y el Lézare Cérdenas.

recreacion

En la ciudad se localizan las siguientes wunidades deportivas que captan la mayoria de
estas actividades: Venustiano Carranza, el Morelia 150, el IMDE, la unidad Wenceslao Victoria Soto,
la unidad IMSS Centro, la unidad Santiaguito, la unidad Pofrerillos, las canchas de la liga municipal
de fatbol, la unidad IMSS Camelinas y la Unidad Indeco, siendo estas Gltimas fres las cercanas al

proyecto®

M14. Mapa de equipamiento “recreacion” en la zona.
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En el analisis del transporte plblico que participa en el equipamiento urbano de la zona se hace evidente
que por su cercania con vialidades importantes en de la ciudad (Libramiento y Av. La Huerta), el transporte
plblico tiene un buen acercamiento con el predio.

La avenida San José del Cerrito cuenta con la circulacion de la ruta morada 1 (no. 1) y la ruta San
José del Cerrito (no. 5).

Se reconocen varias rutas que se acercan al predio de forma indirecta como lo son, la ruta morada
2 (no. 2) que circula por la Av. La Huerta, la ruta 1 camidn rojo (no. 3) y la ruta gris 1, 2 y & (no. 4) que
circulan por el Libramiento.
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infraestructura
agua potable

agua potable

p

La linea de agua potable gue abastece a la colonia Leona Vicario pasa por la Av. San José del Cerrito, de esta
linea abastecera al fraccionamiento mediante su almacenaje en un tangue elevado para posteriormente crear la red
interna y hacer su distribucion mediante gravedad.

La red estara disefiada para dar servicio a las 282 viviendas que conforman el fraccionamiento. Se tomara el
promedio de 4.1 habitantes por vivienda, lo que da una poblacién de 1,156.2 habitantes Este tanque elevado tendra una
capacidad de 50m3 con una columna de agua de 15m.

M16. Mapa de la Red Agua Potable (preexistente) Organismo Operador de Agua Potable y Saneamiento




infraestructura

ct
alcantarillado

red de
alcantarillado

M17. Mapa de la Red Alcantarillado (preexistente) Organismo Operador de Agua Potable y Saneamiento

La Red de alcanfarillado que muesftra el Organismo Operador de Agua Potable
Alcantarillado y Saneamiento se encuenfra ubicada al norte del terreno llevando la misma
direccion que el cause del arroyo blanco en el cual se vierten las aguas servidas de los
fraccionamientos que se encuentran hacia esa orientacion del terreno.

Las aguas servidas seran llevadas hasta la planta de tratamiento con la finalidad de que
su inclusion en el cause del arroyo no provoque dafos al ambiente y por el contrario, contribuya al
mejoramienfo de la calidad de los causes naturales. Esta planta frabaja con el sistema de lodos
activados, la cual garantiza en su funcionamiento normal una remocion de bacterias o virus de
hasta un 99%.




electrigidad

alumbrado
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M18. Mapa de la Red de Electricidad y Alumbrado Piblico

La linea de electricidad que atraviesa la Av. San José del Cerrito es
una linea de alta tension, la cual puede abastecer de manera
eficiente al fraccionamiento.

Las fofos muestran las condiciones del alumbrado plblico en los
fraccionamientos que conforman el confexto del terreno y gue
sirven de referencia para su valoracion y comparacion de calidades.

ublic

Red existente en la Av. San José del Cerrito

El fraccionamiento real san diego
muestra un alumbrado plblico con
instalaciones subterraneas

A diferencia de colonias como leona
vicario que tiene instalaciones aéreas y
siempre dafan vistas de las edificaciones




vialidades

M19. Mapa de vialidades en la zona. Programa de desarrollo Urbano para el municipio de Morelia 2004

El predio se encunfra rodeado de avenidas importantes, tales como la av. La huerta, el\
libramiento sur, asi como la av. San josé del cerrito, esta tiene salida hacia el libramiento a la
altura de jardines del tiempo y del ofro lado con la carretera hacia la tenencia morelos:
cuenta con una calle que se conecta con la av. La huerta haciendo facil su acceso aely salida
de el.

En el Programa de Desarrollo Urbano de la ciudad de Morelia, esta contemplada una calle que
se conecta con los ofros fraccionamientos que se encuentran a su alrededor (hacienda la
huerta, Xangari), esta calle se esta propuesta al norte del terreno a la orilla del arroyo que
se encuentra.




HP
HB
MV VECINAL

Stu

El uso actual del suelo es para la
actividad agricola. Sin embargo en
la investigacion realizada en el
Programa de Desarrollo Urbano
de la Ciudad de Morelia
enconframos que el uso del suelo
en donde se encuentra el predio
tiene una clasificacion HP-MV.

densidad preexistenfe en mancha urbana acfual
densidad baja hasta 3k4viv/ha

areas con uso predominantemente habitacional con servicios vecinales para la
atencion por si solos o en conjunto a una poblacion no mayor de 8'000 hab.

areas con uso predominantfemenfte comercial, servicios y equipamienfo para la
atencion por si solos o en conjunto a una poblacion no mayor de 100'000 hab.

Esto nos indica que las caracteristicas del suelo son con uso
predominante para vivienda con servicios vecinales para la atencion por si
solos o en conjunto a una poblacion no mayor de 8,000 habitantes y radio
maximo de cobertura no mayor de 500 metros. y su densidad sera la
preexistenfte en la mancha urbana actual, la misma densidad predominante en
las viviendas y lofe fipo existente en el entorno inmediato del predio




sintesis aplicativa

Son este tipo de servicios los que dan valor al terreno ya que
garantizan que las necesidades de sus habitantes podras satisfacerse de
manera eficiente sin ser necesarios grandes desplazamientos hacia el resto
de la ciudad.

Este analisis da lugar ademas, a reconocer cuales son las carencias
que se pueden presentar y daran la pauta para proponer en las areas de
donacion y asegurar el bienestar de los pobladores.




Ley de Desarrollo Urbano del
Estado de Michoacan de Ocampo

Programa de Desarrollo
Urbano del municipio de Morelia

Reglamento para la Construccion y
Obras de Infraestructura del municipio de Morelia

Sistema Normativo de Equipamienfo de la
Secretaria de Desarrollo Urbano y Ecologia (SEDUE)

Ley de Aguas Nacionales
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constitucion politica de
los estados unidos mexicanos

en su articulo 27, nos dice que la propiedad de las tierras
y aguas comprendidas dentro de los limites del territorio
nacional, corresponde originariamente a la Nacion, la cual
ha tenido y tiene el derecho de fransmitir el dominio de
ellas a los particulares, constituyendo la propiedad
privada

Las expropiaciones solo podran hacerse por causa de
utilidad pdblica y mediante indemnizacion.

La Nacion tendra en todo tiempo el derecho de imponer a
la propiedad privada las modalidades que dicte el interés
plblico, asi como el de reqular, en beneficio social, el
aprovechamiento de los elementos naturales susceptibles
de apropiacion, con objeto de hacer una distribucion
equitativa de la riqueza pdblica, cuidar de su
conservacion, lograr el desarrollo equilibrado del pais y
el mejoramiento de las condiciones de vida de la poblacion
rural y urbana.




ley de desarrollo urbano
del estado de michoacan de ocampo

(Ley publicada en la Seccion Quinta del Periddico Oficial, el jueves 15 de junio de 1995.) en su articulo
129 nos da a conocer los fraccionamientos que se autorizan en el Estado y los clasifica como:
Habitacionales, Campestres, Industriales, Risticos tipo Granja, Cementerios y Comerciales.

Como parte de esta investigacion es importante mencionar que la Ley en su articulo 130 especifica
cual es la clasificacion de los fraccionamientos de tipo habitacional en el Estado, y los clasifica como:
Residencial, Medio, Popular y de Interés Social.

en el articulo 131, las obras de urbanizacion obligatorias en los fraccionamientos residenciales de
la siguiente manera:

l.- Abastecimiento permanente de agua potable con sistema de cloracion y tomas domiciliarias;

IIl.- 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 poblacion, se exigira la construccion de un emisor para que descargue al lugar que dicte la
autoridad correspondiente.

lll.- Sistema de alcantarillado pluvial.

IV.- Guarniciones de concreto hidraulico.

V.- Banguetas de concreto hidraulico, adequin o adocreto.

VI.- Areas ajardinadas en banquetas, con dos ejemplares forestales frente a cada lote.

VIl.- Pavimento en arroyo de calles.

VIil.- Redes de energia eléctrica y alumbrado publico.

IX.- Placas de nomenclatura en esquina de calles.

X.- Sistema de tratamiento de aguas negras.

50

Asi como en su articulo 133 da a conocer las dimensiones minimas que deberan tener los fraccionamientos
de tipo medio, en sus lotes y calles, seran:

l.- Superficie de lotes 160.00 M2.
Il.- Frente de lotes con acceso a vialidades primarias, 8 metros.
lll.- Frente de lotes con acceso a vialidades secundarias, 7.00 metros;
IV.- Seccion de vialidades:
a) Vialidades colectoras, 18 metros;
b) Vialidades primarias, 15 metros;
¢) Vialidades secundarias, 12.00 metros;
d) Banguetas en vialidades colectoras, 2.50 metros;

e) Banguetas en vialidades primarias, 2.00 metros;




F) Banguetas en vialidades secundarias, 2.00 metros;
V.- Area verde, 3% de la superficie total.

V.- Retornos, radio minimo de arroyo en circulacion de vehiculos, 16 metros.

EL Articulo 134 especifica que el aprovechamiento del suelo sera de vivienda unifamiliar y se destinara
como minimo el 7% de la superficie vendible para areas comerciales y de servicios.

EL Articulo 149 especifica que para los Fraccionamientos habitacionales, a excepcion del tipo campestre,
es una obligacion otorgar areas de donacién a favor del Ayuntamiento y de Gobierno del Estado. Su funcién
sera de equipamiento y se distribuye de la siguiente manera:

o Donar en favor del Gobierno del Estado una superficie de terreno urbanizado con las mismas
especificaciones del proyecto de que se trate, dentro o fuera del fraccionamiento, del 3% del area total del
mismo.

e Donar en favor del Ayuntamiento de que se trate las superficies que se destinen a vias pablicas y
areas verdes dentro del fraccionamiento y el 10% del area neta, que resulta de restar las
superficies destinadas a vias piblicas, areas ajardinadas, derechos federales y &reas de
restriccion, del area total. Esta Gltima deberd destinarse necesaria y exclusivamente a la
construccion de obras de equipamiento urbano, y las calles que la circunden deberan estar
totalmente urbanizadas.

Esta superficie se entregara mediante escritura que costeara el fraccionador, con excepcion del
area correspondiente, de los fraccionamientos de interés social; cuya sola inscripcion de la autorizacion
definitiva del fraccionamiento, hara las veces de titulo de propiedad.

ARTICULO 150.- La ubicacion de las areas de donacion en los diferentes tipos de fraccionamientos
previstos en esta Ley, la fijara el Ayuntamiento respectivo, de mutuo acuerdo con el fraccionador.

La Municipalizacion de Los Fraccionamientos segin la Ley de Desarrollo Urbano del Estado de
Michoacan de Ocampo, es el acto formal mediante el cual se realiza la entrega-recepcion por parte del
fraccionador al Ayuntamiento, con la participacion gue corresponda a la Secretaria de Desarrollo Urbano y
Ecologia de los bienes inmuebles, equipo e instalaciones destinados a los servicios piblicos 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 piblicos necesarios para el bienestar
de los colonos ahi asentados.

El fraccionador, habiendo ejecutado la urbanizacion total del fraccionamiento, solicitara al
Ayuntamiento correspondiente la municipalizacion del mismo, en un plazo no mayor de dos afios a partir de
la fecha de autorizacion.




Articulo 152.- Las autorizaciones, licencias, permisos y constancias que se otorguen conforme a lo dispuesto por esta
Ley, deberan tomar en cuenta los siguientes aspectos:

l.- Las zonas en que se permiten;

ll.- Los diferentes tipos de fraccionamientos en funcién de su uso o destino;

lll.- Los indices aproximados de densidad de la poblacion;

IV.- La organizacién de las estructuras viales y del sistema de transporte;

V.- La proporcion y aplicacion de las inversiones en diversas etapas;

V.- La dotacion adecuada y 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;

Vlil.- Los usos y destinos del suelo previstos en la legislacion y programas de Desarrollo Urbano;
IX.- El alineamiento y la compatibilidad urbana;

X.- Las especificaciones de construccion que por cada tipo de obra o servicio se sefialen en las disposiciones legales
aplicables;

Xl.- La capacidad de servicio de las redes de infraestructura y del equipamiento urbano existentes;

XIl.- La adaptacion del proyecto a la topografia y a las caracteristicas del suelo, con el fin de no permitir la ejecucién
de obras o proyectos en zonas no aptas para el desarrollo urbano;

Xlll.- La congruencia del proyecto con la estructura urbana de las localidades;

XIV.- La dispersién de los fraccionamientos para evitar su desarticulacion con la red basica de servicios municipales;
XV.- El incremento de la densidad del uso del suelo urbano, la optimizacién y los servicios existentes;

XVl.- La proteccion del medio ambiente;

XVIl.- La densidad de areas verdes;

XVIll.- La direccion de los vientos dominantes y;

XIX.- Todes aquellos lineamientos, criterios o normas técnicas que se deriven de la legislacidn y programas en materia
de desarrollo urbano.

Articulo 153.- Las autorizaciones de fraccionamientos, conjuntos habitacionales, lotificaciones, relotificaciones,
subdivisiones y fusiones, se otorgaran siempre y cuando no se afecten:

l.- Zonas arboladas;
ll.- Zonas de valores naturales;

ll.- Zonas de monumentos historicos o aquellos considerados come patrimonio cultural por las autoridades
correspondientes.

IV.- Las medidas del lote tipo predominante en la zona y las caracteristicas del fraccionamiento;
V.- El equilibrio de la densidad de poblacion y construccién, y;

VI.- La imagen urbana.




Articulo 154.- Los Notarios Pablicos y los demas funcionarios habilitados con funciones notariales, no protocolizaran
escrituras sobre actos, convenios o contrates relativos a la transmision de la propiedad o posesion de bienes
inmuebles, sin contar con la autorizacion de la autoridad competente respecto a fraccionamientos, lotificaciones,
subdivisiones, relotificaciones y fusiones de areas y predios.

El Registro Plblico de la Propiedad no hara las inscripciones de las transmisiones inmobiliarias a que se refiere el
parrafo anterior, si el promovente no cuenta con las autorizaciones de referencia. Asimismo, ninguna dependencia
oficial, podra efectuar variaciones catastrales, sin la autorizacion correspondiente.

Articulo 155.- Las normas técnicas del proyecto, obra de urbanizacion y construcciones, deberan ajustarse a lo
dispuesto en esta Ley, en el reglamento de construcciones, demas ordenamientos aplicables y lineamientos que dicten
la Secretaria de Desarrollo Urbano y Ecologia y el Ayuntamiento correspondiente.

Articulo 156.- Cuando en un predio por fraccionar existan obras o instalaciones de servicio piblico, el fraccionador
evitara la interferencia de sus propias obras o instalaciones con las existentes.

En caso de gue se cause daiio o deterioro a las obras o instalaciones existentes, el fraccionador sera responsable de
su reparacion; para ello, el Ayuntamiento respective le fijard un plazo perentorio, segiin la naturaleza del dafio
causado y la urgencia de repararlo, a fin de gue la obra dafiada quede debidamente ejecutada a tiempo. Si vencido el
plazo no se hubiere concluide la reparacion, ésta se ejecutara por el Ayuntamiento, a cargo, a cargo del fraccionador.

Lo dispuesto en este articulo, no exime al fraccionador de las responsabilidades e infracciones en que hubiere
incurride, por la falta de prestacion de los servicios piblicos.

Articulo 157.- La autorizacién de fraccionamientos se otorgara fijando los precios maximos de venta y su variacion en
el tiempo, tomando como base el valor catastral del inmueble declarado por la Direccién de Catastro.

En todo caso, estos precios consideraran las diversas categorias de los fraccionamientos y predios, la inversién
realizada, gastos de publicidad, costos de urbanizacion, gastos financieros y otros relativos.

Los costos de introduccion de servicios piblicos, en ningiin caso seran superiores a los pagados por el Gobierno del
Estado a contratistas, por obras semejantes.

Los precios a que se refieren los parrafos anteriores, se fijaran al otorgarse la autorizacién para el fraccionamiento.

Los precios asi sefialados, sin embargo, podran ser modificados a peticion de la parte interesada cuando existan
motives que lo justifiquen, de mutuo acuerdo.

Articulo 158.- La publicidad destinada a promover la venta de lotes de los fraccionamientos, condominios y conjuntes
habitacionales, se sujetara a la aprobacion previa del Ayuntamiento correspondiente, gue cuidara gue el sistema de
ofertas y demas elementos que lo integren, corresponda a la autorizacién otorgada.

Articulo 159.- Todos los fraccionamientos autorizades, estaran sujetos a inspeccion periddica por parte de los
Ayuntamientos correspondientes. De las inspecciones se levantaran las actas relativas, que deberan ser firmadas por
las personas que intervengan en la misma, remitiendo a la Secretaria de Desarrollo Urbano y Ecologia copia de las
actas levantadas, pudiendo asimismo la propia Secretaria efectuar dichas inspecciones.

Articulo 160.- Los fraccionadores deberan observar las indicaciones técnicas que sefialen los inspectores, guienes
podran suspender provisionalmente la construccion de las obras, hasta en tanto el Ayuntamiento correspondiente
determine en base a las normas técnicas y especificaciones de construccion, si estas son de continuarse.
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de los requisitos para la
autorizacion de fraccionamientos
y conjuntos habitacionales

Fase 1. Dictamen de uso de suelo

Solicitud dirigida al secretario de Desarrollo Urbano y Medio Ambiente

1.
2. |dentificacion personal de propietario

3. Carta poder notariada (si el propietario no gestiona)
L. Titulo de propiedad registrado

5.
6
1
8
9.

Fusion o sub-division

. Ante proyecto del desarrollo
. Predial actualizado
. Croquis de localizacion del predio a fraccionar

Pago por el dictamen de uso de suelo

10. Verificacion de congruencia expedida por SUMA

Fase 2. Visto bueno del ante proyecto de vialidad y
lotificacion

8.

1. Solicitud de visto bueno del ante proyecto de vialidad y lotificacion y anuencia municipal
2. Dictamen de uso de suelo

3. Manifestacion de impacto ambiental

b,
5
6
1

Levantamiento topografico con curvas de nivel

. Certificado y plano de medicion y deslinde catastral
. Ante proyecto de vialidad y lotificacién para el visto bueno
. Factibilidad de Comision Federal de Electricidad (CFE)

Factibilidad del Organismo Operador de Agua Potable Alcantarillado y Saneamiento

(0DAPAS)

9.

Seis planos de proyecto de vialidad y lotificacion

10. Seis planos del proyecto de sembrado de viviendas (en su caso)
11. Dos planos del proyecto arquitectonico de cada vivienda tipo (en su caso)
12. Oficio de riesgo y vulnerabilidad emitido por proteccion civil




Fase 3. Autorizacion definitiva

1. Solicitud de la autorizacion definitiva
2. Anuencia municipal
3. Oficio y planos del visto bueno al proyecto de vialidad y lotificacién
L. Oficio y plano aprobados por el departamento de nomenclatura y epigrafia y el cabildo
5. Proyecto aprobado por la Comision Federal de Electricidad (CFE) y/o dependencia
correspondiente
6. Proyecto de alumbrado piblico aprobado por la misma direccion
1. Proyecto aprobado por el Organismo Operador de Agua Potable Alcantarillado y
Saneamiento (OOAPAS) para el servicio de agua potable
8. Proyecto aprobado por el Organismo Operador de Agua Potable Alcantarillado y
Saneamiento (00APAS) para el alcantarillado sanitario
9. Aprobacion y concepcion para la perforacion y explotacion del pozo de agua potable (en
su caso)
10. Aprobacion y derechos de via federal y/u ofros en su caso
11. Memoria descriptiva del desarrollo
12. Acta constitutiva (en su caso)
13. Protocolizacién y reglamento del condominio (en su caso)
14. Presupuesto por el total de las obras de urbanizacion
15. Péliza d fianza para responder por el total de la ejecucion de las obras de urbanizacion
16. Escrituras de areas de donacion y areas verdes con Acuse de recibido de patrimonio y/o
sindicatura.
17. Certificado de libertad de gravamen actualizado
18. Recibos de pago urbanisticos
a. Autorizacién
b. Inspeccion
c. Licencia de construccion (en su caso)
19. Predial autorizado
20. Autorizacion de publicidad
21. Seis planos del proyecto de vialidad y lotificacion
22. Seis planos del proyecto de sembrado de viviendas (en su caso)
23. Dos planos del proyecto arquitectonico de cada vivienda tipo (en su caso)

Fase 4. Anexos
Todos los documentos que no se encuentren en cualquiera de las fases anteriores




Planta de tratamiento. Una planta que dara
tratamiento a las aguas servidas del
fraccionamiento, para posteriormente ser
descargadas a la los colectores.

capitulo 6

Areas verdes. Estas areas conforman el
lugar de esparcimiento para los
habitantes del fraccionamiento.

Rodeada por el area habitacional con el
fin de crear en los habitanfes una
apropiacion colectiva hacia este espacio

de su contexto.

(ea comercial. Ubicada sobre

vialidad principal del fraccionamiento
“Av. San José del Cerrito”, con la
finalidad de que sea un espacio que
pueda dar servicio al fraccionamiento
en particular y a los que forman parte

la

Areas de donacién. Puesto que pueden ser
destinadas a equipamiento la cercania con las
principales  vialidades les dardn mejor
funcionamiento y evitaran crear conflictos con
el espacio privado del fraccionamiento.

zonificacio

1 vivienda

L area comercial
arroyo “blanco”

N

6 planta de tratamiento

area verde
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En plano topogréafico se muestra la
cota mas elevada que presenta el
terreno de 1900msnm, siendo la cota
de 1890msnm la mas baja de la
superficie; en promedio el ferreno
tiene una pendiente del 5.5%, por lo
tanto es apta para la urbanizacion
puesfo gue no requiere de grandes
alteraciones en su geografia.

o

| Pendlenfe de 3.3%

1895msnm

1890msnm

1900 msnm

Con estos datos llegamos a la conclusion de que es la
pendiente una condicion que facilita el desarrollo del
fraccionamiento. Su adaptacion del fraccionamiento a la
topografia sera la solucion para su 6ptimo desarrollo.
Con esto se pretende lograr un abastecimiento
efectivo y econdmico de la redes de infraestructura.

topografico
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vialidades

El Programa de Desarrollo Urbano
del Centro de Poblacion de Morelia
sugiere confemplar la posible
creacion de una vialidad

La colindancia con el arroyo blanco obliga al
proyecto a respetar una franja para reserva
federal, por ley, y en de acuerdo a la dimension
de sucause, de 5m.

Se opto por crear un
peine de viviendas por
tener la colindancia con
el fraccionamiento
hacienda la huerta , el
cual se encuentra
cerrado en su periferia

or una barda.
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leona vicario s

hacienda la huerta

localizacion

secciones %
i
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L3 21.00 °
vialidad colectora
(dos sentidos)
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o e e
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detalle 1

detalle 3

detalle 2

relleno de sanjas

TR
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descarga domiciliaria con tuberia de PVC

pozo de visita de concreto
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enfrada

prefratamiento

rebombee

Prefratamiento. Antes de enfrar a la planta, el agua cruda es enviada al
prefratamiento, el ecual tiene la finalided de separar fisicamente los
materiales que ne pueden ser tratades bislégicamente.

Bombeo. Después de eliminar la arena y basura el agua es bombeada s la
planta de tratamiento.

Sedimentacién. El agus y la bacteria del ultimo reactor son vertidas a un
tanqgue de sedimentacién, en el que estos son separados. La bacteria
sedimentada es reternada a los reactores por medio de un sistema de bombeo
las cuales aceleran la reaccién de digestion manteniends una alta
concentracion de lodes en el reactor y eliminando al mismo tiempo el excese
de lodes.

prefabricado

reactores aerobicos

alcantarillado

La estructura de este tipo de
pozos, esta co

inferior y un cono concéntrico de 0.6m
de altura. La profundidad de
instalacion para un pozo de este tipo
es adaptable a las necesidades del
proyecto. Cuenta con uniones de fubo
con junta hermética mediante el
empleo de anillo de hule

conos de
sedimentacion

arroyo
blanco

referne de lodes

Desinfeccién. La desinfecciid se hace con el cbjeto de
eliminar las bacterias patégenas o virus que puedan
permanecer en el agua frafada. De esta manera el
agua tratada puede ser reutilizada e descargada sin
peligres para la salud o para el medio ambiente. El
1 disefio se realiza para conservar una eliminacién
filtro de prensa superior al 99% de virus residuales y, generalmente
cuando la planta ests en fundonamiente normal se

llegan a remociones superiores al 99.5%.

desecho de lodes

proceso planta de tratamiento



zona urbana

real san diego

hacienda la huerta
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La versafilidad de esta
linea de luminarias,
permife jugar con las
alturas, posiciones vy
ndmero de lamparas por
luminaria debido a su

modulacion.

luminarias

fatnttad [de—arquiteciora

disefto de fraccionamiento tipo medio

Es por eso que se utiliza el mismo tipo de lumirraria —
para satfisfacer las necesidades de varios espelﬂkg& jase
del fraccionamiento.
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leona vicario

hacienda la huerta

zona urbana

area agricola

— — cable de alta fension

— . — cable de media tensién

registros

real san diego

localizacion

el sembrado de alumbrado fue colocado a
criterio tomando en cuenta lo que el
reglamento para la instalacion del servicio
de alumbrado publico en el municipio de
morelia, en su apartado relacionado a las
caracteristicas del proyecto para la
construcion e instalacion de alumbrado
publico, las normas NOM-001-SEDE-1999 Y
NOM-013-ENER-2004 de la Comision Nacional
para el ahorro de energia (CONAE).

proponeindo tambien un nuevo poste de luz.

situ y pernos de anclaje. La
ica

_.l_ _|: m : _lf“mnc_*wn_ de arquitectura

proyecto
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1. bancas

2. reductor de velocidad

3. cesto de basura

L. juegos infantiles

ffffff equipamiento

5. paradero de aufobuses

1. paradero de bicicletas



planta de
trafamiento

B

leona vicario

hacienda la huerta

localizacion

........... cable de media ftension
13.2 KvA

cable de baja tension
120/240 V

registro media tension

registro baja tension
al ayuntamiento Q
zona urbana 7

transformador de pedestal

area donacion 3%

poste

densidad por lote = 0.80KvA
) X area agricola

area donacién 10%
al estado

zona urbana
real san diego /

C _|: m j _JJE_.BQ de arquitectura
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PRESUPUESTO DE OBRA PROYECTO:
FRACCIONAMIENTO TIPO MEDIO
PARTIDA 01: PRELIMINARES.
CONCEPTO UNIDAD CANTIDAD P.U. IMPORTE.
Limpieza y Trazo. m2 99,684.00 $4.72 $470,508.48
Excavacion y Retiro de Material Inerte. mL 1,799.21 $48.40 $87,081.76
Rellenos y Compactacion. m2 36,945.85 $138.67 $5,123,281.02

TOTAL PARTIDA:

$5,680,871.26

PARTIDA 02: INSTALACIONES.

CONCEPTO UNIDAD CANTIDAD P.U. IMPORTE.
Instalacion Hidraulica. lote 1.00 $162,570.89 $162,570.89
Instalacion Sanitaria. lote 1.00 $542,099.75 $542,099.75
Pozos de Vicita. pza 22.00 $1,873.69 $41,221.18
Instalacion Eléctrica. lote 1.00 $165,842.00 $165,842.00
Alumbrado Publico. lote 1.00 $165,842.00 $165,842.00

TOTAL PARTIDA:

$1,077,575.82

PARTIDA 03: VIALIDADES.

CONCEPTO UNIDAD CANTIDAD P.U. IMPORTE.
Asfaltado de Calles. m2 23,099.70 $163.23 $3,770,564.03
Guarniciones de Concreto. mL 4,948.77 $194.69 $963,476.03
Banquetas. m2 10,240.05 $229.48 $2,349,886.67
Jardineria Areas Verdes. m2 4,529.58 $41.14 $186,346.92
TOTAL PARTIDA:| $7,270,273.66
PARTIDA 04: EQUIPAMIENTO.
CONCEPTO UNIDAD CANTIDAD P.U. IMPORTE.
Cancha de Basquet Bool. lote 1.00 $134,187.94 $134,187.94
TOTAL PARTIDA: $134,187.94

TOTAL PRESUPUESTO:

$14,162,908.68

PRESUPUESTO DE OBRA PROYECTO:
VIVIENDA TIPO MEDIO

CONCEPTO UNIDAD CANTIDAD P.U. IMPORTE.

Terrero. lote 1 $40,000.00 $40,000.00
Construccion de Vivienda. lote 1 $185,388.00 $185,388.00
Urbanizacion. lote 1 $51,878.79 $51,878.79
SUBTOTAL: $277,266.79

IVA (15%) $41,590.02
TOTAL: $318,856.80




Financiamiento para la Vivienda

Los Programas de Gobierno para enfrentar el problema del déficit habitacional, a
través de subsidios y ofros mecanismos orientados especialmente a los sectores
de menores ingresos, han tenido un respaldo de BancoEstado, mediante sus
colocaciones hipofecarias que otorgan el financiamiento complementario.

Para inducir el financiamiento privado a la vivienda de interés social y promover su desarrollo y constante
modernizacion, la Secretaria de Hacienda y Crédito Piblico, como representante del Gobierno Federal, constituyo en el
Banco de México el 10 de abril de 1963, el fideicomiso denominado Fondo de Operacion y Descuento Bancario a la
Vivienda, hoy Fondo de Operacion y Financiamiento Bancario a la Vivienda (FOVI).

El Fondo de Operacién y Financiamiento Bancario a la Vivienda tiene como funciones principales:

Financiar la construccion de vivienda de interés social, en congruencia con los objetivos previstos en el Programa
Sectorial de Vivienda dentro del marco del Plan Nacional de Desarrollo.

Financiar la adquisicion de vivienda nueva y usada, asi como para la mejora de vivienda, con créditos a largo plazo,
dirigidos por conducto de los Intermediarios Financieros (Instituciones de Banca Mdltiple y Sociedades
Financieras de Objeto Limitado del ramo Inmobiliario e Hipotecario -SOFOLES- autorizadas por FOVI).

Otorgar garantias parciales a las instituciones financieras sobre el incumplimiento de los créditos.

Otorgar los financiamientos y las garantias a las instituciones financieras, para que a su vez otorgen el crédito a
los promotores de vivienda y a los adquirientes.

Caracteristicas del programa

Financiar vivienda para la poblacion de menores ingresos que puede ser considerada como sujeto de crédito anfe
la Banca o Sociedades Financieras de Objeto Limitado.

Facilitar la adquisicion de vivienda a la poblacion en general (mercado abierto), permitiendo el financiamiento a
jefes de familia que frabajan por su cuenta y englobando a las madres solteras dentro del concepto de jefe
de familia.

Para desarrollar el mercado inmobiliario permitir la adquisicion de vivienda usada o mejora de vivienda, asi como la
vivienda para rentar.

Los derechohabientes de otros organismos de vivienda también se benefician con estos créditos, pero no podran
concentrarse adquirentes de un solo patron o gremio en mas de un 25% en un mismo conjunto habitacional.

Para detonar la oferta de vivienda, los promotores, mediante subastas, pueden obtener la asignacion de derechos
sobre los créditos de largo plazo para los futuros adquirientes de las viviendas que edificaran.

El crédito puente se fija en unidades de inversion (UDI's), para evitar la amortizacion acelerada del principal.

Por el mismo motivo, el crédito individual también se fija en uDl's, pero el pago esta ligado a la evolucion del
salario minimo para facilitar el cumplimiento del deudor..




EL INFONAVIT otorga crédito a sus derechohabientes con una relacion laboral vigente y con una puntuacion minima de
116 puntos.

Este tipo de crédito es para comprar una vivienda nueva o usada, construir en tu terreno, ampliar o remodelar
tu casa o bien para pagar tu hipoteca, para ello cuenta con los siguientes planes de crédito:

CREDITO INFONAVIT (TRADICIONAL).

Este crédito es otorgado por el Instituto directamente a los derechohabientes que cotizan en el Instituto, el crédito
es para una vivienda con valor de hasta 300 veces el salario minimo vigente en el Distrito Federal ($412,588.50), si se
encuentra en el interior de la Repdblica y de hasta 350 veces el salario minimo vigente en el Distrito Federal
($481,353.60), si se encuentra en el Distrito Federal.

El monto maximo del crédito otorgado por el Instituto es de 180 veces el salario minimo ($247,553 aproximadamente).

El plazo méximo es de 30 afios.

CREDITO EN COFINANCIAMIENTO

Este plan de crédito es para los derechohabientes con ingresos entre 6 y 10 salarios minimos vigentes en el Distrito
Federal y que no hayan recibido crédito del Instituto antes. Es otorgado en una parte por el INFONAVIT y la otra por
un banco o una sofol (Sociedad Financiera de Objeto Limitado). Estd destinado para que los derechohabientes
aprovechen el saldo de la subcuenta de vivienda para completar el enganche que es del 10% del valor de la vivienda.

El valor maximo de la vivienda es de hasta 300 veces el salario minimo vigente en el Distrito Federal ($412,588.50), si
se encuentra en el interior de la Repiblica y de hasta 350 veces el salario minimo vigente en el Distrito Federal
($481,353.60), si se encuentra en el Distrito Federal.

Asimismo, cabe mencionar gue con este plan de crédito se puede terminar de pagar el crédito antes del plazo
estipulado, con las aportaciones patronales que equivalen al 5% de tu salario, por lo que toca al crédito otorgado por
el Instituto.

Recuerda que una vez que haya sido autorizado tu crédito, tanto por el INFONAVIT como por la entidad financiera
elegida, debes acudir ante un Notario Piblico con tu documentacion, en compaiiia del banco o sofol que te otorgd el
crédito en Cofinanciamiento y se firme el contrato.

El plazo méximo para el crédito es de hasta 30 afios.

Los créditos oforgados en cofinanciamiento deben contar con un seguro por lo menos en lo que respecta a los saldos
insolutos del crédito, para los casos de incapacidad total o permanente o de muerte, asi como para el caso de
incapacidad parcial permanente, cuando ésta sea del 50% o mas de invalidez definitiva, que liberen al trabajador o a
sus beneficiarios de las obligaciones, gravamenes o limitaciones de dominio a favor del Instituto o de la entidad
financiera. El costo de la prima del seguro sera a cargo del Instituto en proporcion que le corresponda por el crédito
otorgado por el mismo, y a cargo del trabajador por lo que respecta a la parte del crédito otorgado por la entidad
financiera.

Asimismo el trabajador debera contratar un seguro por dafios que pueda sufrir la vivienda




CREDITO CON APOYO INFONAVIT

Este crédito es otorgado por los bancos y las sofoles, usando como garantia tus aportaciones al INFONAVIT. El valor
maximo de la vivienda es de hasta 625 salarios minimos vigentes en el Distrito Federal ($859,560 aproximadamente).

Para este plan de crédito es necesario dar un enganche del 5% del valor de la vivienda, requisito que puede variar,
dependiendo del banco o sofol de que se trate.

Este plan de crédito, no es como cualquier otro plan de crédito hipotecario, ya que goza de algunas condiciones de un
crédito de interés social: se dan reducciones de gastos notariales, tasas de infterés bajas, las aportaciones gue hace
tu patron te ayudan a terminar de pagar tu crédito en menos tiempo o a disminuir tu mensualidad, ademas el saldo de
la subcuenta de vivienda, puede ser utilizado para cubrir el crédito para el caso de desempleo, para lo cual se debe
firmar una Carta de Instruccion Irrevocable con el Instituto y sera hasta donde éste alcance.




Este organismo otorga crédito a sus derechohabientes, o sea, a los trabajadores del Estado que tienen una relacion
vigente con el mismo.

Este plan de crédito es para aquellos que no han sido beneficiados anteriormente con un crédito FOVISSSTE, que
cuentan con una antigliedad minima de 18 meses de aportacion a la subcuenta de vivienda del sistema de ahorro para el
retiro. Puede ser para:

La adquisicion de habitaciones comodas e higiénicas, incluyendo aquellas sujetas al régimen de condominio;
La construccion, reparacion, ampliacion o mejoramiento de sus habitaciones;

El pago del enganche, en el porcentaje que acuerde la junta directiva a propuesta de la comision ejecutiva y de los
gastos de escrituracion, cuando tenga por objeto la adquisicion de viviendas de interés social; y

El pago de pasivos contraidos por los conceptos anteriores.

Esta asignacion de créditos se hace a través de sorteos, previa convocatoria hecha a nivel Federal para los todos los
derechohabienfes.

En este plan de crédito, las aportaciones patronales del 5% de tu sueldo, te sirven para terminar de pagar tu crédito
antes del plazo establecido, ya que reducen el saldo insoluto del crédito. Por lo que toca al saldo de la subcuenta del
Fondo de la Vivienda de fu cuenta individual del SAR, este se aplica como pago inicial.

Otra caracteristica es que se obtienen reducciones en los gastos de escrituracion y notariales, ya que son cubiertos
por mitad entre el instituto y los trabajadores, sin que dicha reduccion pueda ser inferior al 50%.

Asimismo, la reduccion en el pago de los impuestos federales y del Distrito Federal se otorga por el doble del crédito y
hasta por una suma de hasta 10 veces el salario minimo del Distrito Federal elevado al afio, durante la vigencia del
crédito

Los montos maximos de los créditos que otorgue el instituto, seran en funcion de, entre otros factores, los ingresos
de los trabajadores acreditados, asi como el precio maximo del valor de la vivienda a adquirir o construir.

Cabe mencionar que estos créditos se incrementan en proporcion al aumento del salario minimo general vigente en el
Distrito Federal.

Los créditos se otorgaran a un plazo no mayor de 30 afos y la mensualidad que se pague por el mismo, no podra
exceder del 30% del sueldo basico del trabajador.

Los créditos que se otorguen estaran cubiertos por un seguro para los casos de incapacidad fotal permanente o de
muerte, que libera al trabajador, jubilado o pensionista o a sus respectivos beneficiarios, de las obligaciones derivadas
de los mismos. El costo de este seguro quedara a cargo del instituto.




profivi

Sociedad Hipotecaria Federal (SHF)

Este programa de financiamiento es otorgado por la Sociedad Hipotecaria Federal (SHF), mediante los bancos
o las sofoles.

Existen dos planes de crédito:

Casa SIF Salarios

Este plan de crédito es para créditos hipotecarios en Unidades de Inversin (UDI'S), es para adquirir una
vivienda con valor desde $155,000 hasta 1'799,000 aproximadamente, el enganche puede ser desde el 10% hasta el 20%
del monto del crédito.

El monto de tus mensualidades a pagar no puede ser mayor al 30% de tus ingresos (se pueden incluir los
ingresos de tu pareja).

El plazo maximo del crédito es de 25 afios.

Casa SIF Mensualidades Fijas

Este plan de crédito es para créditos hipotecarios en Pesos, es para adquirir una vivienda
hasta 1'799,000 aproximadamente, el enganche puede ser desde el 15% hasta el 20%

La caracteristica principal de este plan de financiamiento es que el pago men
el plazo, ya que goza de tasa fija en pesos.

El monto de fus mensualidades a pagar no puede ser mayor al 35% de fus inc
tu pareja).

os ingreso

El plazo méaximo del crédito es de 20 afios.




La realizacion de este trabajo nos acerca de una manera mas directa a lo que sera la
practica profesional de la arquitectura.

La experiencia de trabajar en el ramo del Urbanismo, a pesar de no ser un tema
desconocido para nosotros, nos hace nofar y entender de una mejor manera la magnitud de
su imporfancia en el desarrollo de una ciudad. Si bien, existen programas que rigen el
desarrollo de una poblacion, las alteraciones a éstos ocasionan una ciudad desordenada, que
deja a un lado el factor humano y se enfoca en la comercializacion de terrenos ocasionando
asentamientos irrequlares que nunca podran presentar las caracteristicas optimas para un
asentamiento humano.

En el proyecto se destacan las caracteristicas de un fraccionamiento que forma
parte de su entorno, con la creacion de espacios plblicos de acceso libre, areas verdes,
comerciales y de equipamiento; que lo hacen frabajar de manera autosuficiente, pero a la ves
se exfiende a su enforno inmediato.
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