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La vida humana no puede desarrollarse
en cualquier parte, presupone un espacio o un sistema de lugares
significativos, y es misién del arquitecto dar forma

1

a esos lugares”.

! Norber schulz Christian, La significacion de la arquitectura. Barcelona 1972, C.0.A.C.



PRESENTACION.

El desarrollo de México, en el ultimo siglo se ha visto mas ligado al avance de paises
tanto de su entorno mas cercano como del mundo en general, permitiendo incorporarse a
grandes estrategias de desarrollo tecnologico, cientifico y cultural.

Sin embargo, todo desarrollo moderno lleva implicito un crecimiento poblacional en
algunos casos desordenado, en virtud de la busqueda de mejores oportunidades de vida y de
progreso personal lo que provoca que las otras ciudades y poblaciones pequefas se
conviertan en polos de hacinamiento y de generacién de carencias como la falta de espacios
suficientes para la vivienda, el esparcimiento y la instalacion de servicios de salud y
educacioén necesarios para afrontar este crecimiento.

En este contexto se encuentra la ciudad de Morelia, capital del Estado de Michoacan
la cual ha tenido un crecimiento impresionante de tal suerte que en unas cuantas décadas ha
duplicado su poblacion.

Este crecimiento urbano de Morelia se ha dado, en varios casos de forma irregular
(fuera de normatividad y planeacion urbana) que resulta en: contaminacion visual, falta de
infraestructura y equipamiento, en si, en un desorden urbano, por lo que si se logra
contrarrestar este, derivara en un mejor nivel de vida de la poblacion, para que puedan
realizar las actividades cotidianas personales de una manera armonica y eficiente.

Por lo anterior se presenta este Proyecto Arquitectonico destinado a conjuntar los
conceptos necesarios para proyectar un fraccionamiento habitacional tipo medio que partira
de estudios preliminares, analisis y definicion de criterios de disefo particulares para cada
uno de los componentes urbanos.

El presente documento hara referencia a aspectos tales como:

° Estudio de la cuidad de Morelia y sus habitantes: historia, situacién geografica y
climatoldgica, asi como los aspectos econdmicos de su poblacién.

° La normatividad a seguir para realizar el proyecto.

° Propuesta de un fraccionamiento habitacional tipo medio, en base a un estudio
fisico-urbano del sitio a proyectarse.




INTRODUCCION.

La arquitectura moderna es el fruto de las transformaciones econdémicas, sociales y
sicolégicas originadas por la revolucion cientifica de los siglos XIX y XX, pero se convierte en
movimiento, en linea precisa de pensamiento y de accién unicamente cuando adquiere
rasgos distintivos de la investigacion cientifica, ya que se producen en conjunto, con algunas
experiencias aisladas, una serie de modelos que sufren modificaciones en la medida de las
variaciones de las aplicaciones concretas.

De acuerdo con las nuevas practicas urbanisticas, el punto de contacto entre lo
publico y lo privado esta ubicado en los limites que separan los bloques de edificios de los
espacios comunes necesarios para su funcionamiento. Estos espacios tienden a
homogeneizarse, la individualidad de los edificios aislados es superada por los edificios que
utilizan las paredes comunes, y cuya tendencia es la uniformidad, conectados por una
secuencia de espacios vacios con una relacion constante. Lo mas sobresaliente en nuestro
contexto es la renuncia a los acostumbrados tépicos globales acerca de la ciudad. El
planteamiento se desplaza de la ciudad a los ciudadanos, distinguiéndose cuatro funciones
en la vida de estos:

1. Residencia
2. Circulacién
3. Trabajo

4. Tiempo Libre

Por lo anterior se explica el crecimiento acelerado de las ciudades que estan en vias
de desarrollo dentro de las que se encuentra Morelia y que es generado por diferentes
factores como lo son: los adelantos de la ciencia y la tecnologia, la necesidad de servicios
meédicos, instalaciones educativa, la concentracién del empleo en las ciudades por producto
del desarrollo industrial, por nombrar algunos, han derivado en la necesidad de generar
predios para fines habitacionales.

Esta necesidad de vivienda deriva muchas veces en una urbanizacién con
asentamientos irregulares que pueden tener una problematica especifica: la tenencia
irregular de la tierra, falta de integracibn, impacto ambiental, dafios ecolbgicos,
infraestructura, servicio y equipamiento.
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Se debe clarificar que en el presente trabajo, se entiende por fraccionamiento y/o
desarrollo a la divisidbn de un terreno en lotes, que requiere de una o mas vias publicas, asi
como la ejecuciéon de obras de urbanizacién que le permitan la dotacién de infraestructura de
equipamiento y servicios urbanos.?

Tomando en cuenta que zonificaciéon es la determinacion de areas que
integran y delimitan un centro de poblacion; sus aprovechamientos predominantes y las
reservas, usos Yy destinos asi como la delimitacion de las areas de conservacion,
mejoramiento y crecimiento del mismo.

2 Cddigo de desarrollo urbano del estado de Michoacan de Ocampo, Titulo segundo, Capitulo 1.
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JUSTIFICACION DEL TEMA.

Como se ha mencionado anteriormente por el crecimiento de la poblacién se crea una
demanda de vivienda en las ciudades cada vez mayor, en particular la ciudad de Morelia, no
se exenta de esta caracteristica, donde comparando datos de los 3 ultimos censos de
poblacién y vivienda realizados por el INEGI del afio 1990° donde la ciudad de Morelia
contaba con 492,901 habitantes; para el afio 2010* ya habia incrementado a 560,739
habitantes; por tanto se han realizado proyectos que han resuelto esta necesidad de
vivienda, sin embargo, no han sido suficientes por que la demanda crece muy rapido.

Por tal motivo tomé la decisién de realizar un proyecto destinado a un sector de la
poblacion que es la de 20 — 34 afos, tomando 3 grupos quinquenales de edad (considerado
por su demanda potencial), necesita de un lugar donde se conjunten el esparcimiento y la
recreacion, todo esto dotado de infraestructura y equipamiento urbano que permita a los
habitantes mayor comodidad en su lugar de residencia.

También destinado a enriquecer la cultura urbana, de ordenamiento de la vivienda y
que de esta manera se disminuyan los asentamientos irregulares que tanto problema causan
tanto a las ciudades en vias de desarrollo, como a las desarrolladas.

Todo esto me lleva a realizar un proyecto de un Fraccionamiento habitacional Tipo
Medio y tomando en cuenta todos los aspectos necesarios para poder realizarlo como son:
climatoldgicos, sociales, urbanos, contexto fisico, etc. Aparte de ofrecer una opcion financiera
para poder obtener la vivienda de una manera mas facil.

*XI Censo de poblacion y vivienda 1990, México D.F. pag. 1623.
* X1l Censo de poblacion y vivienda, 2010. www.inegi.org.mx.
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OBIJETIVOS.

GENERAL:

° Proyectar un FRACCIONAMIENTO HABITACIONAL que aporte una solucion a reducir la
demanda de vivienda y el mejoramiento de la imagen urbana de esta ciudad de Morelia;
cuidar el medio ambiente , tomar en cuenta las normas y obligaciones ,que esto implica, para
tener como resultado una mejor calidad de vida para los habitantes de la ciudad.

ESPECIFICOS:

Crear una propuesta real y formal capaz de ser considerada para construirse.
Proponer una vivienda digna para el usuario.

Proporcionar los espacios y los servicios adecuados para los usuarios y su buen
funcionamiento.

Crear un fraccionamiento con una infraestructura funcional y segura para el usuario.
Conformar un espacio para la convivencia social y familiar.

Destinar espacios para el esparcimiento, servicios y equipamiento para el buen
funcionamiento del fraccionamiento.

Destinar la menor cantidad de vialidades.

Ofrecer lotes de servicios y equipamiento.

Mejorar la imagen urbana de la ciudad de Morelia

Contribuir a la buena urbanizacion y el crecimiento de la ciudad de Morelia.

Generar empleos (fijos y ambulatorios).

F@E



ALCANCES.

Dentro de los alcances para este desarrollo y/o fraccionamiento tenemos:

° Proyectar fraccionamiento habitacional tipo medio en el que se ofrezca: una buena
infraestructura, equipamiento, seguridad, confort y areas de esparcimiento que todo esto en
conjunto nos lleve a que los usuarios de este fraccionamiento puedan llevar una buena
calidad de vida dentro de su lugar de residencia.

° Ofrecer una opcion de vivienda tipo media, con |lo necesario para satisfacer las
necesidades de residencia de cada habitante, teniendo en cuenta el sector al que nos
estamos dirigiendo con este fraccionamiento antes descrito.

° Ofrecer opciones financieras para vivienda tipo media que acerquen a los habitantes a
que puedan adquirir una vivienda, todo esto mediante un estudio previo sin dejar de tomar en

cuenta las necesidades mas necesarias en cuanto a infraestructura, dimensiones, y tipos de
materiales, para ofrecer un producto bueno y no ofrecer problemas y que a corto plazo sea lo
contrario a una buena calidad de vida.

° Para ofrecer un fraccionamiento habitacional tipo medio tomaremos en cuenta todo lo
dictado en el cddigo de desarrollo urbano del estado de Michoacan en el sentido de
dimensiones de lotes, areas verdes, areas comerciales, etc.; Que en conjunto nos lleven a
realizar un proyecto que no sea un fraccionamiento habitacional popular y que no se exceda
al residencial, para que de manera financiera y arquitectonica lograr llegar al alcance de el
sector de la poblacién al que nos estamos enfocando.

rm
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Mas atras tiempo, mas antes de que hubiera holladura humana en este sitio
donde ahora es Morelia, mas alla, donde la unica memoria que nos ha llegado es

la que arrojan las piedras y los estratos de tierra que hubo en este lugar, ocupado casi

seguramente por un gran depodsito de agua, depresiones y hondonada.

9

? Xavier Tavera Alfaro.- Morelia la ciudad de tres nombres. Morelia patrimonio cultural de la humanidad. 1995. (o/i
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Dentro de este apartado se expondran los antecedentes urbanos de la ciudad de
Morelia; todo esto en cuanto a sus periodos de urbanizacion atreves del siglo XVI hasta
nuestros afos, que nos servira para tomar en cuenta, de una manera breve, la forma de que
se ha desarrollado la cuidad y las condicionantes que se han tenido para lograr este
desarrollo y tomarlos en cuenta para nuestro trabajo.
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I a historia de la fundacion y formacion de Morelia se basa entre otros relatos a los de

Fray Diego de Basalenque en los que narra:

El valle de Guayangareo perteneci6 a los Tarascos o Purépechas, primeros habitantes
de Michoacan durante el periodo post-clasico, la etapa militarizada dio a estas tierras a un
grupo de Matlatzincas, como pago por servicios militares que les prestaron, cuando se vieron
amenazados por los Tecos, y comprendia desde los términos de Tiripetio, hasta los de
Indaparapeo, fundado entonces un pueblecito al que llamaron Guayangareo, cuando los
Matlatzincas se establecieron al sur de lo que es ahora Morelia, fueron llamados Pirindas,
que en Tarasco significa “Los de en medio”.

En 1531 los Franciscanos, Fraile Juan de San Miguel y Fraile Antonio de Lisboa,
llegaron al valle de Guayangareo, organizaron un poblado cerca del templo de Capuchinas,
donde iniciaron su labor evangelizadora y de aculturacion entre los indigenas .Hacia el afio
de 1569, por disposicidon del Virrey Martin Enriquez de Almanza recibe el nombre de
Valladolid.

No hasta el 18 de Mayo de 1541 cuando nace histéricamente la ciudad de Morelia,
afo en el que el Virrey Antonio de Mendoza fundd con el nombre original “Villa de Valladolid
de Michoacan”, creandose bajo las ordenanzas de Felipe Il en las que dice: “solo se elegiran
tierras vacantes sin prejuicios de la naturaleza cuando se haya de realizar la plantacion del
lugar, con sus plazas y calles solares a cordel y regla, comenzando desde la plaza mayor
sacando de ellas las calles y caminos principales, dejando tantos campos abiertos que
aunque la poblacién vaya en crecimiento se pueda siempre proseguir y dilatar en la misma
forma.”

A mediados del siglo XVIIl se fundaron vy construyeron tres grandes conventos de
monjas: las Rosas, Las Monjas y Capuchinas; otro de Frailes, el de San Diego; otras cinco
iglesias; entre ellas la muy amplia dedicada a San José y media docena de capillas
secundarias.

En 1744 se concluyeron las fachadas y grandiosas torres de la catedral. También es el
siglo del maximo esplendor de la arquitectura civil, manifestandose ésta en los suntuosos
edificios de educacion y gobierno, como el colegio seminario (hoy palacio de gobierno), el
Colegio de los Jesuitas (hoy Palacio Clavijero) y el colegio de San Nicolas; Las Casas Reales
(hoy palacio municipal), La Alhéndiga (hoy ampliacion de palacio de justicia), mas docenas
de palacios y mansiones seforiales.

)
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Como tal desarrollo monumental requeria de servicios publicos, las plazas se
adornaron con fuentes y se construyé entre 1785 y 1789, con el impulso y generosidad del
obispo Fray Antonio de San Miguel la recia arqueria del acueducto de mil setecientos metros
de largo y doscientos cincuenta y tres arcos de canteria.

Al finalizar el siglo XVIII el paisaje urbano lo definian las torres y las cupulas que
sobresalian notoriamente de la Arquitectura civil, raiz de la consumacion de la
independencia, se inicia el culto al caudillo insurgente José Maria Morelos y Pavon el cual
nacié en Valladolid y en su honor se expidid6 un documento el 12 de Septiembre de 1828
donde quedara suprimido para siempre el nombre de Valladolid sustituyéndose por el de
Morelia en honor de su digno hijo, benemérito de la patria el Ciudadano José Maria Morelos
y Pavén.

Morelia tiene como referencia geografica el valle de Morelia-Queréndaro, originado por
la sierra central, extendiéndose hacia el noreste en donde se encuentra Alvaro Obregon.

El centro de la ciudad esta ubicado sobre una colina con una topografia no muy
pronunciada, con declives hacia los cuatro puntos cardinales, teniendo al norte declives mas
pronunciados. ™

il

10 . . . ’ . . . L .
La cuidad de Morelia .- coleccion de monografias Mexicanas de arte- ediciones monograficas méx.1975
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1.1 PERIODOS DE URBANIZACION DE LA CIUDAD DE
VALLADOLID.

PRIMER PERIODO DE URBANIZACION: SIGLO XVI.
LA FUNDACION DE GUAYANGAREO-VALLADOLID.

En este siglo, el desarrollo urbano de Valladolid su circunscribi6 a una serie de
edificios publicos y religiosos ubicados en el centro historico principal (conocidos
antiguamente como los barrios de San Francisco y San Agustin).

FOTO NO. 1: PLANO DE VALLADOLID, 1579

ARCHIVO GENERAL DE LA NACION
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SEGUNDO PERIODO DE URBANIZACION: SIGLO XVII.
LA CONGREGACION DE VALLADOLID.

Desde principios del siglo XVII, las autoridades virreinales decidieron congregar en la
region contingentes de poblacién indigena de diferentes etnias provenientes de todo el centro
norte de Michoacan.

Para 1616 la ciudad de
Valladolid contaba con 216
vecinos y comprendia 12
barrios: parece ser q el
crecimiento demografico de la
ciudad y sus barrios se
mantiene cuando  menos
durante el siglo XVII.

.;
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En un documento de
1631 se reporta la poblacion
de 13 barrios que en su
conjunto suman un total de
272 vecinos, durante el siglos
XVIl la ciudad no tuvo una

R

significativa presencia
demografica en el contexto
regional. FOTO NO. 2 PLANO DE VALLADOLID 1794

ARCHIVO GENERAL DE LA NACION

8 FOTO NO. 3 ACUEDUCTO DE
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LA URBANIZACION LENTA: 1921-1940

El periodo conocido como post-revolucionario (1921-1940) implicoé la reconstruccion
del pais y con ella la recuperacién demografica del mismo. En el caso de Morelia esta se vid
reflejada en una nueva etapa de crecimiento de poblacion, la cual pasa de 31,148 habitantes
en 1921 a 39,916 en 1930, llegando casi al nivel que tenia en 1910; para 1940 alcanza un
numero sin precedente en toda su historia: 44,304 habitantes, tal crecimiento, como ya se
menciond fue mayor en términos relativos en las areas rurales.

En 1920 la zona urbana ocupa v & |
aproximadamente la superficie con la que :
contaba al final del periodo colonial
(1794), durante el censo de 1921, es
cuando por primera vez aparecen las
localidades con la categoria de colonias;
en dichos censos se contabilizd a la
poblacibn de las 5 primeras colonias
urbanas, ya para 1930 se le incorporan
nuevas colonias. La poblacion crece al
2.5 % anual entre 1921 y 1930 y al 1%
entre 1930 y 1940; la expansion de las
colonias empieza a impactar el

subconjunto urbano FOTO NO. 4 CALLE REAL (FOTO AEREA DE LA CATEDRAL) :
1922.

LA URBANIZACION ACELERADA: 1940-1970.

La poblacion Moreliana crece como nunca antes, acompafada, por supuesto por un
proceso fuerte de inmigracién. Tal situacion puede considerarse para este periodo como de
crecimiento urbano acelerado. La poblacién de la zona urbana crece mas que todas las
demas, duplicandose cada quince afos. El area urbanizada se duplico en esos 20 afios
pasando de 725 hectareas en 1950 a 1002 en 1960, y a 1377 en 1970. La expansion de las
colonias se impone en el subconjunto urbano y no existe en proceso intenso de relacién con
los suburbios.

El crecimiento de la zona urbanizada empieza a tornarse mucho mayor a finales de los
5° y principios de los 60, el numero de colonias urbanas que se adicionaron entre 1955 y
1965 a la ciudad, hasta ese momento son las mas importantes, territorialmente hablando en
estos momentos se da la urbanizacién desordenada de la ciudad en términos de la traza

histérica. "
D
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LA URBANIZACION DE MORELIA HASTA NUESTROS TIEMPOS

Las transformaciones mas aceleradas y profundas que ha tenido la ciudad de Morelia
en toda su historia, se han producido en apenas quince anos, entre 1980 y 1995. A principios
de la década de los ochenta, cuando el pais entro en una severa crisis econdmica, sus
efectos impactaron en el crecimiento econémico, demografico, urbano y ecoldgico; asi como
al perfil de la vida social que habian caracterizado a la ciudad. Los flujos migratorios
incidieron en la nueva configuracion territorial de la ciudad de Morelia. Se manifestaron con
mayor rigor males ya crénicos como el déficit de vivienda, lo que produjo a la vez un
considerable incremento en las rentas, la formacion de nuevos y repentinos asentamientos
de distintos tipos, como los llamados irregulares o populares promovidos fundamentalmente
por organizaciones sociales de caracter politico.

Los fraccionamientos residenciales y las unidades habitacionales de interés social
apoyadas por organismos gubernamentales como INFONAVIT, ISSSTE E INDECO,
propiciaron un creciente fendbmeno de especulacion con el suelo urbano o propenso a
urbanizacion.

FOTO NO. 5 CENTRO DE LA CIUDAD DE MORELIA ,2010.

Es importante sefalar, que dentro de todo este nuevo contexto, se ha dado la participacion
cada vez mas activa de la sociedad, la cual no se concreta a la critica y la exigencia, también
se ha traducido en importantes aportaciones para la realizacion de la obra publica, ademas
de propiciar la agilizacién de las respuestas a los problemas que enfrenta Morelia y los retos
que se vislumbran en este siglo XX.
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Este estudio nos lleva a hacia quien vamos a dirigir el proyecto y parte muy importante
para nosotros, los habitantes, tenemos empezar conociendo la cantidad y las edades de los
mismos, para saber hacia qué sector poblacional nos vamos a dirigir, y a su vez conocer
como se manejan estos habitantes econdmicamente hablando, para poder ofrecer un
proyecto que sea sustentable, funcional y que pueda estar al alcance del sector que nos

vamos a dirigir.
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2.1 ASPECTOS DEMOGRAFICOS

En el afio de 1980 el censo de poblacion segun el INEGI Morelia contaba con una
poblacion de 353,055 habitantes, en el afio 1990 con 492,901 habitantes y para el afio 2000
contaba con 620,532 habitantes, cantidades que aumentaron considerablemente en las
Ultimas décadas. Y ahora en 2010 la CD. de Morelia cuenta con 729,279 habitantes en

total.?3

La Cd. de Morelia cuenta con la mayor cantidad de habitantes en lo que respecta a la

totalidad de los municipios del estado de Michoacan.

Teniendo en Morelia el indice mayor de habitantes dentro de la zona urbana, es

necesario el aumento de las viviendas.

| M [ Pemenm [ WoRivcrewENo

1980 353,055

1990 492,901 39.61%
2000 620,532 25.90%
2010 729,279 17.52%

Tabla no. 1: Incremento de la poblacion en el municipio de Morelia, Michoacan.

2 XIIl Censo de poblacién y vivienda 2010, INEGI. www.inegi.org.mx
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2.2 POBLACION ECONOMICAMENTE ACTIVA (PEA).

La poblacion econémicamente activa (PEA) se denomina como aquella que aporta con
su trabajo a la economia de un lugar; son todas aquellas personas mayores de 12 afios que
tienen una ocupacién con remuneracion.

ANOS POBLACION | ACTIVA % INACTIVA %
1980 353,055 106,549 30 246,506 70
1990 492,901 141,686 29 351,215 71
2000 620,532 230,201 37 390,331 63
2010 560,739 310,305 55 250434 45

Tabla no. 2: Evolucion de la actividad econdmica en el municipio de Morelia, Michoacan.

Segun la tabla anterior podemos observar la participacion de la poblacion
econdémicamente activa en 40 afios; empezando en 1980%* con un 30% de la poblacién, y ya
para el censo de poblacién 2010 con un 55% de participacion y es este censo de poblacion el
que sera de gran apoyo para nuestra investigacion.

rﬁ

X Censo de poblacién y vivienda 1980, México D.F. 1983 pag. 143
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2.3 PARTICIPACION ECONOMICA EN EL MUNICIPIO DE

MORELIA DE 1980 A 2010.

En el caso de la ciudad de Morelia en el afio 1980 la participacion econdmica era de
106,549 habitantes, teniendo un aumento para 1990 de 141,686 habitantes, para el afio 2000
la participacion crecio a 230,201 y finalmente para el afio 2010 la participacion es de 310,305
habitantes econbmicamente activos.

000

200000 1

D\ N\

100000

GRAFICA NO. 1: incremento de la poblaciéon econémicamente activa 1980-2010.

Mediante la siguiente grafica mostraremos la Poblacion econdmicamente activa por géneros:

POBLACION ECONOMICAMENTE ACTIVA POR

GENEROS
POBLACION,
) HOMBRES,
POBLACION, 263,871
MUJERES,

296,868

GRAFICA NO. 2: PEA POR GENEROS. Fuente: www.inegi.gob.mx afio 2010.
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2.4.- POBLACION SEGUN SITUACION EN EL TRABAJO Y
OCUPACION PRINCIPAL

Partiendo del dato anterior tenemos las graficas con el porcentaje de acuerdo a su
situacion en el trabajo, donde el 67% es para trabajadores por sueldo, el 23% trabajador por
cuenta propia, el 4% es para trabajadores sin pago, el 3% para patrones y un 3% mas para
otros trabajadores.

En este analisis observamos que la poblacion activa segun su situacion en el trabajo
y ocupacion es el 93% es viable como potencial econédmico para el proyecto de
fraccionamiento habitacional que vamos a realizar.

POBLACION SEGUN SU

: EMPLEADOS Y
OCUPACION EN EL TRABAJO OBREROS
8,080 6,109 JORNALEROS Y
0, 0, =
g T U6 PEONES

PATRONES

m TRABAJADORES

149,031
POR SU CUENTA

64%

TRABAJADORES
FAMILIARES SIN
7,922 PAGO

3% mNO
ESPECIFICADA

Grafica no. 3 poblacién segun su ocupaciéon. Fuente: www.inegi.gob.mx afio 2000.

De lo anterior podemos estimar que para este afio 2011 podemos seguir tomando
como potencial econémico a la poblacion con ocupaciones que a la que no tiene ninguna.

NOTA: En este apartado en especial tomamos los datos del Xl censo de poblaciéon y
vivienda del ano 2000; dado que en el censo mas actualizado que es el XIll censo de poblacién y
vivienda 2010, no se reflejan los datos porque gran parte de la poblacion se negd a dar informacion
sobre sus ingresos econdémicos por temas de seguridad propia; ante esto el INEGI decidié no poner
un estimado sobre este tema porque su margen de error superaba por mucho el 5% que tienen
permitido para publicar datos oficiales, todo esto sefialado por agentes del INEGI entrevistados por mi [>-)

. _— . . (=
persona en las mismas oficinas del instituto. W)
[
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2.5.- INGRESOS DE LA POBLACION OCUPADA.

En base a la grafica anterior y a la tabla siguiente podemos observar que en el rango
de la poblaciéon econébmicamente activa para el mercado que pretendemos abarcar es el de
Mas de cinco y hasta 10 salarios minimos, y contamos con un porcentaje de 11 % de la
P.E.A., que segun estos datos es la poblacion que puede solventar el pago de las viviendas
tipo medio, todo esto a través de diferentes opciones crediticias.?

TABLA NO. 2: Ingresos de la poblacién ocupada.26

NOTA: En este apartado en especial tomamos los datos del XIl censo de poblacion y

SALARIOS HABITANTES PORCENTAJE CAPACIDAD DE
MINIMOS. PAGO
NO PERCIBE 11,868 5%
1-3 123,895 54% INTERES SOCIAL
3-5 42,778 19% POPULAR
5-10 25,347 11% MEDIO
10 O MAS 11,944 5% RESIDENCIAL
NO 14,369 6%
ESPECIFICADO

vivienda del aino 2000; dado que en el censo mas actualizado que es el Xlll censo de poblacién y
vivienda 2010, no se reflejan los datos porque gran parte de la poblacién se negd a dar informacion
sobre sus ingresos econdémicos por temas de seguridad propia; ante esto el INEGI decidié no poner
un estimado sobre este tema porque su margen de error superaba por mucho el 5% que tienen
permitido para publicar datos oficiales.; todo esto sefialado por agentes del INEGI entrevistados por
mi persona en las mismas oficinas del instituto.

> XIl Censo de poblacién y vivienda 2000, México D.F. (:U@

*® INEGI. Michoacan de Ocampo. Xlll censo de poblacién y vivienda 2010; tabulados basicos. Tomo IV (L;)
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2.6.- VIVIENDAS PARTICULARES HABITADAS.

Dentro del Xlll censo de poblacién y vivienda del INEGI en el afio 2010 tenemos la
siguiente gréafica con la condicion de habitacion de la poblacién en la CD de Morelia.?’

E VIVIENDAS
PARTICUARES

HABITADAS DESHABITADAS DE USO
TEMPORAL

GRAFICA NO. 4 CONDICION DE HABITACION. (XIIl censo de poblacion y vivienda 2010.)

En el municipio de Morelia segun censo realizado en el 2010 por el INEGI, se cuenta
con un total de viviendas PARTICULARES de 256,642. Y de ahi se desglosan los datos de la
grafica para el tipo de viviendas que en este caso nos interesan; las de USO TEMPORAL,
las cuales podemos tomar como viviendas en renta. Ya que las HABITADAS se pueden
tomar como viviendas con propietario. Grafica no. 4

Otro dato importante para nosotros es el saber el nUmero de ocupantes por vivienda
habitada para de ahi sacar un promedio de habitantes por vivienda; para tener una idea mas
clara del tipo de proyecto de vivienda que vamos a ofrecer dentro del fraccionamiento. TABLA
no. 3.

7 X1l Censo de poblacion y vivienda 2010. México. www.inegi.gob.mx.
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Ocupantes2

Vivienda

Vivienda particular
Vivienda particular
Vivienda particular

Vivienda particular

Vivienda particular

Vivienda particular
Vivienda particular
Vivienda particular

Clases de | Viviendas
vivienda' habitadas
Total 190,434
Casa 176,953
independiente
Departamento 5,234
en edificio
Vivienda en 1,385
vecindad
Vivienda en 43
cuarto de
azotea
Local no 63
construido para
habitacion
Vivienda movil 10
Refugio 13
No 6,733
especificado

TABLA NO. 3 OCUPANTES POR VIVIENDA.*®

ot Hombres | Wuers.

726,637 347,386
685,946 327,643
15,286 7,199
4,215 2,044
157 71

159 96

40 21

34 17
20,805 10,295

379,251
358,303

8,087
2,171

81

63

19
17
10,510

Al revisar la tabla y observar los totales que arroja; podemos obtener un dato que es
de importancia, que es el porcentaje de 3.8 habitantes por vivienda, Datos para la cuidad
de Morelia, Michoacan.?

*® INEGI. Michoacan de Ocampo. Xlll censo de poblacién y vivienda 2010; tabulados basicos.
2 XIIl Censo de poblacién y vivienda 2010. México. Tabulados de vivienda. www.inegi.gob.mx.
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Al hablar de analisis geografico nos referimos a la situacion de geografica de la ciudad
de Morelia (ciudad a la que va dirigida el proyecto), empezando desde la situacién con
respecto a la republica mexicana, seguido por el estado de Michoacan del cual es la capital,
hasta propiamente la cuidad, para ya dentro de la misma conocer todos los factores
geograficos que la afectan como lo son: orografia, hidrografia, edafologia, geologia, climas,
temperatura, vientos dominantes, precipitacion pluvial, y asoleamiento; todos importantes
para el buen desarrollo del proyecto de fraccionamiento.

119
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3.1 ANALISIS GEOGRAFICO

El estado de Michoacan se encuentra en el suroeste de la Republica Mexicana, en la
costa del océano pacifico. Tiene una superficie de 59864 km2 que equivale al 3.04% del
territorio nacional.

3

Michoacan se encuentra entre
las coordenadas de 20°23'27" vy
17°53'05" de latitud norte y entre
100°03'32" Y 103°44'49" de longitud
oeste del meridiano de Greenwich.

Michoacan limita con 6
estados como son Colima y Jalisco
al oeste, Guanajuato y Querétaro al
norte, el Estado de México al este,
Guerrero al Sureste y con el Océano
Pacifico al sur.

Su division administrativa esta
constituida por 113 municipios y
6178 localidades.

El municipio de Morelia (y
capital del estado) tiene un superficie
territorial de: 1,307.080 KM2
localizado en las coordenadas
geograficas de : 19°42” longitud
norte , 100°01” longitud oeste y a
una altitud de 1920 msnm. Se

couma ; / encuentra situado al noreste del
y estado, limita al norte con los
municipios de Huaniqueo,

Chucandiro y Tarimbaro, al sur con
Villa Madero y Acuitzio, al este con
Charo y Tzitzio; al oeste con
Huiramba, Lagunilla y Quiroga.™

' GUERRERD

OCEANO MOFICO

MAPA NO.1 REPUBLICA MEXICANA Y ESTADO DE MICHOACAN.

> Anuario estadistico del estado de Michoacan INEGI w
[
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3.2 OROGRAFIA

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

3.3 HIDROGRAFIA

El municipio se ubica en la regidén hidrografica numero 12, conocida como Lerma-
Santiago, particularmente en el Distrito de Riego Morelia-Queréndaro. Forma parte del lago
de Cuitzeo. Sus principales rios son el Grande y el Chiquito. Sus arroyos mas conocidos son
la Zarza y la Pitaya. Su presa mas importante es la de Cointzio, aunque cuenta con otras
menores como las de Umécuaro, Laja Caliente y La Mintzita. También son importantes sus
manantiales de aguas termales que son aprovechados como balnearios, figurando Cointzio,
El Ejido, El Edén y Las Garzas.

El municipio cuenta con dos importantes Rios: Rio Grande que nacen en la parte sur
este de Acuitzio, tiene una trayecto de 26 Km. con rumbo norte 21° hasta Morelia. Su
principal afluente es el Rio Chiquito que confluye con el Rio Grande en la parte oeste de la
ciudad de Morelia de donde recorre 25 kilometros con direccion general norte 47° 30' oriente.
. Posteriormente se desvia hacia el poniente y hacia el suroeste, describiendo casi una
semicircunferencia y toma una direccién norte-noreste para finalmente desaguar en el lago
de Cuitzeo."’

1 Municipio en cifras. Centro de investigacion y desarrollo del estado de Michoacan. 2001
W
Y Carta hidroldgica de aguas superficiales CGS INEGI @Ti
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GUANAJUATO

QUERETARO DE
ARTEAGA

JALISCO

MEXICO
COLIMA

GUERRERO
OCEANO

PACIFICO

CAPITAL
Cabecera Municipal 2 C TATDE MICHORCAN
Limite Municipal CUENCAS
Rio Nixpa y otros
Rio Cachan o Coalcoman
y otros
Rio Lerma-Toluca REGION BAL!
Rio Lerma-Salamanca CUENCAS

Rio Lerma - Chapala
Lago de Chapala || Rio Balsas-Zirandaro
Lago de Patzcuaro-Cuitzeo | Rio Balsas-Infiarmillo

y Laguna de Yuriria | Rio Cutzamala

REGION"ARMERTA AHUAYANA Rio Tacambaro
CUENCA, Rio Tepalcatepec-Infiemillo
Rio Coahuayana Rio Tepalcatepec

MAPA NO. 2 Regiones Hidrolégicas del estado de Michoacan de Ocampo.

De este mapa podemos referir a la ciudad de Morelia dentro de la cuenca Lago de
Patzcuaro - Cuitzeo y Laguna de Yuriria.
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3.4 EDAFOLOGIA

La ciudad se encuentra asentada en terreno firme de piedra dura denominada riolita
tepetate. El suelo del municipio es de dos tipos el de la regién sur y montaiosa pertenece al
grupo Podzdlico, propio de bosques sub-humedos, templados y frios, rico en materia
organica y de color café "forestal"; la zona norte corresponde al suelo negro "agricola", del
grupo Chernozem.

El municipio tiene 69,750 hectareas de tierras, de las que 20,082.6 son laborables (de
temporal, de jugo y de riego); 36,964.6 de pastizales; y 12,234 de bosques; ademas, 460.2
son improductivas., conocida comunmente como cantera, y de materiales volcanicos no
consolidados o en proceso de consolidacion.

3.5 GEOLOGIA

Litologia Superficial. Todas las montafias que se encuentran en la zona, son de origen
volcanico, existiendo dos principales tipos de rocas: las igneas extrusivas y las
sedimentarias. Las primeras son las mas abundantes y destacan los siguientes tipos.

Las Andesitas se localizan en pocos afloramientos, uno cerca del Puerto de los
Copales y el otro al pie del Cerro Viejo, aproximadamente 1.5 Kilébmetros al suroeste de
Acuitzio y cerca de Atécuaro. Las Tobas Andesiticas se encuentran en el kilbmetro 16.4 de la
carretera Morelia-Mil Cumbres sobre yaciendo a las Andesitas y formando parte inferior del
banco, desde las lomas de Santa Maria hasta Santiago Undameo; asi como en la
confluencia del arroyo de Agua Zarca con el Rio Chiquito.

Las Riolitas afloran en el kilbmetro 7 de la carretera de Morelia-Mil Cumbres, en
las margenes del rio Chiquito, Jesus del Monte y el Cerro de la Presa; en el arroyo de
Carindapaz, en los contrafuertes del Cerro Azul, en la Huerta, en la cascada de Santa Maria,
en Santa Rosalia y en los Cerros de Atécuaro o de las Animas. Las Tobas Rioliticas afloran
en la parte alta de la Loma de Santa Maria hasta Cointzio, en las canteras del Zapote y de
Santiaguito. Se les explota como material de construccion. Las brechas rioliticas se localizan
en el Arroyo de Carindapaz, cerca de la confluencia con el arroyo de los Laureles.
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3.6 CLIMAS

En el municipio de Morelia predomina el clima del subtipo templado de humedad
media, con régimen de lluvias en verano de 700 a 1,000 milimetros de precipitaciéon anual y
lluvias invernales maximas de 5 milimetros anuales promedio. La temperatura media anual
es de 14 a 18° C. Los vientos predominantes provienen del suroeste y del noroeste, con
variables en julio, agosto y octubre con intensidad de 2 a 14.5 Km. Por hora. '

3.7 TEMPERATURA

Los cambios de temperatura tienen que medirse a partir de otros cambios en las
propiedades de una sustancia. Por ejemplo, el termdémetro de mercurio convencional mide la
dilatacién de una columna de mercurio en un capilar de vidrio, ya que el cambio de longitud

de la columna esta relacionado con el cambio de temperatura.

TEMPERATURA, EN C°

51 |2 26 [ 254

244

@& 1 & N N
% @Y? ?@ @V‘ Boe 5\)\' ) &

B TEMPERATURA MAXIMA /DIA B TEMPERATURAMINIMA /DIA |

18 . L. . . .
Centro climatolégico de Morelia, Michoacan

En Morelia se
tiene un clima
templado con una
media anual max.
De 27.7 °C y una
min. de 10.8°C ,
el mes con mayor
temperatura fue
julio con 36.8°C y
el mes con menor
temperatura fue
enero con 2.0°C,
todos estos datos
del 2005.
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3.8 VIENTOS DOMINANTES

Entre los vientos dominantes se incluyen los vientos alisios del noreste y del
sureste sobre el ecuador, los dominantes de oeste en las latitudes medias y los polares del
este, cerca de los polos. Los

w3 w : w vientos se denominan segun la
“'3_ direccion desde la que soplan;

Febrero por ejemplo, los vientos alisios
v-shn/h V=8 kan/h ..a.
b """‘""‘ del noreste soplan en el

N N
wilD = W_$E w_% hemisferio norte desde el este
b, ¥ hacia el oeste. Los vientos
dominantes en la ciudad de
Fromedsio [ Morelia mas marcados se

N N
t '
wiBe - w%‘ i i encuentran en los meses de
7 ’ 5 i
% L b Enero, Agosto y Septiembre, con
N\ Dld-ml:ro
V=5 km/h

Vs lom/i V=5 km/h Vart-u.

Sopliemiics.  Cutalars direccion sur — norte. 1°

V3 ka/l Variable

V=5 km/h

Grafica no. 2: vientos promedio de la ciudad de Morelia, Michoacan.1990-2010.
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Grafica no. 3: vientos promedio de la ciudad de Morelia, Michoacan.1990-2010.

19 L. - . p
Centro meteoroldgico de Morelia, Michoacan.
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3.9 PRECIPITACION PLUVIAL

La cantidad o volumen de agua caida se expresa como la altura que alcanzaria
el agua caida sobre el terreno suponiendo que no hubiera pérdidas o infiltraciones. Se suele
expresar en milimetros. Existe una equivalencia entre esta medida en milimetros y el
volumen por superficie, de manera que 1 mm. de altura supone 1 I/m2.

Morelia se encuentra partida por 2 rios el chico y el grande, donde se captan
todas las aguas ya sean residuales o pluviales, el rio chico nace en la cuenca de los filtros
viejos donde bajan todas las aguas pluviales y el rio grande que nace en la presa de cointzio.

Los meses del 2005 con mayor precipitacion pluvial fueron los meses de julio y agosto,
y los de menos precipitaciones pluviales fueron abril y noviembre.?°

BLLUVIA, EMCM B LLUVIA, EMMM

Gréfica no. 3: precipitacion pluvial en la ciudad de Morelia, Michoacan.

22 CNA. Registro Mensual de Precipitacion Pluvial en Mm. Inédito.
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3.10 ASOLEAMIENTO

La exposicion del sol con respecto a cualquier punto de la superficie de la tierra se
define con el angulo Azimut y con la altura solar, que estan determinadas por la latitud fecha,
hora y dia cuyo asoleamiento interesa conocer

El mayor soleamiento en el municipio de Morelia es en los meses de abril y
mayo teniendo un soleamiento de entre 283 y 278 horas al dia teniéndose el menor
soleamiento por DIA los meses de julio y agosto entre 251 y 160 horas por dia.?’

B ASOLEAMIENTO EN HORAS

Grdfica no. 4 asoleamiento en horas por mes.

! vélez G. Roberto, Disefio Bioclimatico y Ecotecnias, 1990
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U.M.S.N.H.-FAUM.

JURIDICO-
NORMATIVO.

FRACCIONAMIENTO HABITACIONAL “MONTE VERDE”.
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Para poder realizar un buen proyecto, no solamente se debe tomar en cuenta el
aspecto arquitectonico como estético y funcional, si no también, que éste que debe de estar
dentro de las normas vigentes de las cuales se rige en la el desarrollo urbano, tomando en
cuenta desde el conjunto de leyes como lo es la constitucion de los estados unidos
mexicanos, hasta en forma particular los cddigos y leyes que rigen al estado de Michoacan y
al municipio de Morelia como lugar a desarrollar el fraccionamiento, sin dejar atras las
dependencias gubernamentales que seran las que proporcionan los servicios para el

fraccionamiento, que estas a su vez también tienen codigos o reglamentos que deben
tomados en cuenta .

de ser
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4.1 CONSTITUCION POLITICA DE LOS ESTADOS UNIDOS
MEXICANOS

TITULO PRIMERO. CAPITULO 1.- DE LAS GARANTIAS INDIVIDUALES.
ART. 27 PROPIEDAD DE LAS TIERRAS Y AGUAS.

Articulo 27.- 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 transmitir el dominio de ellas a los particulares, constituyendo la propiedad
privada.

Las expropiaciones soOlo podran hacerse por causa de utilidad publica y mediante
indemnizacion.

La Nacion tendra en todo tiempo el derecho de imponer a la propiedad privada las
modalidades que dicte el interés publico, asi como el de regular, en beneficio social, el
aprovechamiento de los elementos naturales susceptibles de apropiacién, con objeto de
hacer una distribucién equitativa de la riqueza publica, cuidar de su conservacion, lograr el
desarrollo equilibrado del pais y el mejoramiento de las condiciones de vida de la poblacién
rural y urbana. En consecuencia, se dictaran las medidas necesarias para ordenar los
asentamientos humanos y establecer adecuadas provisiones, usos, reservas y destinos de
tierras, aguas y bosques, a efecto de ejecutar obras publicas y de planear y regular la
fundacion, conservacion, mejoramiento y crecimiento de los centros de poblacion; para
preservar y restaurar el equilibrio ecolédgico; para el fraccionamiento de los latifundios; para
disponer, en los términos de la ley reglamentaria, la organizacion y explotacion colectiva de
los ejidos y comunidades; para el desarrollo de la pequefa propiedad rural; para el fomento
de la agricultura, de la ganaderia, de la selvicultura y de las demas actividades econdmicas
en el medio rural, y para evitar la destruccién de los elementos naturales y los dafos que la
propiedad pueda sufrir en perjuicio de la sociedad.

La capacidad para adquirir el dominio de las tierras y aguas de la Nacion, se regira por
las siguientes prescripciones:

I. S6lo los mexicanos por nacimiento o por naturalizacion y las sociedades mexicanas tienen
derecho para adquirir el dominio de las tierras, aguas y sus accesiones o para obtener
concesiones de explotacion de minas o aguas.

Il. Las asociaciones religiosas que se constituyan en los términos del articulo 130 y su ley {B
reglamentaria tendran capacidad para adquirir, poseer o administrar, exclusivamente, los A

[
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bienes que sean indispensables para su objeto, con los requisitos y limitaciones que
establezca la ley reglamentaria.

VI. Los Estados y el Distrito Federal, lo mismo que los municipios de toda la Republica,
tendran plena capacidad para adquirir y poseer todos los bienes raices necesarios para los
servicios publicos.

Las leyes de la Federacion y de los Estados en sus respectivas jurisdicciones, determinaran
los casos en que sea de utilidad publica la ocupacién de la propiedad privada, y de acuerdo
con dichas leyes la autoridad administrativa hara la declaracion correspondiente. El precio
que se fijard como indemnizacién a la cosa expropiada, se basara en la cantidad que como
valor fiscal de ella figure en las oficinas catastrales o recaudadoras, ya sea que este valor
haya sido manifestado por el propietario o simplemente aceptado por él de un modo tacito
por haber pagado sus contribuciones con esta base.

XV. En los Estados Unidos Mexicanos quedan prohibidos los latifundios.

XVII. ElI Congreso de la Unién y las Legislaturas de los Estados, en sus respectivas
jurisdicciones, expediran leyes que establezcan los procedimientos para el fraccionamiento y
enajenacion de las extensiones que llegaren a exceder los limites sefialados en las
fracciones v y XV de este articulo.
El excedente debera ser fraccionado y enajenado por el propietario dentro del plazo de un
afno contado a partir de la notificacion correspondiente.

Este articulo menciona que todas las tierras, en este caso en particular dentro
del territorio nacional corresponden a la nacién, por lo cual corresponde a los estados
por medio de sus gobiernos, la distribucion y reparticion de tierras, dando como
resultado el origen de la propiedad privada.

I
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TITULO QUINTO De los estados de la federacion y el distrito federal.

Articulo 115.- Los Estados adoptaran, para su régimen interior, la forma de gobierno
republicano, representativo, popular, teniendo como base de su division territorial y de su
organizacion politica y administrativa, el Municipio Libre, conforme a las bases siguientes:

l.-
Il.-
Ill.- Los Municipios tendran a su cargo las funciones y servicios publicos siguientes:

a).- Agua potable, drenaje, alcantarillado, tratamiento y disposicion de sus aguas residuales;
b).- Alumbrado publico.

¢).- Limpia, recoleccion, traslado, tratamiento y disposicion final de residuos;

d).- Mercados y centrales de abasto.

e).- Panteones.

f).- Rastro.

g).- Calles, parques y jardines y su equipamiento;

h).- Sequridad publica, en los términos del articulo 21 de esta Constitucion, policia preventiva
municipal y transito; e

i).- Los demas que las Legislaturas locales determinen segun las condiciones territoriales y
socio-economicas de los Municipios, asi como su capacidad administrativa y financiera.

El apartado 3 de éste articulo, menciona que al municipio le corresponde suministrar
algunos elementos de la infraestructura y el equipamiento urbano como lo son: agua potable,
drenaje, etc.

rgf
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4.2 LEY GENERAL DE ASENTAMIENTOS HUMANOS
CAPITULO 11l
De la planeacion del ordenamiento territorial de los asentamientos humanos
y del desarrollo urbano de los centros de poblacion
Articulo 11

La planeacion y regulacion del ordenamiento territorial de los asentamientos humanos
y del desarrollo urbano de los centros de poblacion forman parte del Sistema Nacional de
Planeacion Democratica, como una politica sectorial que coadyuva a los logros de los
objetivos de los planes nacionales, estatales y municipales de desarrollo.

La planeacion a que se refiere el parrafo anterior, estara a cargo de manera
concurrente de la Federacion, las entidades federativas y los municipios, de acuerdo a la
competencia que les determina la Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos.

Articulo 12

La planeacion y regulacion del ordenamiento territorial de los asentamientos humanos
y del desarrollo urbano de los centros de poblacion, se llevaran a cabo a través de:

I. El programa nacional de desarrollo urbano;

Il. Los programas estatales de desarrollo urbano;

Ill. Los programas de ordenacion de zonas conturbadas;

IV. Los planes o programas municipales de desarrollo urbano;

V. Los programas de desarrollo urbano de centros de poblacion, y

VI. Los programas de desarrollo urbano derivados de los sefialados en las fracciones
anteriores y que determinen esta Ley y la legislacion estatal de desarrollo urbano.

Los planes o programas a que se refiere este Articulo, se regiran por las disposiciones de
esta Ley y en su caso, por la legislacion estatal de desarrollo urbano y por los reglamentos y
normas administrativas estatales y municipales aplicables.5

ESTA LEY MUESTRA QUE LA PLANECION Y LA REGULARIZACION DEBE SER
DIRIGIDA POR PLANES O PROGRAMAS DE DESARROLLO URBANO
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4.3 CODIGO DE DESARROLLO URBANO DEL ESTADO DE
MICHOACAN.

TiTULO SEGUNDO
DE LOS DESARROLLOS

Capitulo |

De los Desarrollos
Seccion Primera
Clasificacion

ARTICULO 289.- Los tipos de Desarrollos que establece este Cddigo atenderan a la
densidad de poblacion y de construccion; a la superficie del lote minimo y de sus frentes; a
su ubicacion; al alineamiento y compatibilidad urbanistica; a las especificaciones de
construccién; a la infraestructura, equipamiento y servicios que éstos requieran y al uso o
destino del suelo previsto en los programas de desarrollo urbano aplicables.

ARTICULO 290.- Los Desarrollos que se autoricen en el Estado, se clasificaran en los tipos
siguientes:

. Habitacionales Urbanos:
a. Residencial;

b. Medio;

c. Interés social;

d

e

. Popular; vy,
. Mixto;

|. Habitacionales Suburbanos:
. Campestre; vy,
. Rustico tipo granja;

T QO

lll. Comerciales:
a. Venta el detalle; vy,
b. Venta al mayoreo y/o bodegas;

IV. Industriales:

a. Contaminantes; vy,
b. No contaminantes;
V. Cementerios. IS

W
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ARTICULO 292.- Los proyectos, las obras de urbanizacion y construccion en los Desarrollos,
deberan sujetarse a las normas técnicas siguientes:

I. De disefio urbano;

Il. De sistemas de agua potable y alcantarillado sanitario y pluvial;
[ll. De vialidad; y,

IV. De electrificacion y alumbrado publico.

ARTICULO 295.- Queda prohibido el establecimiento de Desarrollos o desarrollos en
condominio, en lugares no aptos para el desarrollo urbano, segun las normas que establecen
los diversos programas de desarrollo urbano, o en zonas alejadas de las redes de los
servicios publicos, insalubres, inundables y en general, vulnerables, a menos que se realicen
las obras necesarias de saneamiento o proteccién a costa del fraccionador, con autorizacién
del Ayuntamiento correspondiente.

ARTICULO 297 - Las areas de donacién en los Desarrollos o desarrollos en condominio no
podran ser objeto de enajenacion, salvo en los casos previstos en este Cddigo.

ARTICULO 299.- Las normas de sistemas de agua potable y alcantarillado sanitario y pluvial,
seran determinadas por el Organismo y regularan el proyecto, calculo y construccion de las
redes asi como las descargas de aguas residuales.

ARTICULO 300.- El Organismo podra conectar un Desarrollo o desarrollo en condominio a la
red municipal de agua potable, cuando se garantice previo dictamen de factibilidad, la
suficiencia de este servicio.

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

I. Vialidades colectoras. Son las destinadas para interconectar las diversas zonas de un
centro de poblacion en forma fluida y con el menor numero de obstrucciones

Il. Vialidades principales. Son aquellas destinadas a conducir el transito de las calles locales
hacia otras zonas del desarrollo o del centro de poblacién, o hacia las vialidades colectoras.
Este tipo de vialidades nunca podran ser cerradas y daran acceso a los lotes,
departamentos, viviendas, locales o unidades;
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lll. Vialidades secundarias. Son aquellas destinadas principalmente a dar acceso a los lotes,
viviendas, departamentos, locales o unidades de un Desarrollo o desarrollo en condominio;

Seccion Tercera

Caracteristicas de Diseno Urbano e Infraestructura de los Desarrollos

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

ARTICULO 315.- Los Fraccionamientos Habitacionales Urbanos tipo medio, son aquellos
ubicados en areas cuya densidad de poblacion puede ser mayor de 151 habitantes por
hectarea pero no mayor de 300 habitantes por hectarea y deberan tener como minimo las
caracteristicas siguientes:

I. Lotificacion. Sus lotes no podran tener una superficie menor de 200 metros cuadrados, sus
frentes seran de 10.00 metros cuando se ubiquen sobre vialidades colectoras y principales y
de 8.00 metros cuando tengan frente a vialidades secundarias;

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

Ill. En este tipo de Fraccionamientos Habitacionales Urbanos se permitira la construccion de
viviendas multifamiliares en un maximo del veinte por ciento de la superficie vendible, sin
sobrepasar la densidad maxima permitida;

IV. Vialidad: Las vialidades colectoras deberan tener como minimo una anchura de 18
metros, medida de paramento a paramento; las banquetas seran de 2.50 metros de ancho,
de los cuales el veinticinco por ciento se empleara como zona jardineada. En cada caso, el
Ayuntamiento determinara la conveniencia de usar camellones. En las vialidades colectoras
se deberan prever espacios para los paraderos del transporte publico.
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Las vialidades secundarias deberan tener una anchura minima de 12 metros, medida de
paramento a paramento; las banquetas seran de 1.50 metros de ancho de los cuales el
veinte por ciento se empleara como zona jardineada.

En el caso de que existan andadores, éstos tendran como minimo 6 metros de ancho,
deberan contar con un area jardineada de cuando menos el cuarenta por ciento de su
anchura.

Cualquier lote que tenga acceso a través de un andador debera estar situado a una distancia
menor de 70 metros de una calle de circulacion de vehiculos o del lugar de estacionamiento
correspondiente; e,

V. Infraestructura y equipamiento urbano: Todo Desarrollo Habitacional Urbano que sea
aprobado dentro de este tipo, debera contar como minimo con las obras de urbanizacién
siguientes:

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

b. Construccion de un sistema de alcantarillado sanitario con descargas domiciliarias.
Cuando el Desarrollo Habitacional Urbano no esté ubicado préximo a las obras de cabeza
administradas por el Organismo, se exigira la construccién de un emisor para que descargue
en ellas, o en su caso, dependiendo de las circunstancias técnicas y econémicas un sistema
de tratamiento de aguas negras;

c. Sistema de alcantarillado pluvial;

d. Guarniciones de concreto hidraulico;

e. Banquetas de concreto hidraulico u otro material de calidad similar;

f. Arbolado y jardineria en areas de calles, glorietas y demas lugares destinados a este fin. El
tipo de arboles y las caracteristicas de la vegetacion, se determinaran atendiendo a las
especies nativas del Municipio;

g. Pavimento de concreto hidraulico u otro material de calidad similar, en arroyo de
vialidades;

h. Redes de energia eléctrica y alumbrado publico subterraneas;

i. Ductos subterraneos para redes telefonicas;

j. Placas de nomenclatura, sefialamientos viales en conformidad al disefio y caracteristicas
técnicas aprobadas por el Ayuntamiento;

k. Mobiliario urbano en las areas verdes y/o espacios libres del Desarrollo habitacional
Urbano;

|. Caseta de vigilancia

Uy
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Seccion Cuarta

Areas de Donacion

ARTICULO 329.- Las personas fisicas o morales que obtengan de la autoridad la
autorizacion definitiva para el establecimiento de un Desarrollo o desarrollo en condominio de
los tipos que se sefialan en este Codigo, tendran la obligacion de donar en los términos del
articulo 297 de este Cédigo:

I. En los fraccionamientos Habitacionales Urbanos. Las superficies que se destinen a vias
publicas, el tres por ciento de la superficie total de Desarrollo para el Gobierno del Estado y
el diez por ciento de la superficie neta para el Ayuntamiento, para establecer uUnica vy
exclusivamente obras o instalaciones para equipamiento urbano y un tres por ciento del la
superficie total a desarrollar como area verde;

Las superficies de donacion se entregaran debidamente urbanizadas y mediante escritura
publica, salvo las superficies destinadas a vias publicas, que costeara el fraccionador, con
excepcion de los Desarrollos Habitacionales Urbanos tipo popular, cuya sola inscripcién de la
autorizacion definitiva del Desarrollo, hara las veces de titulo de propiedad.

Capitulo I
De las Autorizaciones

Seccion Primera

ARTICULO 331.- Las autorizaciones, licencias, permisos y constancias que se otorguen
conforme a lo dispuesto por este Cddigo, deberan tomar en cuenta los aspectos siguientes:

I. Las zonas en que se permiten;

Il. Los diferentes tipos de Desarrollos en funcién del uso o destino del predio;

lll. Las densidades de la poblacion de las areas o zonas donde se pretendan otorgar;

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

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

VI. La dotacién adecuada y suficiente de equipamiento e infraestructura;

VII. 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;

VIIl. Los usos y destinos del suelo previstos en los programas de Desarrollo Urbano; Un
IX. El alineamiento y las compatibilidades de uso del suelo; )
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X. Las especificaciones de construccidn 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;

XII. La adaptacién del proyecto a la topografia y a las caracteristicas del suelo, con el fin de
no permitir la ejecucion de obras o proyectos en zonas no aptas para el desarrollo urbano;
XIll. La congruencia del proyecto con la estructura urbana del centro de poblacion;

XIV. La dispersién de los desarrollos para evitar su desarticulacién con la red basica de
servicios municipales;

XV. La protecciéon del medio ambiente;

XVI. La direccién de los vientos dominantes; v,

XVIl. Todos aquellos lineamientos, criterios o normas técnicas que se deriven de la
legislacion y programas en materia de desarrollo urbano.

ARTICULO 332.- Las autorizaciones de los Desarrollos, desarrollos en condominio,
relotificaciones, subdivisiones y fusiones, se otorgaran siempre y cuando no se afecten:

I. Zonas arboladas, asi como terrenos forestales o preferentemente forestales;

Il. Zonas de valores naturales;

Ill. Zonas de monumentos histéricos o aquellos considerados como patrimonio cultural.

IV. Las medidas del lote tipo predominante en la zona y las caracteristicas del Desarrollo o
desarrollo en condominio;

V. El equilibrio de la densidad de poblacién y construccion;

VI. La imagen urbana.

ARTICULO 338.- En todos los contratos y escrituras que suscriba el fraccionador con sus
adquirentes, deberan hacerse constar las clausulas restrictivas de construccién y las
correspondientes y a la zonificacion que para el Desarrollo y sus edificaciones, hayan fijado
en los programas de desarrollo urbano, reglamentos o autorizaciones, con la advertencia de
las sanciones en que se incurra en caso de violacion.

Seccidén Segunda

Requisitos y Procedimientos para la Autorizacion

ARTICULO 344.- La autorizacién de un nuevo Desarrollo o desarrollo en condominio, se
debera resolver por el Ayuntamiento y la Dependencia Municipal, en tres Unicas fases para
obtener:

I. La licencia de uso del suelo;

Il. La autorizacion del visto bueno del proyecto de vialidad y lotificacion; I
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[ll. La autorizacién definitiva del proyecto.

ARTICULO 346.- La licencia de uso del suelo, marcara las condiciones y limitaciones para el
aprovechamiento del inmueble a desarrollar, siendo entre otras, las siguientes:

I. Derechos de vias federales por infraestructuras o cuerpos de agua;

Il. Derechos de vias municipales por trazo de vialidades de libramientos, colectoras,
primarias o0 secundarias sefialadas en los programas de desarrollo urbano u otros
instrumentos de planeacion derivados de los mismos

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

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

V. Compatibilidades de uso del suelo;

VI. Los coeficientes de ocupacién o uso del suelo;
VII. Uso del suelo, lote tipo y densidad maxima; vy,
VIII. Disefio de las vialidades.

ARTICULO 347.- La licencia de uso de suelo, tendra la vigencia del programa de desarrollo
urbano del cual derivo.

ARTICULO 350.- Recibida la solicitud la Dependencia Municipal, emitira la resolucién en un
plazo no mayor de quince dias habiles, pudiendo ser positiva 0 negativa. De ser positiva
otorgara la autorizacion de Visto Bueno de vialidad y lotificacion.

El visto bueno de vialidad y lotificacidn, no autoriza operaciones de promesa de venta o de
compra-venta en un Desarrollo o desarrollo en condominio.

Uy
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4.4 PROGRAMA DE DESARROLLO URBANO DEL CENTRO DE
POBLACION DE MORELIA 2010.

L

FIGURA NO. 1

e _El Durazwo

HP Densidad preexistente en mancha urbana actual. (La misma densidad
predominante de viviendas y lote tipo en el entorno inmediato del predio)

HE Densidad suburbana hasta 6 viv./Ha. (En fraccionamiento residencial. para

W vivienda ecoldgica) .

HS Densidad suburbana residencial hasta 8 viv./Ha. (En fraccionamiento residencial.
Y fraccionamiento en borde)

HG Vivienda tipo granja lote minimo 600 m2 (En fracc. Rustico tipo granja.)
HB Densidad baja hasta 34 viv./Ha. (En fraccionamiento residencial.)
HM Densidad media hasta 75 viv./Ha. (En fraccionamiento medio y popular.)

HA Densidad alta hasta 100 viv./Ha. (En fraccionamiento popular y conjuntos U
habitacionales.) ©n
[
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Con el apoyo de esta carta urbana ( fig. 1) donde se marcan los usos de suelo y
densidades permitidas por el PROGRAMA DE DESARROLLO URBANO DEL CENTRO DE
POBLACION DE MORELIA 2010, donde se muestra que el terreno se encuentra sobre unas
zona de densidad baja, con un maximo de vivienda de 34 VIV/HA.. En sub-centro urbano por
tanto permite un desarrollo habitacional de tipo medio.

4.5 REGLAMENTO DE PROTECCION AL MEDIO AMBIENTE DEL
MUNICIPIO DE MORELIA.

SECCION 2
DE LAS AREAS VERDES URBANAS

Articulo 28.- Se entiende por areas verdes urbanas, las implantadas de manera artificial o
aquellas zonas con cobertura vegetal ubicadas al interior de los centros de poblacién,
destinadas a la recreacién, ornamentacién, esparcimiento, cultura y descanso; que
repercuten directamente en el bienestar de los habitantes e imagen urbana asi como, en el
saneamiento ambiental. Incluyen bosques, parques, jardines, glorietas, camellones, plazas, y
otras plantas ubicadas en banquetas, frente de casas, edificios y fraccionamientos sobre las
cuales el municipio ejerce pleno dominio.

Para que no pierdan las funciones ambientales y sociales las areas verdes urbanas se
podra, previa autorizacién de la Secretaria de Desarrollo Urbano y Medio Ambiente, edificar
y/o pavimentar en no mas del 5% de la superficie total. Tratdndose de obras de
infraestructura y equipamiento urbano, el Ayuntamiento podra excepcionalmente autorizarlas
cuando no se altere su naturaleza.

Articulo 29.- Corresponde a la Secretaria de Desarrollo Urbano y Medio Ambiente vigilar el
cumplimiento y en su caso sancionar el incumplimiento de los ordenamientos sefialados en
éste capitulo.

Il.- Que la dimension minima que establece la Ley de Desarrollo Urbano del Estado, para
area verde, al menos el 70% de la misma se ubique en una sola superficie, a fin de ser
aprovechable como jardin o parque; mientras que el 30% restante podra dividirse en
camellones, glorietas o boulevard. La Secretaria de Desarrollo Urbano y Medio Ambiente a
través de la Direccion de Proteccidon al Medio Ambiente valorara esta disposicion de
conformidad a la clasificacion, superficie y capacidad del fraccionamiento, debiendo siempre
justificar y fundamentar su decision.
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DE LA PREVENCION Y EL CONTROL DE LA CONTAMINACION DEL AGUA

Articulo 59.- es responsabilidad del fraccionador, el entregar al h. ayuntamiento las plantas
de tratamiento de aguas residuales, o el sistema, que considere adecuado para ser utilizado
previa descarga al drenaje, rio, arroyo, laguna, presa pantano y humedales del municipio de
Morelia debiendo apegarse a la Norma Oficial Mexicana y al Reglamento para controlar las
Descargas de aguas residuales al alcantarillado municipal de Morelia.

4.6 LEY DE AGUA POTABLE, ALCANTARILLADO Y
SANEAMIENTO DEL ESTADO DE MICHOACAN.

En los articulos 5, 7, 55, 56, nos indican como y quiénes son los encargados de
proporcionarnos los servicios de agua potable asi como los servicios a los que tenemos
derecho.

4.7 MARCO JURIDICO C.F.E.

CARACTERISTCAS ELECTRICAS DEL SISTEMA RESIDENCIAL.

-) El nlvel de aislamiento sera del 100%.

.-) El cable DS debe cumplir con la especificacion E0000-16.

.-) Se deben emplear cables de aluminio y solo en casos especiales cobre.

.-) El aislamiento debe ser EP ( Etileno Propileno) o XLP (poloetileno de cadena cruzada).
O -) La pantalla metalica del cable debe aterrizarse en todos los puntos donde exista

qU|po o derivacion.

.11.-) Se aloja una fase por ducto, y el neutro queda con una de las fases.

.12.-) Los ductos de polietileno de alta densidad deben ser continuos de registro a registro.

.13.-) Los cables seran continuos desde la transicion hasta el equipo o de equipo a equipo.

1.14.-) Donde exista equipo se dejara en excedente de cable por lo menos igual al perimetro

del registro.

1.15.-) Se deben utilizar indicadores de falla en el lado fuente de cada transformador ,

succionador o conector multiple.
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1.16.-) En el punto normalmente abierto se instalan apara rayos tipo codo.

CARACTERISTICAS DE LA OBRA CIVIL DEL SISTEMA RESIDENCIAL:

2.1.-) Los circuitos deben seguir trayectorias a lo largo de aceras, camellones, periferia de
zonas verdes y andadores.

2.2.-) Se instalara soporteria para los cables de cada registro.

2.3.-) La profundidad, el ancho de bancos de ductos y la colocacién deben cumplir con lo
establecido en las normas.

2.4.-) Los ductos deben terminarse en boquillas abocinadas en cada registro.

2.5.-) Deben dejarse un ducto de reserva en los cruces de calles.

2.6.-) localizar los registros preferentemente en limite de propiedad.

ALUMBRADO PUBLICO

1.- Alimentacién de media tension.

2.- Alimentacién en baja tension.

Los circuitos de la red alumbrado publico seran independientes de los circuitos de CFE

Y deben estar protegidos con interruptores termo-magnéticos ubicados en el murete

De medicion.

Norma NOM-001-SEMP-1994.

La presente norma oficial mexicana tiene por objeto establecer las especificaciones de
caracter técnico que deben satisfacer las instalaciones destinadas al suministro y uso de
energia eléctrica, a fin de ofrecer condiciones adecuadas de servicio y seguridad para las
personas y su patrimonio.
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U.M.S.N.H.- FAUM.

ANALISIS URBANO.

FRACCIONAMIENTO HABITACIONAL “MONTE VERDE”.
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Un analisis urbano inicialmente nos ayudara para la buena eleccion de un predio para
realizar el proyecto de fraccionamiento urbano; porque mediante este analisis podemos
obtener datos necesarios y que no se pueden dejar atras desde cémo llegar al predio , el
entorno del mismo , su ubicacién con respecto a otros predios similares o destinados al
mismo proyecto y la infraestructura urbana que ofrece el mismo que es muy importante para
realizar el proyecto por su importancia tanto funcional como financiera.

Q\
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5.1.- ELECCION DEL PREDIO.

Dentro de este apartado daremos a conocer las condicionantes que tomamos para
realizar este tipo de proyecto, dentro de un predio que fue adquirido por empresarios con el
fin de realizar un proyecto de la mismas caracteristicas al que estamos presentando; por tal
caso se puede considerar este proyecto con una gran oportunidad de desarrollarse.

A su vez, se tienen documentos oficiales expedidos por el H. Ayuntamiento de Morelia,
Mich. En donde otorgan una licencia de uso de suelo positiva para un fraccionamiento
habitacional tipo residencial (hasta 34 viv./ha). En el predio de referencia. (ho. de oficio
1508/06); Aunque sobre el terreno pasa una linea de alta tensién de C.F.E. (comision federal
de electricidad), esta se tomara como una vialidad que cruzara por los terrenos donde afecta,
todo esto respaldado por una licencia de uso de suelo para la construcciéon y
continuidad de una vialidad dentro del predio; todo esto expedido también por el H.
Ayuntamiento de Morelia (no. De oficio 3323/09).

Cabe aclarar que no solo por obtener estos documentos oficiales se decide por este
terreno, claro que son de gran ayuda, por hacer de nuestro conocimiento que dentro del
marco juridico es viable el realizar un proyecto habitacional como el que estamos
presentando, pero también se puede considerar que este terreno por las caracteristicas
fisicas del mismo, (que en el apartado siguiente se desarrollan), son viables para la
construccién del fraccionamiento tipo medio.

Hablando de infraestructura; el terreno tiene una topografia favorable en el sentido
que con las pendientes existentes pueden ser utilizadas sin problemas para redes de
servicios hidraulicos y sanitarios, en cuanto a la red eléctrica cuenta con servicio cercano
y factible por parte de C.F.E.; también se cuenta con lineas subterraneas de servicio de
teléfono y television de paga; hablando de vialidades, existe una primaria? (Av. Juan Pablo
II) y una secundaria para su acceso (calle sin nombre)

Y también que el terreno se encuentra dentro de una parte de la ciudad que hasta este
momento tiene un crecimiento tanto demografico como econdmico, que esta en buen
desarrollo y es atractivo para el sector de la poblacion hacia la que nos estamos dirigiendo
con el proyecto de fraccionamiento habitacional tipo medio que vamos a realizar.

*? Los reglamentos de transito en México dicen que una via primaria es aquella que tiene dos o mas
carriles, tales como avenidas y autopistas y secundaria es aquella que tiene un solo carril de ida y otro
de regreso tales como carreteras vecinales y en las ciudades son calles aledafias a la avenida.
FUENTE: reglamento de transito en carreteras federales
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5.2 LOCALIZACION DEL PREDIO
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FOTOGRAFIA.6

El terreno tiene una superficie de 44,712.53 m2 se encuentra ubicado en el Ejido de
Santa Maria de Guido en Morelia Michoacan, a 120 metros del camino a Jesus del Monte y
del camino al Tecnolégico de Monterrey. Entre sus colindancias se encuentran
fraccionamientos de la misma categoria y terrenos agricolas que muchos seran destinados al
mismo uso de fraccionamientos habitacionales.

r@@



@U.M.S.N.H

cultad de AW
arquitectura

TESIS PROFESIONAL

FRACCIONAMIENTO HABITACIONAL TIPO MEDIO “MONTE VERDE”

FECHA:
ESCALA:

PAPM/ARQUIT

ECTURA

5.3 ESTRUCTURA VIAL.

El disefio apropiado de la vialidad es el principio basico del correcto desarrollo de
la estructura urbana ; por tanto el proyectista de zona habitaciones y fraccionamientos debe
tener un claro conocimiento de la denominacién de los diversos tipos de vialidades y su
dimensionamiento contenidos en el codigo de desarrollo urbano o en la normatividad federal
establecida por SEDESOL.

TIPO DE VIALIDAD VIALIDAD VIALIDAD VIALIDAD | RETORNOS
FRACCIONAMIENTO
COLECTORA | PRIMARIA | SECUNDARIA | TERCIARIA
S B S B S B S B RADIO

RESIDENCIAL 20 3 16 25 12 2 16

MEDIO 18 25 15 2 12 2 16

POPULAR 15 1.5 12 15 9 1.2 6 1 16

TABLA NO. 1

S = SECCION VIAL.
B = BANQUETA.

UNIDADES = EN METROS.

FUENTE = CODIGO DE DESARROLLO URBANO DEL ESTADO DE MICHOACAN
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5.4 UBICACION FOTOGRAFICA DE VIALIDADES DE ACCESO AL
PREDIO.

FOTOGRAFIA.7

En base fotografica se muestran las vialidades cercanas y que permiten el acceso al terreno.

[-— 1.- Avenida Juan Pablo lI:

0 mf ' | Camino hacia la desviacion de
| f ‘ : ] Jesus del monte y tecnologico de
l | # ) A

Monterrey.

(3415
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el 2.- Desviaciéon de Jesus del monte y
f TEC DE MON ! L.
‘:Eiuosnvét l":"“ a2 il % tecnologico de Monterrey.

-

3.- Entronque de la avenida Jesus

del Monte vy la vialidad primaria que
comunica con el terreno.

4.- Vialidad primaria que conecta con

la vialidad secundaria que pasa al
frente del terreno®

 Algunas de las vialidades tanto primarias como secundarias que llevan hacia el terreno todavia no se les ha
asignado nombre por estar en desarrollo de urbanizacién por parte del ayuntamiento de Morelia.

©n
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5.- Vialidades de acceso para el terreno
ya pavimentadas

6.- Acceso principal del fraccionamiento
colindante al terreno

7.- Vialidad secundaria que se ubica en
la parte frontal del terreno y es el
principal acceso directo al terreno
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8.- Vista frontal del terreno

torre de c.f.e.

10.- vista lateral interior del terreno.

9.- vista lateral del terreno donde se ve la

&
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5.5.- SERVICIO DE REDES MUNICIPALES.

5.5.1 AGUA POTABLE:

Se realizara un poso propio de alimentacién y a su vez abastecera a un tanque
elevado que se pondra en la parte mas alta del terreno y de ahi se abasteceran todas las
lineas hacia los terrenos.

5.5.2 DRENAJE:

Existe una red de drenaje a servicio de todos ﬂu':' A@@A P@WILIE

los terrenos colindantes, todo esto de manera
subterranea a lo largo de la calle de acceso al
terreno, sobre esta red se descargaran los residuos
de la planta de tratamiento propia del §
fraccionamiento que a su vez capta toda la red de
drenaje interna del fraccionamiento.
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5.5.3.- ENERGIA ELECTRICA:

La zona cuenta con el servicio de energia eléctrica de media tension por un
transformador propiedad de la comisién federal de electricidad (C.F.E.), y a su vez se tendra
que colocar un transformador de acuerdo a un criterio de disefio eléctrico en particular para
el fraccionamiento.

6. REDISUBTERRANEA
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5.5.4.- TELEFONIA:

Sobre la avenida Juan Pablo Il viene corriendo la red de telefonia, la cual tiene registros
fuera del terreno para de ahi ofrecer el servicio para el fraccionamiento.

IDA JUAN PAB LY,OV‘\I |_
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U.M.S.N.H. - FAUM.

ANALISIS FISICO -
NATURAL

FRACCIONAMIENTO HABITACIONAL”"MONTE VERDE".
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El analisis fisico-natural se refiere a tomar en cuenta, el estado fisico propio del
terreno donde vamos a desarrollar el proyecto, es decir; revisar a fondo las caracteristicas
tales como topografia, tipo y calidad de suelos, entornos naturales, todo esto como en los
casos anteriores no solo realizar un proyecto estético, sino también para que estos aspectos
fisicos no impacten directamente en el aspecto financiero y funcional del desarrollo.

Este apartado, a su vez, tiene relacion con el apartado numero 3, en el sentido que
los 2 apartados hablan de las caracteristicas fisicas que se deben tomar en cuenta para
realizar el proyecto, y la diferencia entre ambos es que el apartado 3 hace el estudio de en
general desde las caracteristicas de la republica mexicana hasta las caracteristicas de la
cuidad de Morelia, y el apartado numero 6 habla en especifico de las caracteristicas fisicas
y naturales del terreno donde se proyectara el fraccionamiento.
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6.1 TOPOGRAFIA.

i PRLUIO BY PROCFS0 DEURARANZAR

FRLDIO BALDK

45,316,38

(e JI40T
I
3 d PFEND MAX 15°/n|
PFND MAX /% %
\ ( \ SUPERFICIE TOTAL :

PEND MAX 20%

T . U T
PFND MAX 10%

Es un predio rustico con una superficie de 44,712.53 m2, con pendientes del 1 al 20
% como maximo. Se analizan las pendientes como factor determinante para los usos de
suelo congruentes del desarrollo de zonas de vivienda, los parques y espacios libres, las

redes de infraestructura, servicios propios del fraccionamiento y su correcta ubicacion de
estos.

Factores que se desarrollan en el siguiente capitulo, y ayudan a demostrar si las
construcciones por desarrollar son factibles desde el punto de vista econémico.

]
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6.1.1. CRITERIOS PARA LA UTILIZACION DE PENDIENTES.*

Pendiente Caracteristicas Usos recomendables.
5-10% e Adecuada, pero no 6ptima para usos e Construccion
urbanos, por elevar el costo en la habitacional de densidad
construccion y la obra civil. media.
e Ventilacion adecuada. e Construccioén industrial.
e Asoleamiento constante. e Recreacion.
e [Erosion media.
e Drenaje facil.
e Buenas vistas.
10-25% e Zonas accidentadas por sus variables e Habitacibn mediana y
pendientes. alta densidad.
e Buen asoleamiento. e Equipamiento.
e Suelo accesible para la construccion. e Zonas recreativas.
e Requiere de movimientos de tierra. e Zonas de reforestacion.
e Cimentacion irregular. e Zonas preservables.
e Visibilidad amplia.
e Ventilacion aprovechable.
e Presenta dificultades para la planeacion de
redes de servicio, vialidad y construccion
entre otras.
30-45% e Inadecuadas para la mayoria de los usos e Reforestacion.
urbanos, por sus pendientes extremas. Recreacion pasiva.
e Su uso redunda en costos extraordinarios.
e Laderas fragiles.
e Zonas deslavadas.
e Erosion fuerte.
e Asoleamiento extremo.
e Buenas vistas.

TABLA NO. 1. CRITERIOS RECOMENDABLES SEGUN % EN PENDIENTES.

** SAHOP. 1980 y Bazant, Jan, Manual de criterios de disefio urbano, Trillas, México. Pag. 80.
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6.2 HIDROGRAFIA.

PAPM/ARQUITECTURA

I CUERPODEAGUA.

\’ . LIMITE DE LA CUENCA DE MORELIA

\' | ~ . DRENAJENATURAL

SUBCUENCAS MENORES

SUBCUENCADEL RIO CHIQUITO.

#Z| — SUBCUENCADEL RIO GRANDE

-~ SUBCUENCADE INFILTRACIONDE MANTOS
ACUIFEROS.

FIGURA NO. 2 CARTA HIDROGRAFICA. PLAN DE DESARROLLO URBANO DE MORELIA, 2010.

Esta carta de hidrografia muestra que en los alrededores del predio atraviesan
corrientes de agua que no abastecen directamente al mismo, para lo cual se tendra que
tomar una decision acerca de como abastecer al fraccionamiento de agua, ya sea mediante
la construccidon de un pozo propio o la compra de derechos de agua de algun pozo
cercano.”

6.2.1 CRITERIOS PARA LA UTILIZACION DE LAS CARACTERISTICAS

HIDROLOGICAS.*®
HIDROGRAFIA | CARACTERISTICAS USO RECOMENDABLE
Arroyos Pendiente de 5-15°. Dren natural, encauzarlo

Seco o semiseco fuera del temporal con | hacia un lugar determinado.
creciente en temporal.
Vegetacion escasa.
Fauna minima.

Escurrimientos. Pendientes altas Riego.
Humedad constante Mantener humedad media o
Alta erosion. alta.

Proteger de erosion los suelos

TABLA NO. 2. CRITERIOS DE APROVECHAMIENTO DE LAS CONDICIONANTES HIROLOGICAS.

» HIDROGRAFICA. PLAN DE DESARROLLO URBANO DE MORELIA, 2010.
% Bazant, Jan, Manual de criterios de disefio urbano, Trillas, México. Pag. 86.
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6.3 GEOLOGIA.

FIGURAS NO. 3 Y 4 CARTA DE GEOLOGIA. PLAN
DE DESARROLLO URBANO DE MORELIA.

ROCAS iGNEAS EXTRUSIVAS

DACITA.

| ANDESITA.

778/ BASALTO.

TOBAACIDA.
BRECHAVOLCANICAACIDA.

/8%’ BRECHAVOLCANICABASICA.

Esta carta muestra los datos
geolégicos que resultan de la
ubicaciéon del predio que resultan ser
utiles para tomarse en cuenta para la
rentabilidad del terreno y coémo
colocar la infraestructura del mismo.?’

ROCAS
METAMGRFICAS

00—QONQZmMO

o]

CUATERNARIO Q

o=aep=0am-
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-
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%7 CARTA DE GEOLOGIA. PLAN DE DESARROLLO URBANO DE MORELIA.2010.
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arquitectura PAPM/ARQUITECTURA

6.3.1 GRUPO DE ROCAS.
igneas ( ig ) - (iginis-fuego)

Se originan a partir de materiales existentes en el interior de la corteza terrestre, los
cuales estan sometidos a temperaturas y presiones muy elevadas. Estos materiales antes de
cristalizar reciben el nombre genérico de magma (fluido fundido formado dentro de la corteza
terrestre que puede consolidarse, comprende en su composicidon un sistema complejo de
silicatos fundidos en agua y otros minerales en solucién. Por su lugar de formacién podemos
decir que: cuando el magma logra llegar a la superficie de la corteza atreves de erupciones y
derrames volcanicos: al enfriarse y solidificarse la lava, da origen a este tipo de rocas.

Por su contenido mineralogico predominante de silice se dividen en:

-YAcidas (igea) término quimico usado comunmente para definir las rocas que
contienen mas del 63% de silice.

Toba ( t ) roca de origen explosivo, formada por material volcanico, suelto o
consolidado. comprende fragmentos de diferente composicion mineralégica y tamafos
menores a 4 mm.

Piroplasticas del griego pyro — fuego y klastos — quebrado. estan formadas por
material expulsados por los conductos volcanicos proyectados al aire y depositados en la
superficie.?®

6.3.2 CRITERIOS PARA LA UTILIZACION DE LAS CARACTERISTICAS

GEOLOGICAS.”
TIPO DE ROCA CARACTERISTICAS USO RECOMENDABLE
igneas e Cristalizacion de un e Materiales de
cuerpo rocoso fundido. construccion.
e Extensivas, textura, e Urbanizacién mediana y
utrea o pétrea de grano alta densidad.

fino, colita, obsidiana,
audesita, basalto.

e |Intrusivas, grano
relativamente grueso y
uniforme.

TABLA NO. 3CRITERIOS DE APROVECHAMIENTO DE LAS CONDICIONANTES GEOLOGICAS.

*® CARTA DE GEOLOGIA. PLAN DE DESARROLLO URBANO DE MORELIA.2010. A
* Teodoro 6seas Martinez y otros, manual de investigacion urbana, editorial Trillas México 1992, pag. 42
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6.4 EDAFOLOGIA.

PAPM/ARQUITECTURA

ACRISOL
Ferrico
Gleyico
Humico
Ortico
Plintica.

ANDOSOL
Humice
Molico
Ocrico
Vitrico

CAMBISOL
Calcico
Cromico
Districo
Eutrico
Ferralico
Gelico
Gleyico
Humico
Wertico.

LUVISOL
Albico
Calcico
Cromico
Ferrico
Gleyico
Oritco
Plintico
Vertico.

CEEERERE T

FIGURA NO. 4 CARTA DE EDAFOLOGIA. PLAN DE DESARROLLO URBANO.

FASES FISICAS
(HASTA100 CM. DE PROF.). Con el apoyo de esta carta de

edafologia podemos observar el tipo de

= :
W///A DURICAPROFUNDA suelo en el cual se encuentra el terreno y las

fases fisicas con un estudio se han
encontrado que son de tipo litica profunda®

- PEDREGOSA

.. .. 2" 2] LITICAPROFUNDA

Todo esto muy necesario para un estudio de mecanica de suelos que ayuda cuando
se realizan los proyectos estructurales para cualquier vivienda o construccion dentro del
fraccionamiento. Y mediante el estudio de esta carta obtenemos un tipo de suelo LUVISOL.
Que describimos a continuacion.

** CARTA DE EDAFOLOGIA. PLAN DE DESARROLLO URBANO.2010. @
-
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LUVISOL.

Del latin luvi: luo: lavar

Literalmente, suelo con acumulacion de arcilla. Son suelos que se encuentran en
zonas templadas o tropicales lluviosas como los altos de Chiapas y el extremos sur de la
sierra madre occidental, en los estados de Durango y Nayarit; aunque en algunas ocasiones
también pueden encontrarse en climas mas secos como los altos de Jalisco o los valles
centrales de Oaxaca. Son frecuentemente rojos o amarillentos aunque también presentan
tonos pardos, que no llegan a ser obscuros. Se destinan principalmente a la agricultura con
hendimientos morados .en México 4 de cada 100 hectareas esta ocupada por luvisoles. En el
plano de cartografia se representa con la letra (I). A su vez el luvisol lo podemos clasificar en:
albico, alcico, cromico, férrico, gleyico, ortico, plintico, vértico. 3

6.4.1 CRITERIOS PARA EL APROVECHAMIENTO DE LAS
CARACTERISTICAS EDAFOLOGICAS EN EL USO URBANO.*

SUELOS. CARACTERISTICAS. USO RECOMENDABLE.
ARENOSO Baja compresion. Construccion ligera
Regular para sistemas sépticos. y de baja densidad.
No construir a menos que existan
previsiones para erosion.
ARCILLOSO Grano muy fino. Construcciones de
Suave y harinoso cuando esta seco. densidad baja.
Se torna plastico cuando esta
hamedo. Bueno como
Erosionable. material para
carretera.
ARENOSO Grano grueso de consistencia Drenaje facil.
ARCILLOSO pegajosa. Construcciones de
Erosionable. mediana y alta
Resistencia mediana. densidad.
LIMOSO No instalar sistemas sépticos. Construccion de
Se puede construir. densidades medias.
Tiene problemas de erosion
Resistencia aceptable.

TABLA.NO.4. CRITERIOS DE APROVECHAMIENTO DE LAS CONDICIONANTES EDAFOLOGICAS.

*! CARTA DE EDAFOLOGIA. PLAN DE DESARROLLO URBANO.2010.

32 Bazant, Jan, Manual de criterios de disefio urbano, Trillas, México. Pag. 82.
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6.5 VEGETACION.

PAPM/ARQUITECTURA

La vegetacion conforma de manera muy importante el paisaje natural, pues su papel
escénico es obvio, su potencial para usos recreacionales es de los mas altos y tiene la
ventaja de que requiere poco mantenimiento.

Mediante la siguiente fotografia referenciada mostramos el tipo de vegetacion
existentes en dentro del terreno y que a su vez prevalecen en su alrededor.

e AV« R .
Fotografia no.8. Vegetacién del terreno.

Flora: el predio se encuentra cubierto en su mayoria por pastizal y solamente hay un
arbol del tipo huizache,

Fauna: esta compuesta principalmente por: roedores, lagartijas, viboras, insectos,
aves, eftc.

rﬁg
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MATERIALES.

g

DESCRIPCION.

MARCA.

DGE. SIC.

OV-15 150 W.

G. ELECTRIC

BRAZO PARA LUMINARIA

LUMSA

LUMALUX

FOCO DE VAPOR DE SODIO DB 150 W.
PARA AL

100

BASB

1USA

5157

‘QUINTA TERMINAL

1USA

5157

T DE 13mm. DEDIAM.
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DyT. MRG.
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NOTA:

EN LOS CASOS EN QUE SE REQUIEREN MAS DE DOS MEDIDORES SE
CONSTRUIRAN MURETES CON CONCENTRACION DE MEDIDORES

DEL TAMANO Y NUMERO DE LOS MISMOS DE ACUERDO

A LAS NECESIDADES PERO APEGANDOSE A LA NORMA VIGENTE.

25 KVA

A MEDICION

TRANSFORMADOR SOBRE POSTE

SE USARIA ESTA OPCION EN CASO DE SER NECESARIO
POR EL PRESUPUESTO DE URBANIZACION.
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ALUMBRADO PUBLICO SODIO ALTA PRESION EN POSTES DE 9 MTS.
SIN ESCALA. SIN ESCALA.
1) MUFA CALAVERA DE 1.9 CMS. (3/4”) DIAMETRO
2 TUBO CONDUIT GALV. DE PARED DELGADA DE 1.8 CM. (3/4") PARA BAJANTE.
3) CABLE THW. CALIBRE No. 10 DE DOS COLORES DIFERENTES
4) TUBO GALY. DE 5 CM. (2°) x 5.50 MTS. DE LARGO A NIVEL DE PISO TERMINADO.
5 TUERCA REDUCTORA DE 3.4 CM. (1 1/4”) A 1.9 CM. (3/4").
6 BASE SOCKET DE 4 TERMINALES 100 AMPERES, PARA ENCHUFAR MEDIDOR
7) INTERRUPTOR BLINDADO DE NAVAJAS CON FUSIBLES TIPO CARTUCHO 2x30 AMP.
8 CONEXION A TIERRA, ALAMBRE DE COBRE No. 8 AWG. MINIMO PERMISIBLE.
@) CONECTOR PARA DISPOSITVO A TIERRA.
100 VARILLA COPPERWELD DE 1.6 CMS, (5/8") (DIAMETRO) x 1.5 MTS. LARGO.
11 FLEJE O ALAMBRE GALV. DEL No. 12 PARA SUJETAR TUBO DE BAJANTE A TUBO DE RETENIDA.

TIPO MEDIO

FRACCIONAMIENTO HABITACIONAD
h "MONTE VERDE”

LINEA SUBTERRANEA DE BAJA
TENSION

TRANSFORMADOR DE PEDESTAL

REGISTRO DE 25 X 25 CMS.

RANGO DE ILUMINACION DE
LAS LUMINARIAS

LUMINARIA TIPO OV-15

NoTAS:

Ko

PROVEGTO:
FRACCIONAMIENTO HABITACIONAL|
TIPO MEDIO
“"Monte Verde"
e,
PABLO ANTONIO PALENCIA MORENO
ramacm.

M. EN ARG, JOAGUIN LOPEZ TINAJERO
ezt

MORELIA, MICHOACAN J

TemnA= ALUMBRADO
PUBLICO

-

[‘50e-] 721500 | iErRos [ ==




TIPO MEDIO

"MONTE VERDE”

®)

hﬂmﬁOQOZ AMIENTO HABITACIONAL

m—nn:-un do =

aruiactma 1Y

ey
v

&/ — %

P \

® REDCTOR DE VELOCIDAD ﬂi NO ESTACIONARSE SENALES PREVENTIVAS

® PPN & @Pe®

REDUCTOR DE VELOCIDAD

EV PASO DE DISCAPACITADOS

@ VUELTA A LA DERECHA Q HIITE DE VELOGIDAD SENALES RESTRICTIVAS
@ VUELTA A LA IZQUIERDA E LIMITE DE VELOCIDAD @ . ﬂ m E @ 1:)8_Oz>z=m§q o

TIPO MEDIO

4 CEDA EL PASO "Monte Verde"
CIRCULACION EN DOBLE ——
a SENTIDO

PABLO ANTONIO PALENCIA MORENO

MOBIALRIO URBANO L N AP, JOAGURN LOPEZ TINAJE

Mhﬂ PROHIBIDA VUELTA EN "U"™
N

MORELIA, MICHOACAN
IE

@ [SERALAM 58@
(o v e [

1:1500 | METROS | ===




//:/&4

8}
/;

/”‘;

k)

7

ANNN\\\

77

|

22777

N\

N

7/

7/

7/

7

7

|

7

W

N

//

7

777

L]

/2277

¥

\

N\

SOLNHWIA&

1

L
AV NOKX)V&H]

F“HGHH/\ 3JLNOW,,
013N Od




@U.M.S.N.H

cultad de 4|

arquitectura

TESIS PROFESIONAL
FRACCIONAMIENTO HABITACIONAL TIPO MEDIO “MONTE VERDE”

FECHA:

AAAAAAAAAAAAAAAAA

U.M.S.N.H.-FAUM.

PROYECTO
ARQUITECTONICO
CASA HABITACION
“TIPO”

FRACCIONAMIENTO HABITACIONAL “MONTE VERDE”.

8




RACCIONAMIENTO HABITACIONAL
TIPO_MEDIO
ﬁ "MONTE VERDE” Q

& &

@

&

&

facukad de S %
- y arquitectura TT
A — A
//////////<>n_o\\\\\\\_.w\\
223 \\\\\\\\\\WXM///////_v// 223
i B — =|MJJ/ B
|
[©]
Gl ] T
oL @ N D~ G I | oy W U SO T all—..— =
AT A A = RECAMARA ] A
G é _
o I
] B E
0000 Q ° UG‘ 2
G G e
R + H
+ t Lo [ % /|
gu'ru 20.00 7 —_/ - ; .ﬁ; LH“
B et I— g
== ool _ K
280 w>zo\ | @]
oL, - i
' e @V L L
v s
H _ z
[S— L d z PROYECTO:
m FRACCIONAMIENTO HABITACIONAL
I "Monte Verde"
@@ 1)--(2 4 _ 8 -

m- _ v !h)-ll!”i)ig_O‘E;E
mw&ﬂ.__“» ._m.%%» %IM—KW. M. EN ARQ. JOAGUIN LOPEZ TINAJERO
105.95 M2 P — ]
244.78 M2 TOTAL "CASA

CASA HABITACION |-Casfiae
'AS AR NI

traacy.

(o |72 |[iemos [ ===




® — &
//////////<>n_0\\\\\\\_w\\
2.23 \\\\\\\\\\wxw///////_1// 223
_
2.15 _
DG () s e e IS === PN
> " _ 6.15 >-
D o |

PATIO

1

OO ©

PLANTA DE AZOTEA

RACCIONAMIENTO HABITACIONAL
TIPO_MEDIO
ﬁ "MONTE VERDE” Q

facukad de S
arquitectura TT

NOTAS:

o,

PROYECTO:
FRACCIONAMIENTO HABITACIONAL
TIPO MEDIO
"Monte Verde"

PRERENTA:
PABLO ANTONIO PALENCIA MORENO
DewcTOR D= TERE:
M. EN ARQ. JOAQUIN LOPEZ TINAJERO
UMOACION:
MORELIA, MICHOACAN J

CASA HABITACION | 2>

(a ) Tes Jimmos [ oz )




V-V TVSHIASNVHL 21HOD

-
S
3 »
I_S 8 e
H i
H i
N
|
I
I
I
I
|
B
- L
- 5
3

€€ TVNIGNLIDNOT 3180J

S
fd
% ‘fsw‘ & w§} £
I
11 11 |
§ ORI
3
=4 ({0
]
Z |k L
—
U ® s
| a
! ~
i
. : ;
T__ w
N D
|
-nn |
g
m [
3
B
1 . .
N ] ] ]
®
]

=]

NYDVOHIIN *VITIHOW

SVAVHOVA X SHLI00
NOIDVIIgVH VSYD

[sousan| seii | = |

&

w1 50 uOLOmIT
ViNTRE

OUAFVNLL Z3dOT NINOVOP "OUY N3 ‘N
ONTHON VIONTTVd OINOLNY OTEVd

OIaEM OdiL
[MTYNOIOV.LIEVH OLNIINVNOIDOVHI

wOPIOA SJUON,,

:OLOIAOHC

!

g

ep peynae}

11l emaaynbue

-

J

«Jdd3A JLNONW,,
OIaIN OdlL
NOIOV1IBYH OLNIINYNOIOY

s




q>oooz>§mzao I>®A>OOZ@
TIPO MEDIO

0.15= ——0.25—= *0.12-+

|

o s "MONTE VERDE”
A@ A@ A@ A@ o ‘ o m °F ﬁla i - facutad de =m

20 30
arquitectura YT
o ane3 a3 N3 6N°3
> =4 _m K1 > EN"2@0.20 EN'200.20 EN'2©0.20 EN'200.15
[y H CASTILLOK1 CASTILLO k2 CASTILLO k3 CASTILLO k4
po-4 204
222 222
B 3 ®
[ — —_ —_
e —0.50—=
.. . |
LA el "200. N2o0.15
-~ 201 ! ' | 050
Kip ESTANCIA 201 i !
7 COMEDOR i o]
543 204 585 i
8N*4
EN'2@0.15
iz K2 DADO D1
N+0.1
ors DALA DL-1
T i Q 4N3
o EN°2@0.20
D,
ué ] BePridicon
[ 040 K DE 28 cms.
codl || 20 ] No. 3@20 CM
20,00 .‘mb
202 o0 0. PLANTILLA DE_CONCRETO
% 008 ! j POBRE f'¢=100kg/¢m2
kKl g
Bt 1=+%H s48 —o75— 1015 4N°3
| ZAPATA ZC1 A e EN20.20
« “““ B
ANTECOMEDOR L CON
040 | 14 cms.
o1 g ] No. 3@20 CM
__ |
=3 00 T as o X m PLANTILLA DE_ CONCRETO
I - M wosd T POBRE f'c=100kg/cm2
| |
 — K2  FSR—Y S—
s @ ZAPATA ZC-2
K1 L
\\\\\\\\\\\\\\\ - 0,25
Ki 0.25 DALA DE DESPLANTE ARMADA —
. CON 4N*3 EN'2020 CM )
D,
38 ok > BE fBioon.
g — No. 3020 CM
04| ||zo . /
o, wawu[o| PLANTILLA DE_CONCRETO
oemnn\\\ i ) POBRE f'c=100kg/cm2
: —0a5—
__ K1 ZAPATA ZC-3
COCHERA
N+0.00 B J
@\ 015 w3 PROYECTO:
- EN*200.20 FRACCIONAMIENTO HABITACIONAL|
— TIPO MEDIO
- RODAPIE " '
% DE TABICON Monte Verde
m oks DE 28 cms. "
f 3020 cM PABLO ANTONIO PALENGIA MORENO
DIRECTOR DE TRNG:
PLANTA BAJA CIMENTACION s Eul M. EN ARQ. JOAQUIN LOPEZ TINAJERO
ESCALA 1:75 L—0.60—+/PLANTILLA DE_CONCRETO ' MORELIA, MICHOACAN
POBRE fo=100kg/em2 J

ZAPATA ZC-4

CASA HABITACION

oo |Tizs ) s [ |




@ B2 MALLA 6x6/10x10 E>OQOZ>£WW47Wm%o>m§>QOZ>ﬁ
mﬂv @ @ 1 pwl..”" > — ——— ﬁ "MONTE VERDE” p
friirres + WAL

rm w L w w W —o.20— facukad de .
FLEREciEsciicic oo Tl ool arqueectura YT &
AR o T T B I DISTRIBUCION TIPO DE ESTRIBOS
® = ®
223 223 m z m ﬂ N m m
@ <= 1000 000 00000000 @“; o o
NE 012 =—=—| [B _H__H_ D_H_DDD_H__H_ 3 o W
NE 0.12 — = HD @DD D Dm
N 0.2 == [H OO P m m
e HOOIEOO Muumnmm ol ¢
NE 012 == _H_ _HL H_DD_H _H_ s ol
e o2 -] Ooo/\005g8800
weosz—— 000 OG0 oo i |
oo 0o 0og (i gl sl X \
D_l_D A 2 H
A@ B 'l m 1
. minm i 81
‘ Ooog - -
L[ Hecl
“-. D
O
Qo
T~y

o
o

o,

2N'3
NS

PROYECTO:
FRACCIONAMIENTO HABITACIONAL|
TIPO MEDIO

w "Monte Verde"

PRERENTA:
PABLO ANTONIO PALENCIA MORENO
DeRsCTON DS TR

M. EN ARQ. JOAQUIN LOPEZ TINAJERO
UMOACION:

2N'3
N3

INF
AT 2 g S— o




RACCIONAMIENTO HABITACIONAL
TIPO_MEDIO
ﬂ "MONTE VERDE” Q

facukad de S
arquitectura YT

, ;
ﬁ\ *300.20 HF— nseo.2

23

I i
N ne3p0.20 I

ol
2| -nu m.uLo.mm g ﬁ.‘uvo.mwn)z;z) HE— nesepbo
I - | PRINCIPAL
///// ﬁ Lo Z.Jnoho &-ﬂ
L T N N \
i | N —
593 W 698 ™ S o - :
” gio 415 \\\\/\/// 415
! 7T vace s
\\\\\ \\\\\\ //// m O
z z PROYECTO:
—a2. ——226——~ FRACCIONAMIENTO HABITACIONAL
I - TIPO MEDIO
"Monte Verde"
PRERENTA:
A N h m A N m o PABLO ANTONIO PALENCIA MORENO
DECTOR D TERS:
LOBA DE PRIMER NIVEL H= 11 LOGA DE AZOTEA M. EN ARO. JOAGUIN LOPEZ TINAJERO
PRIMER NIVEL an SEGUNDONVEL LR o o
ESCALA 1:75 ESCALA 1:75 N3@028 MORELIA, MICHOACAN J

CASA HABITACION

s |7z ) ermos | |




RACCIONAMIENTO HABITACIONAL
» TIPO MEDIO ”
MONTE VERDE
facukad de S
arquitectura YT
DETALLES PRIMER NIVEL
012 ™0.15=
[ @ @
A E ks
N N4 N
f QO Q_0 ™ oN4N—2N4
m!z.wopno ?zMOo.no M““woo.»o . k 4 1 |
CASTILLOK1  CASTILLO k2 CASTILLO k3 B2 oo " o010
~TLe=0.40-— L/ [ N4
| orrez ) T2 N4
T
D DALA DE CERRAMIENTO f 200. |
0.12X0.20
4N'3 EN'2©0.20
MURO DE TABIQUE TN N4 ZaToa
DE fﬂo.w«»ﬂa TS ON4N—IN¢
CASTILLOEN LOSA  MUROESTRUGTURAL vz F—too—t f—1.00—|
©0.10 ©0.10
N4
T4 2N4
DETALLES SEGUNDO NIVEL
~ MY -N-
A}
Il = | 3IN4
TS N4
EN2 10—
@0.15 @0.10
N4
Te 2N4
™0.15=
___ =0.12= '200.
! 7T _uw
b o ™ 2N'4 9._
20020 p————a"200.48—— :
CASTILLO k2 - fo,
PROYECTO:
FRACCIONAMIENTO HABITACIONAL|
TIPO MEDIO
"Monte Verde"
PRERENTA:
o.w =0.12= PABLO ANTONIO PALENCIA MORENO
2N*3 DIREOTON D= TESS:
_.. E EN'200.20 M. EN ARG. JOAQUIN LOPEZ TINAJERO
UBICACION:
9_: 2N°3 MORELIA, MICHOACAN
O
REFUERZ0 EN
ZONADE DOMOS CASA HABITACION
tagraing
- ——— L] DR Y P
05-A __ 1:126 —-m_.:on__ ——— _




=]

CJOJ

<

s
g
H

T T

©

RACCIONAMIENTO HABITACIONAL
TIPO_MEDIO
ﬂ "MONTE VERDE” Q

facukad de &
arquitectura YT

@ TANQUE ESTACIONARIO
@ CALENTADOR

@ REGULADOR DE BAJA PRESION

§)  REZO DE COBRE

— —— TUBERIA DE COBRE DE 13mm

ﬁ ESTUFA CON 4 QUEMADORES

& @ Y HORNO

NOTAS:

o,

PROYECTO:
FRACCIONAMIENTO HABITACIONAL|
TIPO MEDIO

"Monte Verde"
PRERENTA:
PABLO ANTONIO PALENCIA MORENO
[a——_—

I.nz)‘.gsz—b‘n".:ztns
UMOACION:

(Fon )iz )[iernos | = |




PATIO

IR _
PATIO ____I=====ITC
il o13mm
%0 _&
[}
(I
6.05
|
LAVADO
Nes0 i
]
S
//
//
//
//
//
N
N
6.08 .
——2.25—
fe—1.53—=

08c)

SEGUNDO NIVEL

6

#13mm|

TIPO MEDIO

"MONTE VERDE”

facukad de =
arquitectura YT

(=) mwauE EsTAcioNARIO
©  cummoor

@ REGULADOR DE BAA PRESION

lvv RIZO DE COBRE

— —— TUBERIA DE COBRE DE 13mm

ESTUFA CON 4 QUEMADORES
Y HORNO

NOTAS:

o,

PROYECTO:
FRACCIONAMIENTO HABITACIONAL|
TIPO MEDIO

"Monte Verde"

PRERENTA:
PABLO ANTONIO PALENCIA MORENO
DIRECTOR DE TEMR:
M. EN ARQ. JOAGUIN LOPEZ TINAJERO
USIOACION:

CASA HABITACION @




-

|
]

2
s F]
|

PLANTA BAJA
ESCALA 1:75

BTG

@]

CJC]

@]
7

—2.

1)--2

PRIMER NIVEL
ESCALA 1:75

4

RACCIONAMIENTO HABITACIONAL
TIPO_MEDIO
ﬂ "MONTE VERDE” Q

facultad de =&
arquitectura TT

TUBERIA DE AGUA FRIA DE Cu. TIPO M

TUBERIA DE AGUA CALIENTE DE Cu. TIPO M
Lol MEDIDOR

—>—— VALVULA DE COMPUERTA

——i—— TUERCA UNION DE Fo. Go.

FLOTADOR

——e
" LA oE naRZ
L copo 80
b—  conexon e
% VALVULA DE GLOBO
SAF. SUBE AGUA FRA
BAF. BAJA AGUA FRIA
SAC. SUBE AGUA CALENTE
BAC. BAJA AGUA CALIENTE

3 (CALENTADOR

mxma_unx)bngo
F  FREGADOR
_.< AR DE CEMENTO
W IKEDRS

€ CALENTADOR

s:

o,

PROYECTO:
FRACCIONAMIENTO HABITACIONAL|
TIPO MEDIO

"Monte Verde"

PRERENTA:
PABLO ANTONIO PALENCIA MORENO
Assson:

I.nz)‘.gsz—b‘n".:ztns
UMOACION:

I,

AASION) <&
(e ) s ) emos | ==




RACCIONAMIENTO HABITACIONAL
TIPO_MEDIO
ﬁ "MONTE VERDE” p

D @ @ DO @& @ kot de 73

arquitectura TT

1 © ‘
[BAE=———— ——— —l— \ / —— ——— —l— /

NV B — _ Macrolocalizacion |
SIMBOLOGIA CONVENCIONAL
TUBERIA DE AGUA FRIA DE Cu. TIPO M
TUBERA DE AGUA CALIENTE DE Cu. TIPO M

Lol MEDIDOR
——X—— VALVULA DE COMPUERTA
——+—— TUERCA UNION DE Fo. Go.
FLOTADOR

LLAVE DE NARIZ
CoDO 90
CONEXION *TE"
VALWULA DE GLOBO

. SUBE AGUA FRIA

. SUBE AGUA CALEENTE
. BAJA AGUA CALIENTE
(CALENTADOR

l&
=
L
e
W
SAF.
BAF. BAJA AGUA FRIA
S.AC.
BALC.
®

REGADERA DE BRAZO
FREGADOR
LAVABO

o,

PROYECTO:

@\ FRACCIONAMIENTO HABITACIONAL|
TIPO MEDIO

"Monte Verde"

1) 8 8 1)--2 8 @ a0 ANTONIO PALENGIA MOREND

ﬂ“”‘.‘g LOPEZ TINAJERO
SEGUNDO NIVEL TERCER NIVEL e
ESCALA 1:75 ESCALA 1:75 Loone 10 i J

CASA HABITACION| <2
(ara ) Toes ) iernos | =




DE LA RED
‘GENERAL

SAF
@19

SAF
013

ISOMETRICO
INSTALACION HIDRAULICA

RACCIONAMIENTO HABITACIONAL
TIPO_MEDIO
ﬁ "MONTE VERDE” p

facultad de =&
arquitectura TT

— “

TUBERIA DE AGUA FRIA DE Cu. TIPO M

TUBERIA DE AGUA CALIENTE DE Cu. TIPO M
Lol MEDIDOR

—>—— VALVULA DE COMPUERTA

——i—— TUERCA UNION DE Fo. Go.

FLOTADOR

——e
" LA oE naRZ
L copo 80
b—  conexon e
% VALVULA DE GLOBO
SAF. SUBE AGUA FRA
BAF. BAJA AGUA FRIA
SAC. SUBE AGUA CALENTE
BAC. BAJA AGUA CALIENTE
3 CALENTADOR

R
F

REGADERA DE BRAZO
FREGADOR
_.< AR DE CEMENTO
W IKEDRS

€ CALENTADOR

s:

o,

PROYECTO:
FRACCIONAMIENTO HABITACIONAL|
TIPO MEDIO

"Monte Verde"

PRERENTA:
PABLO ANTONIO PALENCIA MORENO
Assson:
M. EN ARQ. JOAQUIN LOPEZ TINAJERO
UMOACION:

“or8 [ ras J[iernos =]




|

»
)

&

&
128
[
N

B2

52

-
B8
8
8
8
:Q
| oosma-o |
T
[xjﬁ / T
e
| || 32
2
cas
i
SAROH

I I N A S

——{ GLNE
©
&
l
i
-
o] T

!
LT
8
2
$

PLANTA BAJA
ESCALA 1:75

A COLECTOR
GENERAL

.Amv. 1)--(2 4 8

PRIMER NIVEL
ESCALA 1:75

RACCIONAMIENTO HABITACIONAL
TIPO_MEDIO
ﬁ "MONTE VERDE” p

facuktad do S
arquitectura YT

|
Macrolocalizacion

——— ALBANAL DE CEMENTO 6"

TUBERIA DE P.C. DE 4"
TUBERIA DE PV.C. DE 2"
(7 recsmo mea cic oE 0.60x0.400ms.

0 BAN. BAJADA DE AGUAS NEGRAS
O BAP. BAJADA DE AGUAS PLUVIALES
CODO HACIA ARRIBA 100 mm.

CONEXION "YE"
CODO DE° 45

COLADERA PARA BANO (CESPOL BOTE)
COLADERA PARA EXTERIOR

MUEBLE SANITARIO

5725wk

FREGADOR
REGADERA
LAVABO
LAVADERO
o,
PROYECTO:
FRACCIONAMIENTO HABITACIONAL
TIPO MEDIO
"Monte Verde"
PRERENTA:
PABLO ANTONIO PALENCIA MORENO
DINECTOR DE TRRS:

I.nz);gsz—b‘n".:ztns
UMOACION:




PATIO

RACCIONAMIENTO HABITACIONAL
TIPO_MEDIO
ﬁ "MONTE VERDE” p

facuktad do S
arquitectura YT

_ Macrolocalizacion |

——— ALBANAL DE CEMENTO 6"
TUBERIA DE P.V.C. DE 4"
TUBERIA DE P.V.C. DE 2"
REGISTRO TAPA CIEGA DE 0.60x0.40cms.
. BAJADA DE AGUAS NEGRAS
. BAJADA DE AGUAS PLUVIALES
CODO HACIA ARRIBA 100 mm.
CONEXION "YE®
CODO DEe 45
COLADERA PARA BANO (CESPOL BOTE)
COLADERA PARA EXTERIOR
MUEBLE SANITARIO
FREGADOR
REGADERA
LAVABO
LAVADERO

]

oo
oo
43

5725wk

NOTAS:

o,

PROYECTO:
FRACCIONAMIENTO HABITACIONAL
TIPO MEDIO
"Monte Verde"
PRERENTA:
PABLO ANTONIO PALENCIA MORENO
INRCTOR DR TEEN:
M. EN ARG. JOAQUIN LOPEZ TINAJERO
UBICACION:

MORELIA, MICHOACAN J

CASA HABITACION @!

on e [emon] =]




NH TESIS PROFESIONAL e
S FRACCIONAMIENTO HABITACIONAL TIPO MEDIO “MONTE VERDE”PAPM

IMAGENES DE
PROYECTO
ARQUITECTONICO DE
CONJUNTO Y CASA
HABITACION

IIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIII

STT




@®umsnH TESIS PROFESIONAL cecain
e FRACCIONAMIENTO HABITACIONAL TIPO MEDIO “MONTE VERDE”

PAPM/ARQUITECTURA

FOTO No. 9.- ACCESO PRINCIPAL AL FRACCIONAMIENTO.

FOTO No. 10.- VISTA FRONTAL EN CONJUNTO DE
FRACCIONAMIENTO.
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FOTO No. 11.- PLANTA DE CONJUNTO Y LOTIFICACION DE
FRACCIONAMIENTO.

FOTO No. 12.- VISTA LATERAL EN CONJUNTO DE CASA
HABITACION.
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FOTO No. 13 VISTA FRANTAL DE CASA HABITACION.
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1.-PAVIMENTOS, GUARNICIONES Y BANQUETAS.

PAPM/ARQUITECTURA

CLAVE DESCRIPCION UNIDAD | CANTIDAD P.U. TOTAL
CON- | Excavacion en caja para retirar material m3 3,775.88 $32.10 $12,1205.75
001 organico para trazo de calles,
retirandolo fuera de la obra a una
distancia max. De 1 km. incluye el 30%
de abundamiento del material.
CON- | Afine y compactado de terraceria M3 1936.35 $18.15 $35,144.75
004 existente, incluye: incorporacion de
agua para su nivelacion.
CON- Base hidraulica de 15 cms. de espesor, M3 2904.52 $195.20 $566,962.31
010 elaborada mediante el suministro
tendido y mezclado de material pétreo
de base con tezontle en grefa. Incluye :
incorporacion de agua y nivelado, carga
y descarga. Compactado al 95% de la
prueba proctor estandar.
CON- Construcciéon de pavimento de concreto M2 2904.52 $260.00 $755,175.20
091 armado de f'c = 200 kg/cm2de 15 cms.
de espesor. Armado con malla electro-
soldada cal. 10-10. Incluye: suministro
de materiales y mano de obra.
CON- | Construccion de guarnicién de 10 x 15 x ML 2124.91 $135.13 $287,139.08
008 20 cm. de concreto simple de f'c = 200
kg/cm?2. Incluye suministro de
materiales y mano de obra.
CON- | Construccion de banqueta de concreto M2 2060.81 $164.85 $339,741.01
009 simple de f'c = 200 kg/cm2. inc.:
suministro de materiales y mano de
obra. Espesor de 10 cms..
TOTAL DE PAVIMENTOS, $2,105,368.1
GUARNICIONES Y BANQUETAS
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2.- RED DE DRENAJE Y ALCANTARILLADO SANITARIO.

CLAVE DESCRIPCION UNIDAD | CANTIDAD P.U. TOTAL
CON- Excavacion en material tipo "b". M3 721.88 $68.00 $49,087.91
015
CON- Suministro y colocacion de tuberia de ML 421.80 $232.48 $98,060.06
008-502 | alcantarillado sanitario. Incluye:

materiales, equipo, mano de obra
concreto simple para alcantarillado
prueba hidrostatica, acarreos locales y
desperdicios con tuberia de concreto
simple de 25 cms. 10" de diametro.

CON- Suministro y colocacion de tuberia de ML 380.29 $301.33 $114,592.79

008-503 | concreto simple para alcantarillado
sanitario. Incluye: materiales, equipo,
mano de obra, prueba hidrostatica,
acarreos locales y desperdicios con
tuberia de concreto simple de 30 cms.
12" de diametro.

CON Construccién de registro media cafa PIEZA 22 $1,935.00 $42,570.00
003-310 | de 25-61 cms. plantilla de mamposteria
de piedra braza, plataforma de tabique
comun, muro de 28 cms. de espesor
en forma de cono, asentado con
mortero c-a 1:3, acabado pulido de
1.01 hasta 1.25 mts. de profundidad.

CON- Relleno con material de banco M3 249.39 $150.00 $37,408.50
003-311 | compactado con pizén de mano en
capas de 20 cm.

CON- Relleno con material producto de la M3 393.76 $75.00 $29,532.00
003 excavacion compactado con pizén de
mano en capas de 20 cms.

TOTAL DE RED DE AGUA POTABLE: $ 371,251.00. =
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3.- RED DE AGUA POTABLE.

CLAVE DESCRIPCION UNIDAD | CANTIDAD P.U. TOTAL
CON- | Excavacién a maquina en material M3 245.03 $65.00 $15,926.95
015 tipo "b".
CON- | Suministro y colocacién de tuberia ML 390.93 $81.33 $31,794.34
032 de pvc rd-26 de 6".
CON- | Suministro y colocacién de tuberia ML 134.68 $65.33 $8,798.65
030 de pvc rd-26 de 4".
CON- | Suministro y colocacién de tuberia ML 495.36 $53.33 $26,417.54
025 de pvc rd-26 de 3".
CON- | Relleno con material producto de M3 245.03 $72.00 $17,642.16
003 la excavacidon compactado con
pizbn de mano en capas de 20
cms..
TOTAL DE RED DE AGUA POTABLE: $ 100,579.64
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4.- RED DE ELECTRIFICACION Y ALUMBRADO PUBLICO.

CLAVE DESCRIPCION UNIDAD | CANTIDAD P.U. TOTAL
CON- | Suministro, instalacién, conexién y ML 1,756.91 $152.81 $268,473.42
E06-201 | pruebas para linea de media

tension  subterranea.  Incluye:

ductos, cable, piezas especiales,

excavacion y relleno.
CON- | Suministro e instalacion de | PIEZA 36 $1,536.90 $55,328.41
E06-150 | registro de concreto prefabricado

para baja tension segun norma de

C.F.E. incluye: excavacion vy

relleno.
CON- | Acometida en baja tension bifasica | PIEZA 127 $487.55 $61,918.85
E06-210 | 3c-2f+in-xIp. Incluye piezas

especiales conexion y pruebas.
CON- | Suministro, instalacion y conexion | PIEZA 59 $650.90 $38,403.11
E06-215 | de murete de medicion de

concreto duplex. Incluye: base,

centro de carga, itm y cable.
CON- | Suministro, instalacion y conexion | PIEZA 10 $783.00 $7,380.00
E06-220 | de murete de medicidon de

concreto sencillo. Incluye: base,

centro de carga, itm y cable.
CON- | Suministro e instalacibon de | PIEZA 2 $118,529.55 | $237,059.10
E06-230 | transformador tipo pedestal segun

C.F.E. de 125 kva. Incluye: piezas

especiales, pruebas y conexion.
CON- | Suministro, instalacién, conexién y ML 2,005.71 $131.51 $263,750.86
E06-205 | pruebas para linea de alumbrado

publico, subterranea. Incluye:

ductos, cable, piezas especiales, s

excavacion y relleno.

IPAPM/ARQUITECTURA




CON-
E06-207

Suministro, instalacién, y conexion
de soporte tubular en acero para
alumbrado publico, incluye
luminaria fo-8 vw.cc 2 x 125 w
incluye: registro, excavacion y
relleno.

PIEZAS

48 $3,524.11 $169,157.28

RED DE ELECTRIFICACION Y ALUMBRADO PUBLICO. $1,101,921.3

5.- COSTO TOTAL DE LA URBANIZACION:

TOTAL DE PAVIMENTOS, GUARNICIONES Y BANQUETAS. $ 2,105,368.10

TOTAL DE RED DE DRENAJE Y ALCANTARILLADO SANITARIO. $ 371,251.26

TOTAL DE RED DE AGUA POTABLE.

$ 100,921.64

TOTAL DE RED DE ELECTRIFICACION Y ALUMBRADO PUBLICO. | $ 1,101,921.30

TOTAL DE URBANIZACION:

$3.679,120.03
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6.- TERRENO URBANIZADO.

CONCEPTO P.U. M2 TOTAL:
Valor por m2 sin urbanizar $559.75
Valor lote tipo sin $559.75 160.00
urbanizar
Costo del terreno $559.75 45,316.38 $25,365,843.71
Urbanizacion $3,679,120.03
COSTO TOTAL DE TERRENO URBANIZADO: $ 29,044,963.74

7.- PROPIEDAD.

CONCEPTO P.U. M2 TOTAL.:
Valor por m2 URBANIZADO $640.94
Valor lote tipo URBANIZADO $640.94 160.00 $ 102,549.99

Costo por M2 de casa tipo medio $5,250.00

Valor de casa tipo $ 5,250.00 189.51 $994,927.50

COSTO TOTAL DE LA PROPIEDAD: $ 1,097,477.49

Al
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s BANORTE

EL BANCO FUERTE DE MEXICO

Hipoteca Flexible Banorte

DESCRIPCION:

BANORTE ofrece un financiamiento hasta el 85% del valor de vivienda en esquema Tradicional y hasta el 95%
en esquemas Apoyo Infonavit, Cofinavit, Alia2+ y Respalda2; con una excelente tasa fija, premiando la
puntualidad en los pagos al ofrecerte reduccién de tasa, asi como el beneficio de bonificar el 1.5% del crédito
solicitado.

Se pueden elegir de los siguientes esquemas:

lQui

“"“:':P. x'" Es el programa que permite a los derechohabientes del Infonavit, utilizar las aportaciones
patronales futuras para pre-pagar el crédito, quedando el saldo de la subcuenta como garantia de pago de la
mensualidad en caso de desempleo.

Cofinavit...

Credite hipotecario en
_wﬁnumlumltmq

Es un programa derivado de un convenio con INFONAVIT que te permite sumar el Saldo de la Subcuenta de
Vivienda + Crédito Infonavit + Crédito Banorte para que reduzca o llegue a ser cero el desembolso para el pago
del enganche. Dependiendo de los ingresos se podra adquirir:

Cofinavit si el ingreso es menor a 11 salarios minimos. Se Podra utilizar el 100% del Saldo de la subcuenta de
vivienda como enganche.

Cofinavit AG Si se tiene un ingreso superior o igual a 11 salarios minimos: se Podra utilizar parcialmente el
saldo de la subcuenta de vivienda como enganche, y el remanente se utiliza en 5 anualidades para amortizar el
crédito otorgado por Banorte y/o para el pago de las mensualidades .
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HSBC m En Mézxico y en el mundo, HSBC

Abarca pagos iniciales bajos para poder adquirir una casa o departamento sin importar si es
nuevo o usado.

« Pago Inicial accesible por cada $1,000 de crédito de $8.90 pesos Tasa Fija 10.49% durante
toda la vida del crédito

Ajuste anual de pago 1.78% de los competitivos del mercado (*)Comisién por apertura 1%
Plazo unico de 20 afios

Gastos de investigacion de $500 pesos

Seguros para proteger el patrimonio:

Seguro de Vida. Por  fallecimiento por el monto original del crédito.
Seguros de Danos. Ante desastres naturales.
Seguro de Desempleo. Sin costo (s6lo asalariados)

« Financiamiento sobre el valor del inmueble hasta el 85% para asalariados y 70% para
persona fisica con actividad empresarial o profesionista independiente

e Financiamiento de hasta el 95% con cofinanciamiento del Infonavit y Fovissste

e CAT 12.3 %™ de los mas competitivos en el mercado (?)

Se pueden sumar los beneficios de los programas del INFONAVIT o FOVISSSTE
INFONAVIT

Cofinavit
Crédito con el que se puede utilizar el ahorro de la subcuenta de vivienda mas un crédito con el
Infonavit y el resto se complementa con Crédito Hipotecario HSBC con Pago Bajo.

El crédito de HSBC mas el crédito de Infonavit podra ser hasta el 95% del valor de la vivienda.

Apoyo Infonavit

Si se cotiza en el IMSS, se puede solicitar un Crédito Hipotecario con Apoyo Infonavit y las
aportaciones se destinaran a partir de la firma del crédito como pagos anticipados a el Credito
Hipotecario HSBC con Pago Bajo, lo cual reduce el plazo y los intereses del crédito. El saldo de la
subcuenta de vivienda se utiliza como garantia de pago en caso de desempleo.

Respalda2
Crédito destinado para la adquisicion de vivienda nueva o usada conformado por el saldo de la
subcuenta de vivienda del trabajador a la fecha de solicitud de crédito y el Crédito Hipotecar'{%

HSBC con Pago Bajo. N
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Beneficios

« Pago inicial de $8.90 por cada mil pesos

o Tasa fija anual del 10.49%

e Costo Anual Total del 12.3% (")

« Con este esquema de tasa fija y pago bajo puedes acceder a la casa que deseas pagando
menos al inicio y un pequefo ajuste anual de 1.78%(?)

« Enganche desde el 15%

e Plazo unico de 20 afios

o Comision por apertura de 1%

e Sin penalizacion por prepago

e Al contratar tu Crédito Hipotecario HSBC seras un Cliente HSBC- Advance gozando de
grandes beneficios.

(") *CAT Promedio 12.3% sin IVA.Informativo. Fecha de calculo 05/11/2010. Tasa fija. Requisitos de contrataciéon y comisiones
en www.hsbc.com.mx. Aplican condiciones. Sujeto a aprobacion de crédito. Calculado para un financiamiento de $1 millon de
pesos al 80% de financiamiento (inmueble en zona de bajo riesgo), al plazo maximo, con la comision por apertura de contado.
Cobertura Nacional. Crédito en Moneda Nacional. Informacién sujeta a cambios sin previo aviso.

(2) Se incrementa tu pago cada afio en 1.78%

)
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& Santander

CAT 15 ANOS  12.3 % SIN L.V.A.
PROMEDIO 20 ANOS 12.2SIN I.V.A
TASA DE INTERES 10.45%
COMISIONES POR APERTURA 1.0%
POR AUTORIZACION DIFERIDA 250 + I.V.A. MENSUALES
PLAZO 15Y 20 ANOS
PAGO POR MIL 15 ANOS: $9.50 CON AJUSTE ANUAL DEL 2.82%

20 ANOS $8.85 CON AJUSTE ANUAL DEL 1.82%
VALOR DE LA VIVIENDA | A PARTIR DE $ 250,000

AFORO HASTA EL 85 %

HASTA EL 90% CON APOYO INFONAVIT.

GASTOS CONTRATACION |AVALUO : 2.9 POR CADA $1,000.00 DE SU VALOR.

ESCRITURACION : 7% APROXIMADO DEPENDIENDO DE LA ENTIDAD FEDERATIVA.

REQUISITOS.

EDAD DE 21 A 75 ANOS ( SUMA DE LA EDAD DEL CLIENTE MAS EL PLAZO DEL CREDITO ).
INGRESO MINIMO $9,000.00 MENSUALES, PUDIENDO CONSOLIDAR INGRESOS CON SU COONYUGUE.
1 ANO EN EMPLEO ACTUAL CON REFERENCIAS CREDITICIAS Y BUEN COMPORTAMIENTO
ARRAIGO 2 ANOS EN EMPLEO ACTUAL
LABORAL 2 ANOS AL SUMAR LA ANTIGUEDAD EN EL EMPLEO ACTUAL MAS EL ANTERIOR SIEMPRE
QUE TENGA UN MINIMO DE 3 MESES EN EL EMPLEO ACTUAL.
CON APOYO INFONAVIT, SER TRABAJADOR DERECHOHABIENTE DEL INFONAVIT Y
OTROS CUMPLIR CON LOS REQUISITOS FIJADOS POR EL MISMO.
CUMPLIR CON LOS REQUISITOS FIJADOS POR LA ASEGURADORA.
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VALOR MINIMO DE LA $250,000.00
VIVIENDA

UBICADA EN UNA ZONA URBANA DE TIPO HABTACIONAL O MIXTAS,
REGULARIZADAS

CARACTERIASTICAS Y QUE CUENTEN CON TODOS LOS SERVICIOS.
DE LA VIVIENDA ENCONTRARSE EN BUEN ESTADO.

TOTALMENTE TERMINADA Y LIBRE DE GRAVAMEN.

&} Banamex

Tasa Fija
Tasa 15 afos 11.75%
20 afos 11.60%
Pago por cada mil pesos de crédito 15 afos $11.84
20 afios $10.73
Porcentaje maximo de financiamiento 80%
Comisiones Apertura: 2.25% (1)
Administracion (2) 15 arfios $0.00
20 afos 0.03% (3)
Pagos anticipados: $0.00
Seguros Seguro de Desempleo gratuito hasta por 18 meses
Seguro de Vida cubre el monto original del crédito
Seguro de Dafios y Asistencia en el Hogar
Seguro de Invalidez total y/o permanente
CAT* 15 afos 14.30%
20 anos 14.37%
=
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:



TESIS PROFESIONAL Feonia
FRACCIONAMIENTO HABITACIONAL TIPO MEDIO “MONTE VERDE”

IPAPM/ARQUITECTURA

&} Banamex

Tasa Fija
| Del solicitante:
Ingresos Minimos $11,000
Edad Minima 25 arios
Edad Maxima 69 afios 11 meses

De la vivienda: |

Valor Minimo de Clientes Banamex $500,000 (a nivel

Vivienda nacional) 6

No Clientes Banamex $700,000 (Distrito Federal, Guadalajara y Monterrey)
$500,000 (resto del pais)

Gastos de
Contratacion Estudio Socioeconémico $500
Avallo $1,800 + IVA
7%
Escrituracion Aproximadamente

INFONAVIT

Requisitos para solicitar el crédito
Para solicitar un crédito es necesario que:
Contar con una relacién laboral vigente.
Que patrén realice sus aportaciones patronales del 5% de tu Salario Diario
Integrado.
Cumplir con la puntuacion minima requerida de 116 puntos; los cuales se determinan con base en el
edad, salario,
Saldo de la Subcuenta de Vivienda (SSV) y el numero de los ultimos bimestres de cotizacion
continua.
En caso de tener menos de 100 puntos, podras aprovechar el programa Crédito Seguro, que consiste en
realizar ahorros en plazos desde cuatro hasta 24 meses.

=
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Cofinavit

El instituto te brinda dos variantes de crédito mas: Cofinavit y Cofinavit AG, aprovechando tu maxima
capacidad crediticia, es un crédito otorgado por el Infonavit, conjuntamente con un banco o Sociedades
Financieras de Objeto Limitado (Sofol). Te sugerimos conocer las diferencias que hay entre ambos,

y cual te corresponde de acuerdo al ingreso que percibas.

Beneficios:
El valor de la vivienda que desees adquirir no tiene limite.
Una parte del crédito la otorga el Infonavit.
La otra parte del crédito la otorga un banco o Sofol.
Compras la vivienda donde tu quieras.
Utilizas el Saldo de la Subcuenta de Vivienda (SSV) para ampliar tu capacidad de compra.
El crédito otorgado por el Infonavit se paga con los descuentos que te realice tu patrén.
Se reduce o no pagas diferencia entre el valor de la vivienda y el crédito.
Puedes solicitar tu crédito conyugal.
Puedes sumar ingresos adicionales para el crédito que te otorgan, el banco o Sofol.
Su tramite es agil.

Requisitos:

Tener ingresos menores a $20,003.80 (menor a 11 VSMD).

Ser derechohabiente del Infonavit con relacion laboral vigente.
Cumplir con la puntuacién minima requerida de 116 puntos al momento de la precalificacion del
Infonavit.

No haber tenido un crédito del Infonavit.
Aplicar el crédito para comprar una vivienda nueva o usada.
Obtener la aprobacion del crédito del banco o Sofol.

r

3
S

(Q(c
RS
=1(



®unsn TESIS PROFESIONAL =
R o & FRACCIONAMIENTO HABITACIONAL TIPO MEDIO “MONTE VERDE”

arquitectura YT

PAPM/ARQUITECTURA

Pasos para
solicitarlo:
Averigua tu puntuacion y monto de crédito.
Conoce las condiciones financieras de Bancos o Sofoles y elige.
Consulta Simuladores de crédito Cofinavit y Cofinavit AG de las entidades financieras.
Contacta al Banco o Sofol elegido.
Consulta algunas opciones de vivienda.
Prepara tu expediente con los documentos requeridos por el banco o Sofol.
Prepara tu expediente con los documentos requeridos, para entregarlo en el Infonavit:
o Solicitud de inscripcion de crédito.
o Original del Acta de Nacimiento (y del conyuge en caso de crédito conyugal).
o Copia de identificacion oficial y del conyuge en caso de crédito conyugal (Credencial de Elector
expedida por el Instituto Federal Electoral (IFE), Pasaporte vigente, Cartilla del Servicio Militar
Nacional o Cédula Profesional).
Original del Acta de Matrimonio (en caso de crédito conyugal).
Avaluo.
Carta de autorizacion del banco o Sofol.
Carta de instruccion irrevocable.

O O O O

Acude con el notario publico seleccionado y anota sus datos.
Inscribe tu solicitud en la oficina del Infonavit mas cercana.
Prepara los documentos que requiere el notario publico.
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SINTESIS APLICATIVA

En este apartado se realizo un presupuesto general del fraccionamiento para no solo llegar a la
conclusion de un costo final para realizar el fraccionamiento, sino también, el costo de la vivienda
tipo media, para realizarse dentro del fraccionamiento.

Una vez teniendo el costo real de la vivienda tipo medio, también se ofrecen opciones tanto
bancarias como de dependencias gubernamentales para obtener un crédito hipotecario para poder
acceder a la vivienda, donde se ponen las opciones con normas y costos que puedan llegar a ser
mas atractivos para la parte de la poblacién hacia la que esta dirigida el proyecto como tal.

Todo esto teniendo en cuenta la competencia, diferentes servicios y tasas de interés que cada
institucion ofrece para ser del agrado de los ciudadanos, interesados en adquirir un bien inmueble
de estas caracteristicas o por no contar con el recurso completo para comprar la vivienda en una
solo exhibicion.
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CONCLUSIONES
GENERALES

FRACCIONAMIENTO HABITACIONAL “MONTE VERDE”.
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CONCLUSIONES GENERALES.

El trabajo del arquitecto es tan versatil, que no solo se basa en el disefio
de espacios arquitectdnicos especificos como lo son: casas, edificios, etc.

Por tal motivo concluyo que el trabajo de un arquitecto abarca conceptos
tan diferentes pero a su vez necesarios uno de otro tales como: aspectos
historicos, econdmicos, normativos, de medio ambiente, etc.; que agrupados,
llevan a obtener un proyecto que es agradable, funcional y que llene las
necesidades primordiales del ser humano para poder desarrollar las actividades
que cada uno desee.

Este proyecto me permiti6 obtener conocimientos urbanos necesarios
para poder ofrecer en el futuro, opciones de vivienda para una sociedad que
esta creciendo de una manera rapida y un tanto desorganizada, porque al final
vivir en armonia y comodidad es un derecho y un bien necesario para todo ser
humano, para que este a su vez, pueda realizar el trabajo o actividades
necesarias para su desarrollo.
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