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INTRODUCCION

En la actualidad, alrededor del 55 % de la poblacibn mundial, es decir
4,200 millones de habitantes, vive en ciudades. Se cree que esta tendencia
continuara, ya que para el afio 2050, la poblacion urbana se duplicara, y casi 7 de
cada 10 personas viviran en ciudades. (Grupo Banco Mundial , 2020)

Mas del 80 % del producto interno bruto (PIB') mundial es generado en las
ciudades, si la urbanizacién se gestiona adecuadamente puede contribuir al
crecimiento sostenible?, aumentando la productividad y facilitando la innovacién y
el surgimiento de nuevas ideas, segun el Banco Mundial.

La urbanizaciéon® es un tema clave para el desarrollo econdmico de los paises,
pero debe ser gestionada de manera practica y efectiva si las ciudades quieren
alcanzar un potencial como motores de crecimiento nacional.

En México existe el Programa Nacional de Desarrollo Urbano 2019-2024 y el
Programa Nacional de Vivienda 2019-2024, donde se establecen objetivos y
estrategias que vinculan la consolidacion de ciudades incluyentes y sustentables
con acciones para controlar la expansion urbana, promover la movilidad, ampliar el
acceso a soluciones habitacionales adecuadas y reducir el rezago de vivienda.

En un Estudio de Politica Urbana realizado por la OCDE*, llamado: “México,

Transformando la Politica Urbana y el Financiamiento de la Vivienda”, considera

' PIB. Es la medida estandar del valor agregado creado mediante la produccion de bienes y servicios en un
pais durante un tiempo determinado, dicho indicador también mide los ingresos obtenidos de dicha
produccion o la cantidad total gastada en bienes y servicios, de acuerdo a la OCDE.

% Sostenible. Que se puede mantener durante un largo tiempo sin agotar los recursos o causar graves dafios
al medio ambiente, de acuerdo a la Real Academia Espafiola RAE.

® Urbanizacién. Acondicionar una porcién de terreno y prepararlo para su uso urbano, abriendo calles y
dotandoles de luz, pavimento y demas servicios, de acuerdo a la RAE.
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que Meéxico tiene que pasar de la construccién de casas a la construccion de
ciudades habitables, donde se promueva y brinde mayor diversidad de opciones
de vivienda para frenar la expansién urbana, reduciendo asi el numero de
viviendas desocupadas y ayudando a detener el “vaciamiento” de los centros
urbanos.

Es decir, una mejor planificacién urbana y una coordinacién mas estrecha entre
las politicas de vivienda e infraestructura para mantener a los ciudadanos mas
cerca de los puestos de trabajo y servicios, contribuiria a que México obtenga
mayores beneficios econdémicos, segun el estudio de la OCDE.

La rapida urbanizacién del pais ha contribuido al aumento de oportunidades para
los habitantes de las zonas urbanas, incluyendo mayores ingresos, posibilidades
de acceso a educacion, y la ampliacién del acceso a la vivienda formal.

Durante la segunda mitad del siglo XX México experimentd un proceso de
urbanizacién acelerado. Para el afo 2010, aproximadamente el 78% de la
poblacion vivia en zonas urbanas de acuerdo a INEGI.

Las Zonas Periféricas de las ciudades se han expandido rapidamente entre el
2000 y 2010 de acuerdo a datos del INEGI. EI crecimiento urbano de México se
ha dado en las periferias de las Zonas Metropolitanas® a costa de los bajos niveles

de densidad de las zonas centro de las ciudades.

* OCDE. Esla Organizacién para la Cooperacién y el Desarrollo Econdmico, es una organizacién internacional
cuya misién es disefiar mejores politicas que favorezcan la prosperidad, igualdad, oportunidades y el
bienestar de todas las personas.

> De acuerdo a Ley General de Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano, las
zonas metropolitanas de México, son centros de poblacidn o conurbaciones que por su complejidad,
interacciones, relevancia social y econémica, conforman una unidad territorial de influencia dominante y
revisten importancia estratégica para el desarrollo Nacional.
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Mas de 10km del centro a la ciudad Menos de 2.5km del centro de la ciudad
-50% 0% 50% 100% -30% -15% 0% 15% 30%
Valle de México [ ] Valle de México [ ]
Guadalajara [ ] Guadalajara [ ]
Monterrey [ ] Monterrey [ ]
Puebla-Tlaxcala [ ] % Puebla-Tlaxcala -
Toluca ] E Toluca -
Tijuana -l S Tijuana ([}
Ledn - g Leén [ )
Juarez D =1 Judrez D
La Laguna - - La Laguna [ ]
Querétaro I Querétaro -
San Luis Potosi [ ] San Luis Potosi 1
Mérida - Mérida [ ]
Mexicali [ ] Mexicali -
Aguascalientes - Aguascalientes [ ]
Cuernavaca Cuernavaca [ )
Acapulco [} Acapulco ]
Tampico [ ] § Tampico [ ]
Chihuahua - 2 Chihuahua ]
Morelia [ ] g Morelia [ ]
Saltillo G =3 Saltillo -
Veracruz e S Veracruz D
Villahermosa [ © Villahermosa 1
Reynosa-Rio Bravo 1 Reynosa-Rio Bravo a
Tuxtla Gutierréz L] Tuxtla Gutierréz [ ]
Cancun [} Cancun [ __J
Xalapa - Xalapa -
Oaxaca (] Oaxaca [ -]
Celaya [ ] Celaya [ ]
Poza Rica ] Poza Rica (]
Pachuca - Pachuca fiz=)
Promedio Promedio

llustraciéon 1. Cambio de densidad de zonas Metropolitanas, segun
distancia desde el centro. INEGI 2000 a 2010.

En las Zonas Metropolitanas, el crecimiento desordenado y no planificado se llega
a presentar en una ocupacion poco sustentable del suelo y desintegracién del
tejido urbano, promoviendo asi la ocupacion de zonas de riesgo, de conservacion
o de produccién agricola, el constante deterioro ambiental, la proliferacion de
asentamientos irregulares y zonas carentes de servicios.
Los siguientes datos de acuerdo a (SEDESOL, 2012) muestran la problematica
relativa a la utilizacion del suelo:

o De 1980 al 2010 el 80% de la expansion de las ciudades mexicanas

ocurrio sobre suelo ejidal.
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o Entre los anos 1980 a 2010, la poblacion de las ciudades medias y
grandes se multiplico por 2, mientras que la superficie urbanizada lo hizo por 7
veces, lo que provocod un modelo disipado y una caida de la densidad promedio
urbana en el pais hasta alcanzar el orden de 23 viviendas por hectarea en el afo

2015.

'¢' Incremento de poblacion
y superficie
Aino Poblaciéon Superficie*
B 1980 1,111,266 4,661
[ 2000 2,220,533 55,072
2005 2,470,206 56,435
‘ B 2010 2,668,437 57,799
Incremento en el periodo 1980-2010

2.40 veces  12.40 veces

*Incluye unicamente manzanas

llustracién 2. Ejemplo de crecimiento de Zona Metropolitana: Puebla — Tlaxcala del afio 1980
a 2010, SEDESOL.

Es una evidencia que las zonas metropolitanas mexicanas enfrentan nuevos retos
que son producto de una urbanizacion desigual, pero ahora con una tendencia
mucho mas marcada hacia la fragmentacion territorial mediante la privatizacion de
los espacios urbanos (Signorelli, 2001), esto es, la “proliferacion de guetos
urbanos® [...] por la sustitucion de calles, plazas y mercados por centros
comerciales” (Ramirez y Safa,2009), que junto con la tendencia constructiva actual

provocan diferencias cada vez mas marcada entre los urbanitas’. (Santiago, 2019)

® Guetos Urbanos. Construccién social de un territorio segregado, modelado por decisiones politicas y
econdmicas, con limites no necesariamente claros.

7 Urbanitas. Persona que vive en la gran ciudad y prefiere la vida en ella a la vida en el campo o una ciudad
pequeiia.
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El ordenamiento territorial® es una herramienta valiosa para desarrollar una buena
planeacion y gestion del territorio, y asi poder lograr una calidad de vida mejor
para la sociedad en su juicio mas amplio e integral; es decir alcanzar la
sostenibilidad ambiental, social y econdmica, y con ello un desarrollo social y
economico en armonia con el entorno natural, como lo menciona Maria Teresa
Sanchez Salazar en su publicacion “La politica de ordenamiento territorial en
México: de la teoria a la practica. Reflexiones sobre sus avances y retos a futuro”.

Con la finalidad de buscar soluciones a las diversas problematicas de desarrollo
territorial que existe en el pais, la SEDATU® dio a conocer el Proyecto del
Programa Nacional de Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano 2019-2024,
donde el subsecretario de dicha dependencia expreso: “Como estructura del
proyecto, identificamos diferentes puntos para combatir las principales causas que
afectan a la poblacién en cuanto al desarrollo territorial se refiere. El crecimiento
horizontal de las zonas urbanas, las periferias urbanas extensas, asi como
localidades urbanas dispersas, han traido como consecuencia el rezago y la

desigualdad entre regiones”. (Hernandez, 2019)

En ciertas ocasiones las divisiones territoriales son expresadas de manera
simbdlica y en otras mediante divisiones creadas intencionalmente. Como lo son
los fraccionamientos residenciales (construidos bajo cualquier particularidad socio-
econdmica) que son una de las formas en las que se pone en evidencia el

fendbmeno de la fragmentacién de la poblacidn en pequefas areas; espacios

® Ordenamiento Territorial. Conjunto de acciones transversales del Estado que tienen como cometido
implementar una ocupacién ordenada y un uso sostenible del territorio.
° SEDATU. Secretaria de Desarrollo Agrario, Territorial y Desarrollo Urbano.
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donde los servicios, las zonas recreativas y de ocio e incluso amenidades
comunitarias estan practicamente resueltas, sobre todo, dotadas de ciertos niveles
de seguridad. Pero a su vez, estos fraccionamientos lindan o quedan impuestos
en zonas urbanas a manera de insulas'®, coexistiendo con zonas habitacionales
de otro perfil, en ocasiones menos privilegiadas. (Giglia, 2008)

Como consecuencia de esta coexistencia se experimentan, generalmente,
fendbmenos de exclusion, segregacion social y, en ocasiones, la descomposicion
del tejido social (Saravi, 2008). En la publicacion “La segregacion residencial en el
México urbano: niveles y patrones” (Monkkonen, 2012) asegura que los
fraccionamientos crean otra forma de urbanizacién que afecta aun mas la
segregacion socio-econdmica y que, en ciudades con mas construccion de nuevos
conjuntos habitacionales, el nivel de segregacion socio-economica es mas alto.
Sin embargo, un efecto positivo de la creacién de la periferia mediante
fraccionamientos es la llegada de infraestructura y equipamiento a las areas
aledanas, generalmente sectores de bajos recursos y con tenencia irregular de
suelo urbano que se encuentra aledafia a la zona, se ven beneficiadas ya que de
otra manera tendrian que esperar mucho mas tiempo en la gestion de politicas
publicas y como consecuencia de la urbanizacion el valor del suelo urbano se
incrementa y permite la llegada de capital comercial o industrial. El costo de llevar
infraestructura y servicios a estas zonas de la ciudad recae la mayor parte del

tiempo en las empresas inmobiliarias.

10 ¢ .z .
Insula. Porcion de tierra rodeada de agua.
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Planteamiento del Problema

En la zona metropolitana de Puebla, la construccion desmedida de vivienda tiene
sus repercusiones como: desuso y abandono de viviendas de interés social, todo
esto por la falta de estrategias adecuadas de desarrollo urbanistico y demogréafico,
ubicacién en zonas de cultivo, conflicto por falta de servicios basicos entre otras.
En Puebla existen 10,000 viviendas abandonadas, deshabitadas, vandalizadas o
invadidas de interés social, expresdé Antonio Kuri Alam, delegado estatal del
Instituto del Fondo Nacional de la Vivienda para los Trabajadores (Infonavit). De
ellas, tres de cada 10 estan ocupadas ilegalmente por personas que no son
derechohabientes. Y de la zona conurbada de Puebla, Coronango y Cuautlancingo
concentran gran parte de los casos.

En estos municipios mencionados es comun el graffiti en las calles, problemas de
intromision de espacios publicos y privados, inseguridad y problemas de basura.
Existen en la zona mas de 12,500 viviendas, varias de interés social a las que se
suman centenares mas, que estan siendo construidas por desarrolladores
privados.

Los desarrolladores privados han optado en cuanto a la ubicacion de
fraccionamientos se de en su mayoria alejados del municipio de Puebla, lo que
trajo consigo una demanda de suelo, rentabilidad, servicios y un aumento en la
plusvalia de la region. Provocando asi tendencia en la extensidon de ciudades con
desarrollos horizontales, caso contrario a la densificacion.

Los investigadores Cabrales-Barajas y Canosa-Zamora expresaron que los

fraccionamientos cerrados no deben verse como un simple fendmeno urbano y un
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nuevo acceso a la vivienda, se deben de entender las nuevas Idgicas de
estructuracion territorial, de desdoblamiento residencial que ofrecen la posibilidad
de leer pautas culturales de la sociedad contemporanea. (Cabrales Barajas &
Canosa Zamora, 2001)

En el afo 2016 se llevd a cabo un Seminario sobre ciudades pequefias y
transformaciones Territoriales en México, en dicho seminario la titular de la
SEDATU'" comento: “Tenemos frente a nosotros la oportunidad de promover
ciudades pequefas y medianas que nos ayuden a poner orden en el territorio y a
controlar el expansivo crecimiento urbano”.

De acuerdo a la SEDATU en treinta afios (de 1980 a 2010), la poblacién urbana se
duplico y el territorio urbano crecié siete veces, en gran medida sobre suelo que
originalmente era rural.

Este crecimiento desordenado ha generado una serie de problemas, ya que al
haber falta de normativas, ha desencadenado que las lotificaciones sean de mala
eficacia y por lo tanto la calidad de los habitantes sea baja.

Es decir, con la ayuda de un buen planteamiento urbano, normas y lineamientos
que regulen un predio a lotificar, podran mejorarse las condiciones actuales de los

asentamientos urbanos.

" SEDATU. Secretaria de Desarrollo Agrario, Territorial y Urbano.
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Justificacion
Los fraccionamientos estan tipificados de acuerdo al tamano de los lotes, pero sin

tener fijas las densidades de ocupacion del suelo para cada tipo; ni se ha

establecido alguna zonificacién de usos o relacion funcional con el entorno (Melé,

1994).
TIPO DE VIVIENDA PROMEDIO DE CONSTRUCCION
{._]\ m2
Social De 31 a 45
Media De 56 a 100
Residencial Mas de 200

llustracién 3. Tipo de Vivienda de acuerdo a SEDESOL.

Asimismo, al no tomar en cuenta en afectar las zonas aledanas a los
fraccionamientos es comun que no existen criterios para la seleccion de un predio

como lo son:

o Si el uso de suelo es habitacional o mixto.
o Si la zona es viable para la construccidn de viviendas.
o Si no es zona de reserva ecologica.

. Si cuenta con los servicios basicos.
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o Vialidades para llegar a él.

o Infraestructura de la zona.

o Topografia del predio.
Es decir, en su mayoria no se toma en cuenta un marco normativo para la
seleccion de un predio en determinada zona, sino que sélo ven por los intereses
personales de las inmobiliarias o constructoras.
Estas practicas propician riesgos y aumentan la vulnerabilidad de los
fraccionamientos a inundaciones, derrumbes y hundimientos del suelo. Aunque si
existen instrumentos, no se utilizan y podrian beneficiar a no cometer
irregularidades.
No existe un manual o procedimientos para llevar a cabo la lotificacion de un
predio desde la seleccidon del terreno hasta su lotificacion, por lo que surge el
interés de desarrollar una secuencia de pasos que se tengan que llevar a cabo
para lotificar un predio, desde la obtencion del terreno en una zona que no sea de
riesgo ni protegida al hacer uso de Atlas Nacional de Riesgo.
Ademas, que los lotes resultantes cumplieran con las dimensiones minimas
establecidas de acuerdo a Ley de Fraccionamientos de Puebla 2019, hasta su
proceso de inversion donde se demuestra si el producto final es viable.
Por tal motivo el siguiente manual esta pensado para ser un instrumento de apoyo
y orientacién mediante un sistema de procesos para lotificar predios destinados a
ser fraccionamientos, delimitando el campo de accién uUnicamente para

Fraccionamientos Residenciales en el Municipio de San Pedro Cholula, Puebla.
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Ya que en la actualidad no se cuenta con un manual que dé certeza a los usuarios

y a los constructores del desarrollo de un fraccionamiento.

Objetivo general

“Elaborar una propuesta de manual para lotificacion de predios destinados a
fraccionamientos, como solucion de apoyo y orientacion al ordenamiento territorial
de la zona de estudio, tomando en cuenta normatividad y politicas publicas, para

el desarrollo de fraccionamientos eficientes”.

Objetivos particulares

1. Proponer un método de trabajo simplificado para un Profesional o
Encargado de afrontar problemas para la lotificacion de un predio.

2. Aclarar, para cada etapa del proceso de lotificacion, los problemas,
principios y criterios generales de solucion que definen la importancia de la
realizacién de un proceso de lotificacion.

3. Proponer por medio de normas, leyes y requerimientos, bases de
impulso para sustentar el proceso de lotificacion de predios destinados a ser

fraccionamientos Residenciales para la ciudad de Puebla.
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4. Evaluar un caso de estudio real, el alcance de cada etapa de

lotificacion y si fue viable el producto final.

OBJETIVOS del Proceso de Lotificacion

METODO DE IMPORTANCIA SUSTENTAR EVALUAR
TRABAJO DEL PROCESO PROCESO DE CASO DE

DE =
- ESTUDIO REAL
SIMPLIFICADO LOTIFICACION LOTIFICACION

llustracion 4. Objetivos particulares para el desarrollo de manual para lotificacion. Elaboracién propia.

METODOLOGIA

Este proyecto de titulacion se realiza por medio de informaciéon sustentada por
medio del uso de normativas y politicas publicas que ayudan a respaldar la
informacion con la cual se propone un manual de lotificacién para dar solucion al

ordenamiento territorial al lotificar fraccionamientos.

El cuerpo de este trabajo consta de: una parte tedrica, donde en base a lo
investigado sobre como la clave del desarrollo de una buena ciudad es su

urbanizacién y ordenamiento territorial al llevar a cabo una buena planificacion.

Posteriormente se tiene una parte de analisis, donde al haber planteado el

problema, se lograran proponer objetivos que a ayudaran a resolverlo.
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Ademas se articulara el manual con reglamentos y guias técnicas que ayudara a
sustentar nuestro manual y asi desarrollar un instrumento de apoyo y orientacién
conforme al desarrollo de los fraccionamientos a través del tiempo en Puebla y
diferentes casos de estudio que nos ayudaran a darnos cuenta de la falta que

hace hoy en dia de un manual o proceso que ayude a la lotificacion.

Al pasar por este proceso, se daran a conocer diferentes criterios de disefio y
tramitologia que obligatoria para lotificar, para asi poder finalizar con un manual
donde se toma de estudio el caso del fraccionamiento ubicado en San Pedro
Cholula, por medio del cual se realizara un sistema de evaluacion con el que
ayudara a demostrar si cumple con cada etapa del manual. Para poder concluir
con el estudio propuesto, es decir que el proyecto haya cumplido su objetivo
general y particulares, es decir ver como el proyecto realizado pudo dar una

solucién a la problematica rectora presentada al inicio.

=) S S,

INTRODUCCION MARCO NORMATIVO ANTECEDENTES Y CRITERIOS DE
: : ANALISIS DE CASOS DISENO Y
1 TRAMITOLOGIA
Ordenamiento territorial Politicas publicas y Q 1
i [y Urbanizacién nomative : Fraccionamientos de v
Y CLAVE del desarrolo SUSTENTAR Y REGULAR i ::;’is Apoyo por medio de
de una ciudad ~ 7 manual ' e manuales de disefio
1
Problematica: N por medio de: Creci A !
) Programa Nacional de Analisis p
Crecimiento Desarrolio Urbano Zona Metropolitana de Estrategia de realizacion A
desordenado y no 2019-2024 » Puebla de proyecto y sus ANALISIS CASO
planificado. Zona g ! condicionanta: ciiva - __ DEESTUDIO
metropolitana de Puebla Programa Nacional de ¥ suelo, equipamiento, o - @ FRACCIONAMIENTO
1 Vivienda 2019-2024 Lotificacion de fraccionamientos . "~ SAN PIERI EN SAN
v Programa Municipal de — mslrunr\e:(‘os gz apozo y "’ ~ PEDRO, CHOLULA
Justificacion: Desarrollo Urbano Pl ] oo oo MANUAL DE :
Lotificacion fénomeno de Sustentable de Puebla v 9! - v
d b criterios generales de LOTIFICACION
or enam-en.lo urbano Atlas Nacional de ﬁAnéIlSls de ca:sos reales dde + Lotifiacién Mediante sistema de
* Riesgo acc;’a":’:;‘::sci';[zuﬁ’za e ", evaluacion y poder
Objetivo: Ley de Fraccionamientos : concluir si es un caso de
Propuesta de M;\NUAL del Estado de Puebla Enlistar documetacion que estudio exitoso o no, de
DELOTIFICACION para  Reégimen de Propiedad en e o SUSICo 8l dosumen
predios destinados a Condominio
fraccionamientos =

Normativa de impacto
ambientarl y urbano

Reglamento de construc-
cién de fraccionamiento

llustracion 5. Elaboracién propia de Metodologia
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CAPITULO 1. MARCO NORMATIVO

En esta etapa del proceso de marco normativo se tomaran en cuenta
leyes y reglamentos que se usaran para poder regular y tener un orden en el
proceso de lotificacién y asi poder garantizar un proceso ordenado.

Programa Nacional de Desarrollo Urbano 2019-2024.

En Meéxico existe el Programa Nacional de Desarrollo Urbano, el cual es un
instrumento para enunciar los problemas nacionales y enumerar las soluciones en
una proyeccion sexenal. Por tal motivo cada sexenio plasma un documento
estructurado y consensuado con la sociedad. Los objetivos que se propone
alcanzar y los medios que usaran para lograrlo.

El PND, esta dividido en 3 apartados:

1. Politica y Gobierno

2. Politica Social

3. Economia
En estos tres apartados se hablan sobre la conviccion del que hacer nacional en
su conjunto economico, politico, social y cultural. Por lo que rescatamos
informacion del apartado 2.
Politica Social, su finalidad es que la poblacién Mexicana viva en un entorno de
bienestar, donde en su programa 8.Desarrollo Urbano y vivienda, se toca el tema
del mejoramiento urbano y de vivienda, y menciona que a pesar que la vivienda
social es la prioridad se hara rehabilitacion y mantenimiento de los espacios

publicos por medio de acciones en materia de equipamiento urbano, espacio
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publico, conectividad, infraestructura, movilidad y vivienda. Ayudando a tener

ciudades mas vibrantes y conectadas.

' "F I\

llustracién 6. Programa Nacional de desarrollo urbano, mejoramiento urbano y de vivienda.

Programa Nacional de Vivienda 2019-2024.
El Programa Nacional de Vivienda es un programa que incorpora los siete

elementos de la vivienda adecuada establecidas por ONU-HABITAT:

1.

2.

6.

7.

Seguridad de la tenencia.

Disponibilidad de servicios, materiales, instalaciones e infraestructura.

. Asequibilidad.
. Habitabilidad.

. Accesibilidad.

Ubicacion y

Adecuacion cultural.

A pesar que este programa tiene principal énfasis en grupos mas vulnerables,

devolviéndoles acceso a una vivienda adecuada, se retoman ciertos temas que se

creen importantes para el desarrollo de las viviendas de fraccionamientos, aunque

parezcan obvias pero muchas veces por tener como prioridad el tema econdémico,

se olvida de la habitabilidad y ubicacién para garantizar una vivienda adecuada.
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De acuerdo a la ONU-HABITAT 2019, los elementos de una vivienda adecuada
asegura que: “Una vivienda habitable es aquella que garantiza la seguridad fisica
de sus habitantes y les proporciona un espacio suficiente, asi como proteccién
contra el frio, la humedad, el calor, la lluvia, el viento y otros riesgos para la salud
y peligros estructurales.

La habitabilidad de la vivienda en México tiene como problematica, el rezago
habitacional. México ha mejorado en las ultimas décadas, pues el porcentaje de
viviendas en rezago ha disminuido de 33.5% en el 2008 a 27.5% en el 2018, de
acuerdo a CONAVI'.

La magnitud del problema sigue siendo tema, en el afio 2018 el numero de
viviendas en rezago por hacinamiento fue de 1.7 millones (aproximadamente 5%
del total de las viviendas) y por materiales fue de 7.5 millones (aproximadamente
22% del total de las viviendas), de acuerdo al CONEVAL 2018.

Las condiciones del rezago varian de acuerdo a la ubicacion de las viviendas en
zonas vulnerables y al bajo mantenimiento de las viviendas al tener expuestos
elementos estructurales.

Por lo tanto, se hace énfasis al tomar en cuenta el estudio de la zona donde se
tenga considerado la construccion de un fraccionamiento, por lo cual se sugiere
apoyo sobre el Atlas Nacional de Riesgo, para evitar ubicacién de fraccionamiento
en zonas vulnerables relacionados con fendmenos naturales o eventos climaticos
extremos.

Actualmente no se cuenta con conteo exacto del numero de viviendas que son

vulnerable ante eventos perturbadores de la naturaleza, entre 2000 y 2012 hubo

2 CONAVI.
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1.2 mil viviendas afectadas por ello, de acuerdo a datos de la SEGOB (2014):
Programa Nacional de Proteccién Civil 2014-2018.

La ubicacién adecuada para los fraccionamientos, ofrecera oportunidades de
empleo, salud y educacion, asi como servicios y equipamiento, es decir al final
garantizara la calidad del desarrollo. Es fundamental se situe en zonas libres de
contaminacién y riesgos. Es decir, los fraccionamientos deberan ubicarse en
zonas conectadas y seguras para contar de igual manera con viviendas.

Si un fraccionamiento llegase a estar ubicado en una zona bien conectada, el
concepto de vivienda adecuada mantendra una buena relaciéon con servicios de
transporte y vialidades y se tendra un desplazamiento agil, digno, asequible y
seguro al empleo u otros destinos.

La vivienda debe ubicarse en zonas libres de riesgo, la seguridad es un papel
determinante en el bienestar y satisfaccion de las personas que se beneficien en
las acciones de vivienda. (David, 2015)

Por lo que uno de los objetivos del PNV 2019-2014 es ampliar la disponibilidad de
suelo para viviendas adecuadas, mejorar en los procesos de conexion a servicios
basicos a la vivienda. La prioridad sera forjar alianzas coordinadas con diversos
sectores, propiciando que esto reditue en eficiencias y competitividad, que a su
vez posibiliten una mayor y mejor provision de vivienda adecuada.

Con la finalidad que se priorice la ubicacion como criterio para el desarrollo de la
vivienda adecuada, fomentado ciudades compactas, integradas y conectadas,
para ir reduciendo el riesgo en los asentamientos humanos. Se espera que para
ano 2024 la poblacion y el crecimiento urbano incorporen rapidamente mejoras

tecnologicas sustentables, para tener un impacto positivo en la calidad de vida.
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Programa Municipal de Desarrollo Urbano Sustentable de Puebla.

Para llevar a cabo un desarrollo en armonia con el medio ambiente y la ley, es
indispensable identificar las condiciones y diversidad de factores presentes, por tal
motivo, el Ayuntamiento de Puebla pone a disposicion el Programa Municipal de
Desarrollo Urbano Sustentable en version 2007 .

Todo con la finalidad de tener un control del desarrollo urbano sustentable que
tenga como instrumento el Codigo Reglamentario para el municipio de Puebla,
que prevé requisitos para el otorgamiento de alineamientos y numeros oficiales,
constancias de uso de suelo, factibilidad de uso de suelo, factibilidad de
lotificacion y urbanizacion, licencia de uso de suelo, licencia para la ejecucion de
obras en la via publica y uso de la via publica, licencia de obra mayor para
lotificaciones y urbanizaciones, prorroga para las licencias de construccion,
constancias de construcciones, constancias de terminacion de obra, regularizacion
de obras en general, autorizacion de demoliciones, permisos de preventa de los
lotes o area privativas de los fraccionamientos urbanos o suburbanos y de los
desarrollos en condominio , permisos de venta de los lotes o areas privativas de
los fraccionamientos urbanos o suburbanos de los desarrollos en condominio, en
cualquiera de sus clasificaciones, municipalizacion de los fraccionamientos
habitacionales urbanos y suburbanos en régimen de propiedad particular, asi
como de divisiones, subdivisiones, segregaciones, fusiones, lotificaciones,
urbanizaciones y re lotificaciones de predios en el municipio. Es decir, es el nivel
legal ultimo en el proceso de ejecucion de la normatividad del Plan de Desarrollo

Urbano del Estado de Puebla.
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Para que exista un control de lo dicho anteriormente deberan ser tramitados con la
Direccion de Obras publicas correspondiente para la gestion de dichas
autorizaciones, permisos, etc.

Sin embargo, nos enfocaremos en el apartado donde se establecen normas vy
criterios minimos para lograr el desarrollo territorial-urbano sustentable del
Municipio de Puebla por medio de lineamientos que se deben de cumplir para
poder acceder a dichos permisos, con la finalidad de desarrollar edificaciones
sustentables, mediante un proceso de urbanizaciéon equilibrado, construccion de
equipamientos con eficiencia energética, mitigacién y reconversion de los
asentamientos humanos existentes, lo cual contribuira a la construccion de una
ciudad con visién de futuro: es decir: compacta, habitable, confortable, competitiva
y sustentable, cuya meta es elevar las condiciones de calidad de vida de los
habitantes del Municipio en el futuro Inmediato.

Los criterios y normas que seleccionamos debido a la relacion y a lo que se

quiere lograr con el proyecto a desarrollar son las siguientes:

v’ Los coeficientes de suelo deberan ser respetados segun corresponda a la
zona de que se trate, Coeficiente de Ocupacién del Suelo (COS™), el
Coeficiente de Utilizacion del Suelo (CUS™) y el Coeficiente de Aguas

Pluviales al Subsuelo (CAS™).

v En proyectos de construccion de vivienda nueva, debera existir evidencia

de que se cuenta con infraestructura y servicios de agua potable, drenaje,
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alcantarillado y electrificacién de forma adecuada, para lo cual se tendra
que presentar junto con el proyecto urbano-arquitectonico las propuestas de
dotacion de infraestructura y servicios ante la Direccion de Desarrollo
Urbano del Municipio, asi como las respectivas factibilidades de servicios
de: agua potable, drenaje y alcantarillado, emitidas por la empresa entidad

u organismo responsable del tema.

v/ En el caso de que se pretenda urbanizar en zonas donde no exista
cobertura de infraestructura y servicio, el proyecto debera contemplar su
instalacion como parte del proyecto o anteproyecto, ya sea conectandose a
las redes publicas segun la normativa correspondiente o bien mediante un
proyecto que incluya alternativas sustentables con aplicacion de eco

tecnologias légicas para dar solucion a las mismas.

v’ Fomentar la utilizacion de eco tecnologias dirigidas al ahorro y generacion
de recursos naturales como: sistemas de captacion de aguas pluviales,
sistemas de tratamiento para el ahorro y reuso de aguas, clasificacion de
basura para facilitar su reciclaje, sistemas de generacién alternativa de

energia eléctrica, muros y azoteas verdes y huertos urbanos.

v Se prohibe la construccién de viviendas en Areas Naturales Protegidas,
Zonas de Proteccion de Recarga de Acuiferos y Zonas de Proteccion
Alimentaria, Zonas Federales, Derechos de Via en zonas con alto grado de
hundimiento o derrumbe, contemplados en el Altas de Riesgos Naturales
del Municipio, ubicados a una distancia minima de 25m entre las bases de

éstas y el desarrollo urbano.
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v Se prohibe uso habitacional sobre fallas o fracturas, y se condiciona el uso
habitacional en zonas clasificadas con un ALTO riesgo de inundacién,

contempladas en el Atlas de Riesgo Naturales del Municipio.

v’ No se permitira ningun tipo de construccidn sobre zonas consideradas
peligrosas o riesgosas como derechos de vias: Vias de Comunicacion,
Ductos de PEMEX, Ductos de Gas L.P., Ductos de Gas Natural, Torres de

Alta Tension de CFE, Vias de ferrocarril, etc.

v  En predios o inmuebles donde se contenga flora o especies arbdreas
autéctonas deberan garantizar compatibilidad con el proyecto, respetando
los arboles y generar un plan de manejo para resguardar la riqueza natural

existente.

v’ Se condiciona el desarrollo de vivienda nueva en predios ubicados a una
distancia menor de 250 metros de zonas de industria contaminante o
riesgosa, se debe demostrar técnicamente la viabilidad del proyecto y como
no existiran riesgos y afectaciones en la salud de los habitantes del

asentamiento humano a desarrollar.

v Se condiciona cualquier uso habitacional en predios ubicados a una
distancia menor de 100 metros de talleres de reparacion de maquinaria,
transporte pesado o almacenes de gran volumen.

v No es permitido el uso habitacional en predios ubicados a menos de 100
metros de Areas Naturales Protegidas de jurisdiccion federal.

v Es prohibido la descarga directa de aguas residuales sobre cualquier
cuerpo de agua.
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v’ Los conjuntos habitacionales deberan entubar y canalizar las aguas

servidas para impedir la contaminacion del suelo y subsuelo.

v’ El sistema de drenaje debera ser doble, por lo que los fraccionamientos
deberan construir sistemas de drenaje doble para la separacion de aguas

negras y pluviales.

v’ Los proyectos urbano-arquitectdonicos destinados a vivienda con mas de
10,000 m2 de construccion, deberan ir acompafiados de un Estudio de
Impacto Urbano Territorial en donde se verifique en un radio de 250 metros:
accesibilidad, vialidades densidades del entorno, imagen urbana,
infraestructura y servicios, equipamiento existentes, poblacién y medio

ambiente a impactar.

v’ Los conjuntos habitacionales ya sea horizontal, vertical o mixto deberan
presentar la factibilidad de dotacién de infraestructura y servicios publicos
emitida por las dependencias, organismos, empresas u organismos

correspondientes.

v’ Los fraccionamientos deberan utilizar iluminacion a base de tecnologia

solar u otras alternativas sustentables.

v’ Los fraccionamientos deberan realizar la infraestructura eléctrica,
iluminacion publica, telefénica, etc. de manera subterranea, a fin de

contribuir al mejoramiento de la imagen urbana.

v" Los Fraccionamientos deberan favorecer el libre acceso y USO a personas

con discapacidad, teniendo especial cuidado en las banquetas.
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v’ Los fraccionamientos deberan considerar la construccion de ciclo vias, con

la finalidad de favorecer la movilidad no motorizada.

v' En todas las construcciones, se debera reutilizar en el sitio al menos el 25%
del material producto de la excavaciéon para la etapa de cimentacion,
quedando excluido para calculos de este porcentaje el material producido

por concepto de despalme.

v' En el caso de predios destinados a vivienda que se ubiquen sobre predios
irregulares, estos se podran regularizar siempre y cuando: se encuentren
fuera de zona de clasificada de alto riesgo; se encuentren en zonas
compatibles con el uso habitacional; no invadan, corten o impidan la
continuidad de vialidades; exista forma de que legalmente el propietario

ceda los derechos de la fraccion; se demuestre la adquisicion de la fraccion.

v" En los fraccionamientos se deberan construir pozos de absorcion de aguas

pluviales a fin de favorecer la infiltracion de las aguas pluviales.

v El porcentaje ecoldgico de disefo en los fraccionamientos por propiedad

individual debera ser del 10% del total del predio.

v’ En cuanto a la determinacion de los Coeficientes de Ocupacion (COS) ,
utilizacién de suelo (CUS) y aguas pluviales al subsuelo (CAS), de acuerdo
a la zona de estudio de San Pedro Cholula los coeficientes son los

siguientes:
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COEFICIENTE DE UTILIZACION DEL SUELO (CUS)

Intensidad de utilizacion Densidad permitida Metros cuadrados
del suelo Viv/Has. construidos
Muy baja 0.10 Hasta 2 Hasta 0.1 VAA.T.
Baja 1.50 Hasta 25 Hasta 0.5 VA.T.
Media 2.00 Hasta 45 Hasta 2.0 VA.T.
Alta 2.50 Hasta 100 Hasta 3.0 VA.T.

V.A.T. =VECES EL AREA DE TERRENO

COEFICIENTE DE OCUPACION DEL SUELO (COS)

Tipo de Zona Superficie del Lote Area libre
m2
Hasta 500 20.00
De 501 a 2,000 22.50
Urbana De 2,001 a 3,500 22.00
De 3,501 a 5,500 27.50
De 5,501 a mas 30.00
Alta Hasta 5,000 60.00

Tabla 1. Informacién recabada del Periodico Oficial del Estado 3 de Marzo 2011, Programa
Subregional de Desarrollo Urbano de los Municipios de Cuautlancingo, Puebla, San Andrés,
Cholula y San Pedro. Choula.
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Atlas Nacional de Riesgo de la Ciudad de Puebla y Municipios

cercanos.
México es un pais propenso a recibir el embate de diversos fendmenos naturales

que ponen en peligro a la poblacion. Por lo que se busca que con el Atlas Nacional
de Riesgo se valoren riesgos, vulnerabilidad y peligros que presenta el Estado de

Puebla y sus municipios.

El estado de Puebla se encuentra ubicado en la porcion centro-sur de la Republica
Mexicana, se ve constituido por dos cordones montanosos distribuidos al norte y
suroriente del mismo, donde peligros y riesgos por erosion, remocion de masas e
inundaciones se hacen presentes, especialmente durante la temporada de lluvias,
dandose lugar a problemas de inestabilidad de laderas que llegan a afectar. (Atlas

Nacional de Riesgo, 2009)

Es decir, o que se busca es una planeacion en la localizacion de asentamientos
humanos debido a la existencia de sierras volcanicas, cuencas cerradas ocupadas

por lagos o rios antiguos, sismicidad y edafologia.

Para el proceso de lotificacién se plantea el uso de la herramienta Atlas Nacional

de Riesgo mediante su pagina http://www.atlasnacionalderiesgos.gob.mx, con la

finalidad de simular escenarios de riesgo, para la oportuna toma de decisiones y

asi prevenir, mitigar y gestionar una adecuada seleccion de zonas.
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Al entrar a la pagina primero se seleccionara el estado de Puebla donde simula a
nivel general su edafologia, hidrografia, climatologia y geologia. Se debe tomar en
cuenta el municipio donde se encuentre el predio a lotificar para ubicarse en esa

Zona.
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llustracion 7. Edafologia del Estado de Puebla. Elaboracién mediante Atlas Nacional de Riesgo.
Analisis de Municipio de San Pedro Cholula
Nos centraremos en la zona posterior de Plaza San Diego, en cuanto a la
edafologia’ que marca el Atlas es el tipo de suelo Regosol, el cual la
SEMARNAT" |o identifica como suelos jévenes que se desarrollan sobre material
no consolidado, de colores claros y pobres en materia organica. Muchas veces se

asocian con afloramientos de roca o tepetate.
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San Pedro Cholula
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llustracién 9. Imagen recuperada de pagina oficial de Atlas Nacional de Riesgos en el afio 2021.

Es importante saber el tipo de suelo ya que asi se sabran sus propiedades y se
podra hacer estudios completos sobre la superficie del suelo como una Mecanica
de Suelos donde se podra tener resultados precisos de los suelos investigados y
asi poder determinar las propiedades fisicas y analisis cualitativos y cuantitativos.

Todo esto se logra al hacer pozos y extraccién de muestras.

En cuanto a la climatologia en el municipio de San Pedro Cholula se localiza
dentro de la zona de climas templados del valle de Puebla. Segun la clasificacién
de Koppen, modificada por E. Garcia le corresponde el clima siguiente: Clima
templado subhumedo con lluvias en verano. Porcentaje de precipitacion invernal

menor de 5. Temperatura media anual entre 12°C y 18°C y condicién de canicula.

Ademas es importante saber que en la zona existe peligro por caida de materiales

volcanicos, ya que como sabemos el volcan Popocatépetl, se situa
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aproximadamente a 35 km al oeste del municipio de San Pedro Cholula. Se estima
que en un radio de 100 km del crater del volcan habitan 25 millones de personas,
situacion que lo convierte en uno de los volcanes mas peligrosos de la Tierra

(CENAPRED, 2012).

De acuerdo a la categorizacién de Peligros por flujos de materiales volcanicos a
los que esta expuesto el municipio de San Pedro Cholula son derrames de lava,
flujos piroclasticos, flujos de lodo e inundaciones producidas por erupciones muy
grandes similares a las que han ocurrido al menos 2 veces en los ultimos 40 000

anos; lo cual lo hace pertenecer al area 2, identificada por un color amarillo.

En cuanto a caidas o derrumbes de la zona de San Pedro Cholula el fendmeno de
movimientos repentinos de suelo y fragmentos aislados de rocas que se originan
en pendientes abruptas y acantilados. Este fendmeno en el municipio pudiera
presentase remotamente en el Cerro de Zapotecas, en el cual se tiene detectado
que gran parte de su contorno topografico ha sido explotado en forma de bancos
de material, lo que ha provocado que estén expuestos afloramiento de rocas
piroclasticas y es en estos sitios donde se encuentran ubicados asentamientos

humanos.

. AREAS 1. Podria ser afectada por la caida de
cantidades importantes de arena volcanica y
poémez cuyas acumulaciones alcanzarian varios
centimetros, en el caso de erupciones pequefias, y
hasta varios metros con bloques de hasta 30 cm,
en erupciones grandes.

AREAS 2. Podria ser afectada por la caida
moderada de arena volcanica y pémez cuyo
espesor puede vaariar desde 1mm o menos (ligera
cobertura de ppolvo fino) en erupciones pequefas
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cion de arena volcanica y pémez en las regiones

dentro de las lineas verdes del mapa.

llustracién 10. Areas de peligro por caida de materiales volcénicos. Fuente: Mapas de
Peligro del Volcan Popocatépetl. Instituto de Geofisica. UNAM.1995.
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En cuanto a sismicidad el Municipio de San Andrés Cholula, de acuerdo a la
distribucion de la Comision Federal de Electricidad, se encuentra ubicado en el
area marcada como region “B”, clasificada como de baja incidencia de fendmenos
sismicos o sea no tan frecuentes. En donde los movimientos teluricos son menos

frecuentes y cuya intensidad promedio en la escala de Richter es de 5°.

Ley de Fraccionamientos del Estado de Puebla.
Para que exista una regulacion, control y vigilancia, asi como el otorgamiento de

autorizaciones correspondientes hacia las personas fisicas o juridicas que
pretendan fraccionar, dividir, subdividir, segregar, fusionar, lotificar o re lotificar
inmuebles, el ayuntamiento de Puebla tendra facultades y obligaciones para
dictaminar y analizar los expedientes relativos a la autorizacion de

fraccionamientos.

Entre estas obligaciones que toman en cuenta las autoridades correspondientes,

algunas de ellas son:

1. Analizar y dictaminar que se reunan los requisitos establecidos en la Ley de
Fraccionamientos, asi como el cumplimiento en lo dispuesto en leyes,
planes, programas, reglamentos, normas de desarrollo urbano, proteccidn
civil, proteccidén al ambiente natural y desarrollo sustentable.

2. Constatar que se hayan realizado las donaciones respectivas, es decir
destinar el 50% de la superficie del terreno en donacion gratuita para

equipamiento urbano, recreacion y el resto para area verde.
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3. Verificar el avance, terminacion y correcto funcionamientos de las obras de
urbanizacién de los fraccionamientos y desarrollos en régimen de propiedad
y condominio.

4. Analizar la utilizacion de mecanismos de captacion para el
aprovechamiento de energias limpias, asi como elementos de accesibilidad
para personas con alguna discapacidad.

5. Expedicion de constancia de terminacion de obra asi como la intervencion
en la entrega - recepcion de fraccionamientos cuando estos cumplan con
las condiciones previstas con la ley.

6. Verificacion de servicios publicos.

Para que lo anterior pueda llevarse a cabo se debe tener un estudio de la Ley de
fraccionamientos de Puebla para poder asi cumplir con la Ley y llevar a cabo un

producto final satisfactorio que cumpla con las disposiciones de la ley.

De acuerdo a la Ley de Fraccionamientos de Puebla los fraccionamientos
habitacionales urbanos deberan ser construidos en terrenos que se encuentren
dentro de areas consolidadas de crecimiento del centro de poblacion o en terrenos
cercanos a otros fraccionamientos que ya estén dotados de todos los servicios
publicos municipales y seran destinados exclusivamente para la construccién de
viviendas unifamiliares, multifamiliares o de uso mixto de conformidad con las
densidades, alturas o caracteristicas dispuestas en el Programa de Desarrollo

Urbano de Puebla.
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Esta misma ley en su articulo 15 se tiene una clasificacion de fraccionamientos
habitacional urbano, los cuales son destinados para la construccién de vivienda,

unifamiliar, duplex y edificios en régimen de propiedad en condominio y son:

1. De tipo Residencial. Cuyos lotes tengan superficie no menor a 300 m2.
2. De tipo Medio. Cuyos lotes tengan una superficie no menor a 200 m2.
3. De tipo interés social. Cuyos lotes tengan una superficie no menor a 120 m2.

4. De tipo popular. Cuyos lotes tengan una superficie no menor a 90 m2.

Y en ningun caso de los tipos de fraccionamientos, los frentes de los lotes no
podran ser menores a 6 m. Ademas como lo menciona el Articulo 25 las obras de

urbanizacion deberan contar con:

1. Red de abastecimientos de agua potable y de suministro con sus tomas
domiciliares y cabezales correspondientes, con las normas técnicas por
parte de la comision u organismo operador del agua.

2. Red de alcantarillado sanitario y descargas domiciliarias de igual manera
con las normas técnicas por parte de la comisién u organismo operador del
agua.

3. Red de riego de camellones y parques.

4. Planta de tratamiento de aguas negras en su caso, con las caracteristicas
que se establezca la autoridad municipal.

5. Red para captacion de aguas pluviales, donde debera incluirse pozos de
absorcion en su caso, con las caracteristicas que se establezcan por la

autoridad municipal.
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6. Red de distribucion de energia eléctrica, de alumbrado publico y servicio
doméstico, segun se trate de conformidad con las normas técnicas de
Comisién Federal de Electricidad.

7. Guarniciones, pavimento en banquetas y calles, previniendo y contando con
elementos de accesibilidad para personas con alguna discapacidad.

8. Nomenclatura visible y uniforme de calles y lotes.

9. Jardineria y ornatos en espacios destinados para areas verdes.

10. Caseta de vigilancia.

11.Mobiliario urbano y obras de accesibilidad para personas con alguna
discapacidad.

12.Si el centro de poblacion o la zona urbana donde se ubica en
fraccionamiento cuenta con planta de tratamiento, el Ayuntamiento o el
sistema operador de agua, estableceran al fraccionador consideraciones
para su conexion.

13.Si el centro de poblacion o zona urbana donde se ubica el fraccionamiento
tiene condiciones topograficas dificiles de superar por su alto costos de
construccion; la autoridad competente podra absolver al fraccionador de su
obligacion de construir la red de alcantarillado sanitario, y en su lugar

autorizar sistemas de tratamiento de aguas residuales sanitarias.

En el tema relacionado con las vialidades de los fraccionamientos en el Articulo

34, se destaca lo siguiente:
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Los fraccionamientos habitacionales urbanos deberan tener una longitud minima
de calles primarias, en relacion a la longitud total de calles, de acuerdo con los

siguientes porcentajes:

a) Fraccionamientos habitacionales residenciales 15%;

b) Fraccionamientos habitacionales de tipo medio 10%;

c) Fraccionamientos habitacionales de interés social y popular 7%.
En temas de donaciones en el articulo 67 se indica que:

1.- Se debera donar a titulo gratuito al Ayuntamiento, el 20% del area neta del

fraccionamiento; dicha donacion debera realizarse de la siguiente manera:

a) Debera guardar como maximo, una relacién de 1:3 metros lineales respecto al

frente de la misma.

b) En caso de que el area de donacioén sea mayor de 10,000.00 metros cuadrados,
el solicitara un estudio de impacto urbano sustentable para aprobar el numero de

lotes en que se podra otorgar.

2.- Destinar por cada lote previsto en el fraccionamiento, la superficie para areas

verdes que se establezcan por los coeficientes de uso y ocupacion del suelo.

3.- Construir y destinar espacios necesarios para obras de abastecimiento,
regulacion, potabilizacion, almacenamiento de agua, asi como sus bombeos y

rebombeos, la recoleccion de aguas residuales.
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En cuanto a las licencias de los fraccionamientos en el articulo 48 se rescata lo

siguiente:

Para la obtencion de la licencia de construccion de un fraccionamiento, el
interesado debera presentar ante el Ayuntamiento en que estén situados los
terrenos que se pretenden urbanizar, solicitud por escrito en la que se exprese el
tipo de fraccionamiento proyectado y debera acompanar al menos los siguientes

documentos:

1.- Dictamen de uso de suelo, expedido por la autoridad competente, misma que
debera contener sefialamientos, recomendaciones y restricciones que en materia

de desarrollo urbano establezcan las leyes, planes y programas en la materia.

2.- Constancia de factibilidad de dotacion de los servicios de agua potable y
drenaje sanitario, incluyendo toma domiciliaria de agua potable con sus medidores
y las redes de alcantarillado con las descargas domiciliarias, expedida por la

comision u organismo competente.

3.- Constancia de factibilidad de dotacién los servicios de energia eléctrica y

alumbrado publico, expedida por la autoridad u organismo que corresponda.
4 .- Estudio de impacto urbano sustentable en su caso.
5.- Dictamen de Impacto Ambiental.

6.- Original o copia certificada de las escrituras o titulos de propiedad de los
terrenos, que contenga los datos de inscripcion en el Registro Publico de la

Propiedad y del Comercio.
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7.- Si el solicitante fuere una persona juridica, el representante legal debera
acreditar su legal constitucién o de la ultima modificacion en su caso, asi como la

personalidad de quien la representa.

8.- Si el solicitante no es propietario del predio, se debe presentar poder notarial
donde conste la capacidad legal que tiene para realizar los tramites
correspondientes y en el que asume la responsabilidad del desarrollo en forma

solidaria con el propietario.

9.- Memoria descriptiva del proyecto que contenga la clasificacion del

fraccionamiento.
10.- Planos de localizacion.
11.- Plano topogréafico.

12.- Plano de conjunto legible y en proporcion al tamafio del proyecto, marcando la

distancia exacta a zonas ya urbanizadas.

13.- Plano de proyecto legible y en proporcién al tamano del proyecto, sefialando:
a) Su zonificacion.

b) Distribucién de secciones o manzanas y su lotificacion.

c) Las areas destinadas a calles, especificando sus caracteristicas y secciones.
d) El area propuesta para donacion.

e) Propuesta de nomenclatura.
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14.- Todo tramite de licencia de fraccionamiento que realice debera estar avalado
por un Director Responsable de Obra DRO y los Corresponsables que sean
necesarios, debidamente registrados ante la Secretaria o la autoridad municipal

competente.

El proyecto definitivo se presentara a la autoridad competente, la cual revisara que

la documentacion se encuentre completa.

La autoridad Municipal mandara a publicar en el Periodico Oficial del Estado,
dentro de los noventa dias siguientes a la aprobacion del fraccionamiento, la

licencia definitiva de éste en versién abreviada.

La publicacion de ésta autorizacion corre por cuenta del fraccionador, quien
ademas estara obligado a difundirla dos veces, con un intervalo de cinco dias, en

cualquiera de los periddicos de mayor circulacion en el Estado.

Concluido el fraccionamiento no obstante su recepcion formal, el fraccionador
queda obligado a responder de los defectos que resulten de los vicios ocultos y de

cualquier otra responsabilidad en que hubiera incurrido.

Los trabajos se garantizaran durante un plazo de 1 afo por el incumplimiento de
las obligaciones a que se indicd en el parrafo anterior, por lo que previamente
hacen una visita de inspeccidn y en su caso la recepcion de los mismos. Una vez
transcurrido el afio a partir de la fecha de recepcion de los trabajos, la autoridad

municipal ordenara la cancelacién de la garantia.
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En cuanto al tema de escrituracion, venta, preventa y escrituracion y registro en el

articulo 74 se obtuvo lo siguiente:

Los fraccionadores pueden obtener permiso de preventa de lotes, aun cuando no
se hayan concluido las obras de urbanizacién, mediante una solicitud dirigida al

Ayuntamiento, siempre y cuando se cumplan con los siguientes requisitos:
1.- Haber obtenido licencia definitiva de fraccionamiento.

2.- Haber cumplido con todo lo relacionado con permisos, que se menciond en el

articulo 48.

3.- Tener un avance minimo del 30% del presupuesto distribuido en las obras de

urbanizacion.

4.- Se otorga garantia de conformidad con lo dispuesto por la Ley de

Fraccionamientos.

En el tema sobre la venta de lotes en el articulo 78, para poder vender al publico

lotes y areas privativas, excepcion hecha de la preventa el fraccionador debera:
1.- Concluir obras de urbanizacion autorizadas por el Ayuntamiento.

2.- Obtener la constancia de terminacién de obra que autorice el procedimiento de

municipalizacion.
3.- Presentar las publicaciones de la licencia definitiva del fraccionamiento.

4.- Cubrir las garantias correspondientes de conformidad con esta Ley.
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En cuanto a los temas de escrituracion publica y registro en el articulo 79 se

retoma que:

Los Notarios Publicos tendran la obligacion de contar con autorizacion para
escriturar, misma que sera expedida por la autoridad municipal correspondiente en

donde conste:
1.-Los usos y destinos del bien o bienes inmuebles.

2.-Datos de identificacion de la licencia definitiva del fraccionamiento y el pago de

derechos correspondientes.

3.- Instrucciones para el perfeccionamiento de la donacién gratuita de las areas de
donacion, asi como la senalizacion de las vias publicas, especificando el uso

autorizado en la respectiva licencia para terrenos donados.

Todo lo anterior es rescatado y pensado util para el desarrollo de fraccionamientos
bajo el régimen de condominio, dependera de cada desarrollador el cumplimiento
de La Ley de fraccionamientos ya que asi podra lograr obtener un producto
satisfactorio que respeta las disposiciones de la autoridad y por consiguiente no

sea sancionado conforme la ley lo establece.

Restricciones Federales y Estatales

Como sabemos las ciudades al crecer, se van expandiendo hacia las periferias, de
aqui que con frecuencia los terrenos en donde se desarrollan proyectos se

encuentren aun en zonas sin urbanizar y proximas a vias de comunicacion, donde
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existen restricciones federales, causes o lineas que deben ser respetadas
rigurosamente en el desarrollo del proyecto. Se mencionan a continuacion algunas
de las restricciones que pudieran estar cerca de un terreno, se hacen algunas
restricciones sin embargo si se requiere podria hacerse un estudio mas detallado
sobre un problema en especifico ya que podrian variar de acuerdo a cada region.

Algunos de ellos son:

Carreteras federales: Llevan una restriccion segun el numero de carriles: las de 2
carriles con acotamientos y cunetas laterales tienen normalmente un derecho de
via de 20m a partir del eje para cada lado, aunque cuando las carreteras tienen un
transito intenso, el derecho de via se fija a 30m a cada lado del eje. Las
supercarreteras de 4 carriles con acotamiento y cunetas laterales tienen una
restriccion al eje de 50m a cada lado. Toda esta informacion de acuerdo a la

SCT'®, Dir, Gral. De Carreteras Federales.

Carreteras Estatales. Son las de dos carriles con una corona de 6 a 8m de ancho,
con acotamientos y cunetas laterales. Antes se mantenia un derecho de via de 12
a 15m del eje para cada lado, pero en la actualidad las que se construyen se les
fija un derecho de via de 20m del eje a cada lado con objeto de uniformizarlo con
las carreteras federales de 2 carriles y para prever futuras ampliaciones en

carriles, de acuerdo a la SCT.

Ferrocarriles: Cuando vias férreas cruzan terreno abierto, normalmente se tiene un
derecho de via de 7m del eje a cada lado y lugares donde existe maniobras de

carga y descarga el derecho de via es de 10m del eje a cada lado de acuerdo a la

¥ SCT. Secretaria de Caminos y Transportes.
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SCT, Dir. Gral. de Vias Férreas, Depto. Técnico, Oficina de Derechos de Via y

Especificaciones.

Lineas de distribucion eléctrica: Las lineas que tuvieran mas de 300 volts, entre
conductores sin proteccibn o accesibles, no deben estar cerca de una

construccion (ni volados, ni balcones).

Lineas de transmision eléctrica. El derecho de via de las lineas aéreas, depende

del voltaje de transmision y del numero de circuitos.

Gasoductos y oleoductos. Las normas internacionales establecen un derecho de
via de estos ductos es de 60m del eje para cada lado (si es una linea), pero si se

tratara de varios ductos paralelamente es derecho de via es de 100m.

Agua. Las franjas paralelas a cuerpos de agua tendran las siguientes

restricciones:

Para riveras o zonas federales, las fajas de 10m de anchura contiguas al cauce de
las corrientes o al vaso de los depdsitos de propiedad nacional. La amplitud de las
riberas o zonas federales se reducira a 5m en los cauces cuya anchura sea de 5m

0 menor, de acuerdo a la Ley Federal de Agua.

Contaminacion ambiental. Existen proyectos que se piensan desarrollar alejados
de las redes de alcantarillado, por lo que debera construirse un emisor que
conduzca las aguas residuales hasta conectarlas a la red entubada, evitando que

se descarguen a cielo abierto.
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De no existir algun lugar donde conectarse, las aguas residuales deberan quedar
sujetas a tratamiento previo a ser descargadas a cielo abierto, con la finalidad de
controlar solidos sedimentables, grasas y aceites, materia flotante, temperatura,
cuyas normas de calidad estan debidamente estipuladas en el Reglamentos para

la Prevencion y Control de la Contaminacion de las Aguas.

Las plantas de tratamiento llegan a ser muy costosas por lo que se puede optar
por soluciones como tanques sépticos, si la permeabilidad del suelo lo llegase a

permitir para no contaminar los mantos freaticos.

La Ley Federal para Prevenir y Controlar la Contaminacién Ambiental dice lo
siguiente: “Queda prohibido arrojar en rios, cuencas, vasos y demas depositos de
agua o infiltrar en terrenos, aguas residuales que contenga cualquier tipo de
contaminantes, materias radioactivas o cualquier sustancia dafina a la salud de

las personas, la flora, la fauna o bienes”.

Impacto Ambiental

Cualquier persona fisica o juridica debera desarrollar la informacién
correspondiente describiendo lo que especificamente le corresponde de acuerdo a

la obra y/o actividad para cada etapa.
Debera anexar los planos correspondientes al proyecto:
Topografico.

De lotificacidén o conjunto con cuadro de areas, indicando porcentajes.
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Plano arquitectonico, de instalaciones hidraulicas, sanitarias y eléctricas.
Estudio de mecanica de suelos.

Los planos de localizacién a detalle con coordenadas UTM? (UNIVERSAL
TRANSVERSAL DE MERCATOR) o geograficas de todos los vértices del poligono

del F rea en la que se pretende realizar la obra o actividad.

En caso de que el proyecto contemple como obra asociada al proyecto, la
construccion de una Planta de Tratamiento de Aguas Residuales, describir las
caracteristicas del disefio, la construccién de la planta, de los sistemas de
tratamiento, Etapa de construccion dimensiones, especificaciones técnicas,

capacidad y eficiencia

Presentar copia del permiso de descarga de las aguas del efluente hacia el cuerpo
receptor en caso de que sea hacia una zona federal. . En caso de que el proyecto
contemple como obra asociada al proyecto, la instalacion temporal de una planta
de concreto, debera indicar el aislamiento que contemple realizar a esta y el tipo

de cubierta a emplear para prevenir la dispersion de particulas.

En caso de que la obra y/o actividad, se encuentre cercana a torres de alta
tensioén, barrancas, rios, ductos de Pemex, entre otros, debera indicar la distancia
de estos con respecto al sitio del proyecto, asi como las medidas de proteccion

civil contempladas para prevenir la seguridad de la poblacion.

2 yTMm.
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Describir el programa de mantenimiento y la forma de manejo y disposicion de los
lodos residuales, indicar hacia donde sera conducida el agua tratada, ejemplo:

(red de drenaje existente, cuerpo de agua, etc.).

Describir las actividades de operacién de la obra y/o actividades; en caso de que

no aplique desarrollar esta informacién, debera indicarlo y justificarlo.

Describir los servicios que comprendera el proyecto, existentes y los necesarios

para su correcta operacion.

Indicar consumos de agua cruda, tratada o potable, indicando volumen y forma de
Etapa de operacion y obtencion, asi como la forma de almacenamiento si es que

contempla. Mantenimiento.

Identificar y estimar el tipo de descarga de aguas residuales y residuos sélidos a
ser generados cuya generacion se prevea, asi como las medidas de control que
se pretendan llevar a cabo, e indique el cuerpo receptor a donde seran vertidas y

el sitio de disposicion final para el caso de los residuos sélidos.

Indicar las caracteristicas y ubicacion del area de almacenamiento temporal de los

residuos soélidos que se generaran derivado de la actividad.

Se puede consultar dicha informacion en la siguiente pagina.
https://ventanilladigital.puebla.gob.mx/textos/1/PUEBLA/doc/Guias_presentacion_de_Impacto_y

_estudios_de_riesgo_ambiental.pdf
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Ley que regula el Régimen de Propiedad en Condominio para el
estado de Puebla.

En todos los fraccionamientos de Puebla debe existir un régimen de propiedad en
condominio, ya que este tiene la finalidad de permitir a sus propietarios tanto el
aprovechamiento exclusivo de areas o construcciones privativas, como el
aprovechamiento de las areas comunes, concediendo a cada condémino derecho
de propiedad exclusivo sobre la unidad privativa, asi como un derecho de

propiedad con los demas condéminos respecto a las areas comunes.

Nos enfocaremos en informacién relevante al tema de condominios de uso
habitacional que se construyen horizontalmente y que son desarrollados sobre un
terreno o inmueble con equipamiento e infraestructura urbana teniendo derecho de

uso de propiedades exclusivas y derecho de copropiedad en areas comunes.

Para que pueda ser constituido el régimen de propiedad de condominio, el
propietario o los propietarios, deberan declarar su voluntad en la Escritura Publica

en la cual se tiene que hacer constar de:

-Dimensiones, linderos del terreno, asi como la descripcion general del edificio.
-Licencias, permisos expedidos para la realizacién del condominio.

-Valor total del inmueble.

-Destino general del terreno, predio o unidad privativa.
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-Bienes de propiedad comun, su destino especificando detalles necesarios,

descripcion y demas datos necesarios para su identificacion.

En el articulo 9 de dicha ley se establece que a la escritura constitutiva se le

agregaran:

-Plano general.

-Planos de cada uno de los lotes.
-Plano de las areas comunes.

Para llevar a cabo las inscripciones relativas a Régimen de propiedad en
condominio, lotificacion, re lotificacion y fraccionamientos, se debe llevar a cabo
con la dependencia correspondiente que seria con la Secretaria de Finanzas y

Planeacion y la documentacion que se requiere es la siguiente:

-Planos aprobados por la autoridad competente.

-Dictamenes de factibilidad.

-Avaluo catastral.

-Constancia de destino y uso de suelo.

-Reglamento de condominio.

-Memoria descriptiva.

-Copia de alineamiento y No. Oficial de cada inmueble que se constituya.

-Anexo B.
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Toda la informacién anterior puede ser consultada directamente en la pag.

https://ventanilladigital.puebla.gob.mx/web/fichaAsunto.do?opcion=0&asas ide asu=165

3&ruta=/web/asuntosMasUsuales.do?opcion=0!periodo=0

Reglamento de Construccion realizado por el fraccionamiento.

Cada fraccionamiento debera contar con su propio reglamento de construccién

como lo indica el Régimen de propiedad en condominio.

Dicho documento tiene la finalidad de dar a conocer al propietario o constructor las
obligaciones vy restricciones obligatorias a las cuales esta sujeto al momento de

llevar a cabo su construccion, sin excepcion alguna.

A continuacion damos a conocer puntos importantes para la realizacion de un

reglamento de construccion:

e Pequena introduccion del fraccionamiento, donde se dé a conocer, la
calidad y lo que garantiza el lugar.

e La finalidad de dicho reglamento.

e Glosario.

e Tipo de fraccionamiento.

e Explicacion sobre la aprobacion de proyectos.

¢ Informacién requerida para la aprobacion como por ejemplo:

1.-No. De lote.

2.- Cuadro de areas del proyecto.
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3.- Nombre e identificacion del propietario.

4.- Carta poder simple dirigida a la administracion en la que el propietario autoriza

al ingeniero o arquitecto hacerse cargo de su obra.
5.- Nombre y datos del responsable del proyecto (Nombre, Teléfono, Correo).
6.- Proyecto Ejecutivo:

Proyecto arquitectonico: Dos cortes, dos fachadas indicando acabados a utilizar y

Plantas Arquitectonicas, Planos de instalacién Hidrosanitarias, Gas y Eléctricas
7.- Imagenes virtuales (renders) de vista frontal y posterior.
e La informacion puede dividirse por temas:
1.- Areas comunes.
2.-Nomenclatura.

3.-Restricciones de los lotes: En la mayoria de los casos los fraccionamientos

tienen una restriccion frontal de 1m y 2m trasera, segun sea el caso.

4.-Morfologia y estilo: Los fraccionamientos deben ser construidos bajo algun
estilo arquitectonico en especifico para llevar a cabo un orden y armonia en las

construcciones. Asi como mencionar alturas totales y de entrepiso.
5.-lmagen y fachada en donde se sugiera acabados, aplanados, tonos, etc.

6.-Instalaciones y Servicios, donde se haga obligatorio la ubicacién de medidor de

agua, gas, luz para que sean visibles.
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7.-lluminacion.
8.-Vegetacion que pueda ser utilizada.

9.-Pasos previos a la ejecucion de la obra donde el constructor lleve a cabo como:
solicitar a la administracion carta de no adeudo de mantenimiento, deslinde del
lote, ubicacion de salidas, carta poder, entrega de documentacion de proyecto

aprobado, gestion de conexion de servicios a cargo del comité.

e Inicio de construccion, donde se estipule el total de trabajadores que
entraran al fraccionamiento, proteccién de vialidades a la entrada de
camiones con materiales, horarios de trabajo de personal, horarios de
basura, en si el cuidado y preservacion del fraccionamiento.

e Y al final es recomendable proporcionar un tabulador de sanciones para
que las obras vayan llevando un orden, donde se estipulen sanciones
economicas por incumplimiento en: autorizacion de proyectos, vaciar
escombros en lotes vecinos, conexiones sin autorizacion, etc.

e Y por ultimo la firma de conformidad del desarrollador.

Dicho reglamento debe ser entregado al propietario desde el comienzo donde el
firma de recibido y conformidad que se llevaran a cabo todo lo marcado en el

mismo.
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CAPITULO 2. ANALISIS DE LOS FRACCIONAMIENTOS EN

PUEBLA.

Desde su fundacion en 1531, la Ciudad de Puebla fue un centro regional
importante para la organizacion y control territorial, tanto civil como religioso.
Con una localizacion estratégica entre la capital virreinal, el Golfo de México y el
sureste del pais, un poblamiento inicialmente denso y una economia prospera,
llegd a ser la segunda ciudad mas importante del pais durante los siglos XVII y
XVIII (Lomeli, 2010)
En Puebla la economia estuvo dominada por las fabricas textiles y de ceramica,
pero a partir de los afnos 60 sufre una transformacion. Como parte de una
relocalizacion industrial, el gobierno federal ubica a Puebla como un intermediario
importante de la industria ubicada en la Ciudad de México, lo que condujo a la
ciudad hacia una escala metropolitana. (Delgado, 2019)
La industria poblana recibi6 empresas nacionales y transnacionales del sector
automotriz, metalurgico y alimenticio. Se otorgaron estimulos fiscales a empresas
industriales principalmente extranjeras, dispuestas a establecerse en los
alrededores de Puebla (Arellanes, Kunz, & C., 2003).
Si bien el crecimiento urbano de una ciudad es en ocasiones limitado por
diferentes fuerzas econdmicas, se destaca entre ellas el proceso de
industrializacion. Evidentemente el ejercicio de industrializar un territorio remite a
la reflexién sobre el aumento de la urbanizacion. (Perelman, 2014)
Al existir un aumento en la urbanizacion de la Ciudad de Puebla, se

empobrecieron las condiciones habitacionales para los sectores mas bajos. Cabe
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mencionar que el sector de la construccidén y financiero progresaron mediante
recursos publicos y privados.

La industrializacion importada y la urbanizacion trajeron consigo una acelerada
edificacidén de fraccionamientos en la ciudad. La entrada de programas de vivienda
y el anexo ilegal al mercado urbano de tierras ejidales, ofrecieron al capital
financiero e inmobiliario una base para su ascenso.

La agricultura se vio abandonada en la politica econdmica, por lo que el interés en
conservar la tierra como medio de trabajo, amplio las zonas urbanas ejidales y se
convirtieron en una manera de construir viviendas a bajo costo. La ocupacion
irregular del suelo, introdujo tierra adicional al mercado.

El negocio inmobiliario se enriquecio por las ambiciones de las clases medias y
altas por poseer una vivienda en fraccionamientos exclusivos. A mitad de los afios
70 el fraccionador-promotor era ya un agente dominante, y su actividad un negocio
especulativo (Vélez, 2007).

Sin embargo, México para el afio 1994 vivié una crisis econdmica donde el
crecimiento de la vivienda se vio pausado. La administracion del entonces
presidente Ernesto Zedillo se ve sometida a un poder adquisitivo deteriorado y
ademas de esto, a una faltante capacidad financiera que le quité la posibilidad de
impulsar el sector de la vivienda.

Posteriormente, al comienzo del sexenio del presidente Vicente Fox (2000-2006)
existid una reorganizacion del Instituto del Fondo Nacional de Vivienda para los
Trabajadores (Infonavit), el Fondo de la Vivienda del Instituto de Seguridad vy
Servicios Sociales de los Trabajadores del Estado (Fovisste) y el Fondo Nacional

de Habitaciones Populares (Fonhapo)
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De igual manera, el gobierno Federal crea la Sociedad Hipotecaria Federal (SHF)
como un banco de desarrollo habitacional, encargado de incrementar el
financiamiento hipotecario y se instala el Consejo Nacional de Vivienda (Conavi)
para crear espacios de participacion del gobierno-sociedad.

Por esta reorganizacidon mencionada, se da al conocer la Ley Federal de Vivienda
2001-2006, la cual tenia como prioridad ampliar la cobertura de los mecanismos
de financiamientos ya sea para produccion, mejoramiento y conservacién de la
vivienda, esto con la finalidad de regularizar mayor numero de recursos a los
trabajadores no asalariados, marginados en zonas rurales, campesinos y
poblacién con ingresos medios, asi como impulsar la funciéon de la vivienda como
factor de ordenamiento territorial y estructuracion interna de los centros de
poblacion sin dejar olvidada la interaccidn con el entorno natural y la preservacion
de los recursos del medio ambiente.

Acciones e inversiones de dependencias y entidades de la Administracion Publica
Federal, gobiernos estatales y municipales y la participacion de los sectores social
y privado; era indispensable para lograr la meta.

Lo que se pretendia lograr era un mayor flujo de recursos financieros para apoyar
la adquisicion de vivienda y la cual se dividid en dos vertientes:

o La crediticia, donde se ofrecia oportunidades para que las familias
con capacidad de crédito se les permitiera acceder a recursos hipotecarios mas
amplios y competitivos para el financiamiento de vivienda.

o La de apoyo gubernamental a los sectores de menores ingresos,
quienes no eran sujetos a créditos. Asi, el sector requeria de recursos

presupuestales gubernamentales que apoyara a las familias mas vulnerables.
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En la parte financiera, las Sofoles®' fueron parte fundamental del crecimiento de la
industria, al igual que la banca. Aunque la banca ingreso tarde, la competencia
llevé a bajar las tasas y a reducir los enganches, expresé Daniel Leal, coordinador
del Comité de Crédito Hipotecario de la Asociacion de Bancos de México (ABM).

A lo largo de los sexenios de los ex presidentes Vicente Fox y Felipe Calderdn se
entregaron 4 millones 144,000 créditos, subsidios y apoyos financieros, el 68% fue

para la construccion de la vivienda.

MONTOS DE FINANCIAMIENTO PARA VIVIENDA NUEVA

ANO MONTO Fuente: Rep de Fil iami de Conavi
2000 = [N 56,508,249,400 mdp

2001 N 60,720,329,500 mdp

2002 N 74,945,234,100 mdp

2003 S 111,113,350,540 mdp

2004 (N 124,740,327,200 mdp

2005 (I 156,077,566,200 mdp

2006 (I 214,468,731,400 mdp

2007 [ 252,572,930,931 mdp
2008 I 256,616,131,388 mdp
2009 (e 256,616,131,388 mdp

2010 (N 194,561,629,462 mdp

2011 (N 194,499,525,806 mdp

2012 (I 192,019,885,526 mdp

2013 (e 173,810,151,859 mdp

2014 (S 195,630,137,962 mdp

2015~ N 79,966,985,123 mdp

* A partir de 2005, las cifras de financiamietno para adquirir viviendas nuevas toma en cuenta los
. o e pa

rubros de Crédito Indi y
** Las cifras de 2015 a prelimi a Mayo de ese afo.

Tabla 2. Montos de financiamiento para vivienda nueva, de acuerdo al Reporte
General de Financiamiento de CONAVI. Estadistica realizada por Forbes.

* sofoles. Las Sofoles fueron entidades financieras autorizadas por la Secretaria de Hacienda y Crédito
Publico, sujetas a la inspeccién y vigilancia de la Comisién Nacional Bancaria y de Valores, que tenian por
objeto captar recursos provenientes de la colocacidn de instrumentos inscritos en el Registro Nacional de
Valores y otorgar créditos para determinada actividad o sector.
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Durante los dos sexenios mencionados, México experimentd un “boom” en los
desarrollos inmobiliarios de interés social. Pero también aument6 el numero de
casas abandonadas del Infonavit, las cifras que se alcanzaron fueron de 107.33%
entre 2005 y 2012, de acuerdo a cifras oficiales del INEGI.

En Puebla municipios colindantes como: San Andrés Cholula, San Pedro Cholula,
Amozoc, Cuautlancingo, San Pablo del Monte (Tlaxcala), estaban ya
funcionalmente unidos a la ciudad (Flores, 1993).

La accesibilidad y disponibilidad de vias estimularon la expansion urbana en
Puebla, como fue el caso de Periférico ecoldgico ya que al planificarlo y construirlo
fortaleci6 el proceso urbanizador de los municipios mencionados anteriormente.

El fendmeno de fraccionar surge a partir de la disponibilidad de vias como lo es el
Periférico Ecoldgico, por lo que grandes cantidades de terrenos disponibles
aledafios a dicha via fueron vendidas, lo que favorecid a la creacién de
fraccionamientos cerrados.

La oferta de fraccionamientos recae sobre los privilegios del automovil propio,
vivienda individual, cercania a la naturaleza, pero sobre todo resguardarse de los
inconvenientes de la ciudad tradicional: contaminacién, ruido y la inseguridad en
general.

La poblacion que ha contado y cuenta con la solvencia para pagar un crédito
hipotecario, para la adquisicion de una vivienda en un fraccionamiento busca el
disefio de espacios privados, exclusivos y seguros lo cual representa un lugar

ideal para vivir.
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Al irse a las periferias, el centro de Puebla y colonias de la misma se volvieron
costosas y no rentables. Ademas, de la existencia de inseguridad, ruido,
contaminacion, problemas sociales, mala imagen y falta de espacios verdes
recreativos. Los promotores inmobiliarios aprovecharon para vender
fraccionamientos en la periferia, que por lo contrario empezaron a ser: cerrados,
seguros, limpios con areas verdes y sin mezcla social.

La aparicion de fraccionamientos al tiempo que ha fomentado la discontinuidad
urbana por la morfologia de zonas no integradas al tejido urbano, ha favorecido a
la dispersion de la ciudad y la creacién de nuevas periferias. Como lo es la zona
de estudio Periférico Ecoldgico (salida a Forjadores), atras de plaza San Diego
(San Pedro, Cholula), ahi se encuentran varios fraccionamientos que durante los 5
ultimos afnos han estado desarrollando y han existido algunas irregularidades vy
deficiencias en su desarrollo.

Como lo son el caso de los fraccionamientos: El Suspiro, Stanza, San Pieri,
Lucendi, El Sereno, entre otros. Fueron construidos en terrenos que eran de
cultivo de alfalfa, por lo que la vialidad principal para llegar a ellos es de doble
sentido (6m), es decir llega a presentarse congestionamiento por la existencia de
s6lo una vialidad para el acceso y salida de vehiculos, esto llega a ser una de las
debilidades de dichos fraccionamientos.

Una de las anormalidades que presenta un fraccionamiento de la zona llamado
“‘Lucendi Residencial” es que dentro de los metros cuadrados de cada lote que se
encuentra ubicado junto a la barda perimetral, el fraccionador-constructor agregé

la barda dentro de los m2 de sus lotes, esto no debe considerarse asi porque la
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barda no puede hacer uso la persona que compre el lote ya que no puede
recargarse, soélo es un limite del fraccionamiento.

Otra irregularidad que se ve en dicho fraccionamiento en cuanto a disefio y
funcién, es que no se cuenta con banqueta o area destinada para entrada
peatonal, haciendo que las personas que llegaran de visitas o personas de
servicio en su mayoria caminen por la vialidad o por las areas verdes. Otra
deficiencia que presenta este fraccionamiento es que, dentro del mismo, esta
delimitado la vialidad vehicular de la peatonal unicamente con cambio de color no
hay como tal guarnicion esto lo hacen con la finalidad de a simple vista hacer ver
sus calles mas amplias, pero a mi parecer puede llegar a ser peligroso para el

peaton.

llustracion 12. Acceso a Residencial Lucendi sin llustracién 11. Sin delimitacion
acceso peatonal. calle-banqueta (s6lo cambio de
color).
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Otro de los fraccionamientos de dicha zona que presenta irregularidades es el
llamado “Stanza Residencial” el cual cuenta con 38 lotes y cada lote de 90m2, por
lo que no deberia considerarse Residencial ya que la ley vigente de
Fraccionamientos de Puebla 2019 considera que los lotes de fraccionamientos
Medios deben contar como minimo con 160 m2 y un frente minimo de 8m,” Stanza

Residencial” seria un fraccionamiento de tipo Popular mas no residencial.

Oltimo Lote de 90m? s@:)a

«$558,000

llustracion 13. Lotes desde 90m2 no entraria dentro del
ramo Residencial.

A las zonas de sectores de bajos recursos que se encuentran aledafias a estos
fraccionamientos, se les relaciona con asimetria social y econdémica, pobreza,
marginacion, infraestructura deficiente e inseguridad son algunos conceptos que

hacen distinguirlos.
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CAPITULO 3. CRITERIOS DE DISENO
Comunmente sucede que el desarrollador o proyectista comienza a disefiar

teniendo una idea vaga del problema urbano y de los usuarios para quienes esta
disefiando, lo que genera que sus proyectos sean invariables 6 con caracteristicas
similares, aunque se encuentren ubicados en climas diferentes o para distintos
grupos sociales. A lo que generalmente los usuarios se tienen que adaptar a lo

que el proyecto les ofrece.

Manual de Diseno Urbano
Existe un grado de complejidad para el desarrollo de fraccionamientos por lo que

se toma se toma de referencia un Manual de Disefio Urbano de la editorial Trillas
para sustentar nuestro proyecto, es importante mencionar que es una guia que
nos ayudara a agrupar los hasta ahora dispersos criterios técnicos de disefio
urbano, adaptandolo a la realidad, para que se poder tener una aplicacion directa

y se pueda ser eficaz con las soluciones.

Centraremos la atencion del manual en establecer una coherencia para un
proceso de disefio que por lo general la llevamos de manera “intuitiva” y con este

apoyo fundamentaremos las decisiones de disefio.
Es recomendable tomar en cuenta realizar previo al desarrollo del proyecto:

a)Levantamiento topografico: Un Ingeniero topdgrafo debera entregar toda la

informacion bien realizada desde la poligonal asi como si el terreno es atravesado
por lineas de alta tension, ductos, cauces y demas, el topografo debera

registrarlos dentro del sistema de coordenadas. Si el terreno tiene pendientes el
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topdgrafo debera obtener también el terreno fisiografico (altimetria), identificando
curvas de nivel cada 50 o 100cm, segun se requiera. Se recomienda que el banco
de nivel (+0.00) coincidan con el origen de la poligonal para facilitar el manejo de

la informacion.

El topografo debera registrar los accidentes topograficos y los elementos naturales
(arboles, estanques, cauces, etc) con la finalidad que el proyectista los incorpore o

considere en el proyecto.

Por ultimo, es recomendable que el plano base de disefio, sea lo mas grande
posible (por ejemplo: escala 1:500 para terrenos de 10 hectareas), con la finalidad

que de que los planos ejecutivos se puedan trabajar con el mayor detalle.

b)Estudio de mecanica de suelos: En esta parte del proceso se realiza un estudio

para analizar las caracteristicas de composicion fisica del terreno para determinar
las cualidades de movimientos de tierra para la urbanizacion, tipo de cimentacion y

estructura de la edificacion.

Es decir, realizar un estudio a fondo, ya que el terreno puede ser de composicion
uniforme (arcilla o tepetate), 6 podria ser un terreno de dimensiones mayores
donde puede ser variado el suelo (con crestas y valles), entonces tendra que
hacerse sondeo de varias zonas para determinar las diferencias de su

composicion.

Todo este registro detallado permitira determinar los rendimientos y costos de
excavacion, relleno y nivelacion de la vivienda, ya que un terreno rocoso es
diferente a uno arcilloso o limoso. De igual manera el estudio ayudara a conocer
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su resistencia o capacidad de carga, informacién que es indispensable saber para

calcular las bases de las vialidades y de las cimentaciones de las construcciones.

Disposiciones del Estado y Municipales de Desarrollo Urbano.
El estado de Puebla cuenta con un conjunto de normas que estipulan las

caracteristicas que deben reunir los fraccionamientos o conjuntos de vivienda,
para poder ser aprobados, razén por la que es indispensable realizar un

anteproyecto, para fijar los parametros de disefo.

a)Usos de suelo y densidades. Los usos de suelo y densidades que son
permisibles para un proyecto, el disefio debera respetarlo con el fin de que al
finalizar el anteproyecto urbano se autorice de una manera preliminar y al
momento de presentar el proyecto ejecutivo esté sea aprobado sin tantas

demoras.

En el apartado de Desarrollo Urbano de Puebla se mencionaron los usos de suelo
y densidades para las zonas en Puebla donde se tuviera pensado construir y asi

saber si es factible el uso de suelo para el fraccionamiento que se tenga pensado.

Aunque los usos de suelo habitacional son iguales en algunos casos, lo que varia
es la intensidad de uso de suelo (vivienda/ha), lo cual origina que el tipo de

desarrollo urbano sea diferente para cada uno.

Se aconseja que la superficie vendible sea entre 60% 6 70% de superficie total del

terreno.
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b)Tipos de fraccionamientos. El estado de Puebla tiene una Ley de
fraccionamientos que fue mencionada anteriormente los tipos de fraccionamientos
que autoriza, sin embargo en este manual también nos da una definicion de tipos
de fraccionamiento residencial a los cuales estamos enfocados en el estudio, el
cual de acuerdo al Reglamento de la Ley General de Asentamientos Humanos lo

cita como:
Fraccionamiento habitacional residencial. (art.93)

Superficie minima del terreno de 1ha y préximos a un centro de poblacién. Debera

contar con todas las obras de urbanizacion.

c) Donaciones o cesiones. Como se mencioné en la Ley de Fraccionamientos del

Estado de Puebla, se debera donar el 20% de la superficie total vendible.

d) Vialidades. En la Ley de Fraccionamientos del Estado de Puebla que se
menciond anteriormente también se menciona la longitud minima de calles
primarias, en relacion a la longitud total de calles, de acuerdo a porcentajes que se

mencionaron para cada tipo de fraccionamiento.

Sin embargo, no se menciona con exactitud las medidas exactas, pero con que las
vialidades del fraccionamiento tengan congruencia con la propuesta, es decir
queda generalmente a criterio del disefiador, pero sin olvidarse de buscar una
eficiencia en el aprovechamiento del suelo, definiendo la jerarquia vial en funcion

del nivel socioecondmico de los habitantes.
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e) Infraestructura. De igual manera se menciona en la Ley de Fraccionamientos
del Estado de Puebla, que no se podran autorizar fraccionamientos, si estos no
llegasen a tener debidamente resuelta su infraestructura y conexion a redes
existentes. Estos tramites se desarrollan al finalizar el proyecto ejecutivo, pero se
recomienda anticipar los tramites y solicitar tanto a CFE (electrificacion y
alumbrado publico) como SOSAPACH (agua potable), el abastecimiento
respectivo de servicios, segun la demanda estimada (las autoridades tienen
estipuladas cuotas segun la superficie vendible o segun el volumen contratado que

habra que cubrir para que sea autorizado.

Para la realizacion de estos tramites se requerira de la elaboracion de proyectos
ejecutivos de agua potable (alimentadora y ramales de distribucién), red de
alcantarillado (red de colectores o0 en su caso, el sistema de tratamiento de aguas
negras), red de electrificacion (alta y baja tension), red de alumbrado publico, en
ocasiones red de telefonia e internet, vialidad (ejes, secciones, banquetas y
guarniciones), jardineria menor (en camellones, banquetas o areas verdes),

mobiliario urbano, sefialamiento y nomenclatura y casetas de vigilancia.
Conceptos de Diseio.

Generalmente los conceptos de disefio son representados con diagramas y

croquis en los que de una manera abstracta se expresa la idea de disefo.

Se recomienda que para integrar la estructura funcional del proyecto, se asocien
las actividades segun su grado de compatibilidad funcional es decir: aquellas que

son afines y que deben mantenerse proximas y estrechamente relacionadas entre
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si (vivienda-recreacién), en tanto las cuales no es tan importante la proximidad
pueden tener relacion menos estrecha (vivienda-comercio) y mientras que en otras

actividades, la proximidad es secundaria (recreativo-comercio).

En lo que se refiere a jerarquia funcional de proyecto, es recomendable establecer
una liga que articule todas las actividades del proyecto, por lo que por medio de
una arteria primaria (generalmente vehicular) tendra la funciéon de canalizar y
facilitar el flujo y los desplazamientos entre las distintas actividades dentro del
proyecto, la cual su debe ser facilmente identificables y los recorridos en las
actividades deben ser definidos con claridad y asi mismo ser conectadas con otras
arterias secundarias (vehicular o peatonal) ya que tendran la funcion de distribuir
el flujo de arteria principal hacia sus destinos (viviendas, areas verdes, recreacion

0 equipamiento).

En relacion de la organizacion de actividades esta la organizacion social, en la que
se formulan las modalidades en como se agruparan y relacionaran los futuros
residentes para lograr objetivos en cuanto su desarrollo comunitario. Este es el

concepto central alrededor del cual gira todo el disefio del proyecto.

El proyectista debera proponer el nivel de interrelacion social a través de
modalidades de agrupacion de los lotes y viviendas, su proximidad y sus

funciones.

Para reforzar la organizacién funcional del proyecto, se complementa con el
concepto espacial que tiene como intencion traducir las actividades que deben

reunir los exteriores, para que los residentes puedan identificarse con facilidad.
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Una estructura espacial bien disefiada consiste en el disefio de plazas, calles y
areas abiertas, las cuales al estar interrelacionadas, se organizan y les dan un
marco espacial a las diversas actividades del proyecto, y una jerarquizacion en las
dimensiones fisicas de los espacios y su localizacién dentro del proyecto, con la
finalidad de que unos espacios tengan mas importancia que otros por su tamafo y

frecuencia de uso.

El concepto de imagen es imprescindible ya que el proyectista o disefiador hara
una “interpretacion” de los valores (econdémico, social, ambiental, cultural y otras
con las que la poblacion pudiese sentirse identificado) y expectativas de su
mercado, y la “traduccion” sera en elementos concretos de disefio, para buscar
que los futuros clientes y residentes entiendan visualmente y se identifiquen con el
proyecto. Si existe claridad en la interpretacion y traduccion de valores, la imagen
sera mas vigorosa y tendra mayor impacto sobre el mercado, es decir, sera

aceptado mas facilmente por el mercado y tendra un mayor éxito.

Sera una relacion entre asegurar una venta rapida (beneficio hacia el promotor)
pero de igual manera los residentes se identificaran y asi se favorecera las

relaciones interpersonales y la gradual integracion comunitaria.

Ademas de las areas comunes sabemos que cuando se haya echo la venta,
posteriormente existira la construccién de viviendas, por lo tanto el disefio de las
viviendas es también un elemento importante en la configuracion de la imagen del
proyecto, por lo tanto se tiene que poner atencion en el disefio arquitectonico y en

la forma en que se agruparan las edificaciones.
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Comunmente el disefio va a depender de cada constructor, cada quien hace su
proyecto de acuerdo a sus gustos y necesidades, pero la administracion del
fraccionamiento podra tener un control de esto al contar con un Reglamento de
Construcciéon del Fraccionamiento ya que ahi habra una organizaciéon del estilo
arquitectonico al que este orientado el fraccionamiento, proporcion de volumenes,
relacion de masa-vano, profundidad-sombra, texturas, colores, etc. Es decir por
medio del reglamento se podra formular inicialmente las caracteristicas fisicas y
estéticas que deban reunir las edificaciones para tener una congruencia entre la

imagen y espacio del proyecto.

Para la lotificacion existen patrones basicos que se pueden utilizar para lograr el

proyecto que se requiera y se retoman dos tipos:

a) Concepto de Cluster o privada: Propone que las calles sean sélo de transito
local, exclusivo para los residentes dandoles privacidad. La superficie vial y
longitud de redes de infraestructura son iguales la lotificacion convencional,
sin embargo, estas privadas estan apartadas de las vias de transito de
paso, asi favoreciendo que los residentes desarrollen un sentido de
identidad en el lugar en donde viven, ya que pueden establecer contacto
con el resto de las familias que habitan ahi, existe un reglamento de
conddéminos y cuotas de mantenimiento.

b) Concepto de desarrollo Residencial: Mantiene el principio de que cada lote
debe tener acceso vehicular y tomas domiciliarias de redes de

infraestructura, pero propone lotes de superficies mayores con trazos viales
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sinuosos e irregulares. Este concepto ofrece abundantes areas comunes,

generalmente se emplea para fraccionamientos con clubes de golf, etc.

Requisitos Preliminares para la autorizacion de un

fraccionamiento
La solicitud de autorizacién de un fraccionamiento no se lleva a cabo hasta que

esta concluido el proyecto ejecutivo. Sin embargo, es de gran importancia que se
tenga presente desde que se esté desarrollando el anteproyecto, ya que asi se
puede ir generando la informacion para el tramite definitivo. Es recomendable
solicitar, en el nivel de anteproyecto, un visto bueno preliminar a las autoridades
para que las dudas, aclaraciones o modificaciones que pudieran surgir en este

nivel puedan corregirse oportunamente antes del tramite definitivo.

A.2. Imagen Urbana. Proponer elementos visuales que estructuren y hagan

claramente memorable la imagen del lugar, reforzando su caracter y sentido

social.

Existen criterios basicos de imagen que tienen como finalidad lograr una imagen
urbana nitida y vigorosa de los espacios, por lo que es recomendable considerar lo

siguiente:

¢ Rango de comodidad aceptable.
e Diversidad de sensaciones.
e |dentidad de los espacios.

e Espacios legibles.
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La imagen urbana esta integrada por diversos elementos fisicos espaciales, que
transmitan al observador una perspectiva legible, arménica y con significado,

algunos de los elementos mas utilizados son:

Contrastes y transicion. Para una mayor claridad del espacio exterior, los

elementos contrastantes se deben agrupar por control perceptual, por
ejemplo: especies de arboles sembradas juntas para dar sentido de calle.

e Jerarquia. Con la finalidad de que exista un elemento de referencia y de
sentido al lugar o espacio. Enfatizar elementos visuales.

e Congruencia. Aspectos basicos de organizacién, localizacion de
actividades, circulaciones, etc.

e Secuencia visual. Sentido visual placentero para que los usuarios se

trasladen agradablemente.

e Proporcion y escala. El observador utiliza su dimensién para relacionarse

con los espacios, con lo que obtendra sensaciones en relacion a su escala.

e Textura del pavimento. La textura puede causar caracter visual y escala

como fondo armonioso que unifica la escena urbana. La textura desempefia
una importante funcion al guiar y controlar actividades, distinguiendo

vialidades.

A.4. Analisis del clima. Describir los diferentes componentes del clima y valorar su

efecto sobre el terreno. Determinar orientacion de lotes, etc.
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El dar una orientacibn adecuada a las calles y lotes, tendremos como
consecuencia un aprovechamiento de los elementos del clima y logrando asi un

disefio adaptado al medio.

Se deben aprovechar de igual manera a los vientos para propiciar frescura a los
espacios abiertos y matizando los vientos indeseables con barreras naturales o

artificiales.

Las lluvias revitalizan el medio natural, en zonas de mucha precipitacion hay que
propiciar su escurrimiento a causes Yy utilizar cuerpos de agua como elementos de

disefio. El agua de lluvia puede ser tratada y reciclada para riego.

La incorporacién de estos elementos del clima en términos de disefo, se traduce
en beneficio econdmico, pues se pueden reducir gastos de mantenimiento de

calles y areas verdes.

Por ejemplo para la zona de estudio el clima es templado y calido por lo que se

considera lo siguiente:

Clima Templado. Este clima es benigno y permite que las calles puedan tener

muchas secciones. La trayectoria solar en verano va por el hemisferio Norte, el
asoleamiento puede ser incOmodo para el Poniente y Sur poniente, cuando en
invierno la trayectoria solar va por Hemisferio Sur hay que buscar la penetracion

solar del Oriente y Suroriente.

Las fachadas Norponiente, que llegan a tener un asoleamiento penetrante en

verano, se recomienda protegerlas con arboles hoja caduca, para permitir en
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invierno el Sol. Las fachadas NE también deben ser protegidas con arboles de
hoja caduca. En cambio, cuando las plazas o calles tienen una franca exposicion
al Norte, hay que protegerlas con arboles de perenne para desviar los vientos

frios del Norte durante el invierno.

En cuanto al trazo urbano, el efecto que tiene el viento sobre el trazado urbano y
la colocacion de los edificios es muy importante para climatizacion de los espacios

tanto exteriores como interiores.
Por ejemplo:

Las construcciones colocadas en posicion perpendicular a la direccién de la
velocidad del viento reciben todo el efecto, pero si los giraramos 45°, el efecto de

velocidad se reduciria un 65 a 50%.

La separacion de las construcciones es un factor importante en la ventilacién de
los espacios. Si las viviendas estuvieran espaciadas a una distancia igual a 7
veces su altura, entonces cada uno tendria una ventilacion adecuada. De lo
contrario si las viviendas estan en hilera, entonces se crea un efecto llamado

“sombra de viento” a todo lo largo de las viviendas.
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En cuanto a los criterios de disefio para clima templado se recaba la siguiente

informacion:

CRITERIOS DE DISENO PARA CLIMA TEMPLADO

Seleccion del Sitio. Pendientes hacia Suroriente
son recomendadas
Trazado. Las calles deben tener orientacién sobre
eje sur poniente.
Disefio Urbano  Estructura. Lotificacion abierta y flexible en la que
los edificios tiendan a mezclarse con la naturaleza.
Espacios exteriores. Areas ajardinadas con
variedad de arboles.
Paisaje. Procurar relacién entre interiores y exteriores.

Tipo de vivienda. El clima permite disposiciones
flexibles.

Planta. Recamaras sobre el Oriente y terrazas al sur
y suroriente.

Disefio Arg, Orientacion. Vivienda preferenteme orientada hacia
el Suroriente.

Interiores. Se requiere un minimo de ventilacién cruzada,
penetracién del sol deseable.

Colores. Se pueden usar colores medianos, pero se
recomienda colores obscuros en lugares sombreados y
claros sobre los techos.

Tabla 3. Criterios de Diserio, recuperado de Manual de Disefio de Trillas.
Topografia

Lo que determinara los procesos naturales y usos que el hombre pueda

desarrollar en diversas zonas es la forma del relieve.

Para pendientes menores al 5%. Son aptas para el desarrollo urbano ya que no se

requieren movimientos de tierra, es deseable que sean destinados para areas

verdes ya que se facilitara la recarga de mantos acuiferos.
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Pendiente de 5 a 10%. Presentan algunos movimientos de tierra para la

urbanizacién, su ventaja es que facilitan el escurrimiento del agua y se evitan
inundaciones. En terreno con ligera pendiente se debe procurar que la mayor
parte de las calles estén trazadas diagonalmente a las curvas de nivel para facilitar

el escurrimiento pluvial.

Pendientes del 10 al 15%, Requiere mayor movimiento de tierra debido a los

cortes y rellenos que se deben realizar, tanto para trazo de calles como para
construccion de viviendas. Se requiere mayores costos de infraestructura a causa
de la necesidad de aumentar la presién del agua, estan pendientes de las calles

deben trazarse ligeramente paralelas al contorno topografico.

Pendientes mayores al 15%. Se debera evitar el desarrollo de algun proyecto, ya

que la urbanizacion y construccion de viviendas resulta demasiado costoso. Evitar

asentamientos humanos donde exista mucha pendiente.

De acuerdo a la funcion de las pendientes existen valores para el suelo:

e Bajo valor. Terrenos con mucha pendiente (20% o mas) y malos accesos.

e Valor medio. Terrenos con mucha pendiente regular (de 15 a 20%) y
acceso no tan dificil.

e Valor alto. Terrenos con pendientes menor (0 a 15%) y con buenos

accesos.
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Tenencia del suelo
Cualquier terreno puede estar sujeto a las siguientes tenencias:

Privado. Existen escrituras legales registradas en favor de un propietario, que

hace uso de su predio con absoluta libertar.

Ejidal. Se encuentra legalmente establecido en copropiedad varias fracciones del
terreno y varios propietarios registrados ante la Secretaria de Reforma Agraria. L a
superficie de dotacién individual no debe ser mayor a 10hade terreno de riego, lo

cual constituye la pequefa propiedad.

Comunal. Tierras de copropiedad en donde se disfruta de tierras, aguas y bosques

que les pertenezcan o que les hayan restituido.

Publico. Tierras de uso comun, propiedad de la nacién, bienes de dominio publico

de la federacion.
Hidrografia

Es recomendable respetar los cauces de agua principales dentro del predio que se
va urbanizar, evitando construir sobre ellos ya que en tiempo de lluvias fuertes, la
superficie de captacién de lluvia pendiente arriba, propicia avenidas de agua que

pueden dafar las construcciones y exponer la vida de los habitantes.
Vegetacion

Es recomendable respetar la vegetacion existente en el predio, sobre todo aquella

que dificilmente sustituirla, seria 6ptimo incorporar esa vegetacion al disefio del
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conjunto. Por ejemplo si llegaran a quedar en areas destinadas a areas verdes,

proteger a los arboles con algun arriate o jardinera.

De igual manera, si llegasen a quedar arboles en lotes es recomendable sin en lo
posible se pudiera, recorrer la construccidon o reducir su tamano para poder

preservarlos.

La vegetacion es un elemento estabilizador del suelo, pues evita su erosion.

Diseno Urbano. Representacién de usos de suelo
B.1. Zonificacion. En base a un programa de necesidades, diagramas de

funcionamiento de actividades acorde a los analisis de sitio y clima.

Tomando como base el analisis de sitio, se debe determinar la aptitud que tendra
el terreno para que, de acuerdo con su particular caracteristica fisica espacial, se
tenga una utilizacion racional y adecuada. La finalidad de la zonificacion pretende

definir los distintos usos de suelo.

Sera necesario desarrollar un concepto de espacialidad que sea rector en el

disefio del conjunto.

Algunos criterios generales de disefio que se pueden tomar en cuenta son:

e Con la zonificacion se pretende hacer distincidn entre las condiciones
funcionales que tiene cada uso de suelo. Este analisis ayuda a
interrelacionar las actividades y resulta indispensable para determinar la

configuracion de los usos de suelo.
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e Con la zonificacidon se aportan areas que cada uso de suelo debe tener
segun la intensidad de las actividades que se van a realizar.
e La zonificacion debe estar estructurada para que funcionalmente ofrezca un

proyecto eficiente para sus habitantes.

Zonificacion Uso Residencial
La formulacion de requerimientos habitacionales es resultado de esta relacion

funcional planteada en la planificacion urbana. Para su implantacion se podrian
traducir estos conceptos funcionales en términos de niveles de ingreso vy
capacidad de compra, gasto en transporte, tiempos de recorrido, intensidad de
construccion, etc., indicadores que en conjunto pueden definir la modalidad e

intensidad en que todas estas relaciones podrian darse en la realidad.

B.2. Equipamiento. Ubicar y agrupar el equipamiento urbano.

Es importante ubicar el equipamiento que estara ubicado cerca del proyecto para
asi poder inventariar el tiempo de traslado hacia centros de salud, centros

educativos, recreacion, etc.

La concentracion de equipamiento ofrece la ventaja de ser facilmente identificable
y accesible por la poblacién debido a su ubicacion. Ademas los usuarios pueden

emplear varios servicios sin necesidad de desplazarse tan lejos.

Para una ciudad muy extensa como la ciudad de Puebla, la ventaja que se
tiene en la zona de estudio es que facilita el acceso de equipamiento y

servicios a diversos factores urbanos, buscando que los recorridos sean cortos

Pagina | 81



Manual de Procedimientos para Lotificacion

y evitando que la poblacion tenga que hacer recorridos largos de un sector (en

que habita) a otro (en donde esta el equipamiento).

B3. Vialidad. Determinar estructura vial, etc.

Existen disefios de patrones urbanos para asi poder guiarnos del tipo de

vialidad que se quiere llevar a cabo y son:

e Sistema de cuadricula. Este sistema se emplea en calles separadas

regularmente, en terrenos planos o ligeramente inclinados.
Es una solucion pobre en vista y monétona. Pero puede dar resultados
optimos si se adapta a la topografia y orientacion.

e Sistema radial. Dirige el flujo hacia un centro comun de interés o de

actividad, que resulta dificii de manejar por la concentracion de
circulacion. Se pueden anadir anillos concéntricos que seran utiles para
mejorar la fluidez de circulacion.

e Sistema lineal. Conecta flujos de circulacion entre dos o mas puntos.

Una adaptacion pueden ser las orejas o loops a cada lado de la arteria
principal, que sirven para aliviar el transito de la principal.

e Sistema curvilineo. Tiene la ventaja de adaptarse mas facilmente a la

topografia. Permite variedad de vistas por la adaptacion a la topografia.

Vueltas en “U”

Estas aberturas deben permitir que los vehiculos den vuelta en “U” en una sola
maniobra, preferentemente iniciando y terminando la vuelta sobre los carriles
interiores adyacentes al camellon, sin invadir los carriles centrales o exteriores.
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Isletas

Las isletas pequeinas pueden ser delimitadas con guarniciones, y las mayores con

pavimentos contrastantes en color, textura, con cubiertas vegetales, postes, etc.

En isletas separadoras centrales se debe tener cuidado con el vértice de acceso,

ya que se encuentra en linea directa con el transito que se aproxima.
Camellones

Existen dos tipos de camellones que pueden utilizarse en las vialidades y son: los

pintados sobre el pavimento y los alzados con guarnicion.
Los camellones alzados se dividen en:

e Una barrera angosta que se utiliza para evitar vueltas indeseables y reducir
los choques vehiculares de frente.

e Los que tienen re metimientos, y estos proporcionan seguridad.

Acceso a lotes

A pesar de no existir reglamentos que controlen el acceso vehicular a los lotes,
son puntos conflictivos con la calle debido a que hacen que se reduzca la

velocidad del transito vehicular.

Es recomendable que los carriles de acceso vehicular a lotes sean mayores a 6m

para que el acceso sea fluido.
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Cruce para peatones

Se recomienda facilitar el cruce de los peatones, sobre todo porque son

fraccionamientos privados y con una velocidad establecida para los automoviles.

Se puede lograr la identificacion de los cruces peatonales mediante texturas,
cambio de material, entre otras para asi hacer que los automovilistas desaceleren

para el cruce de los mismos.

B.4. Lotificacion. Determinar mezcla y configuracion de los lotes.

La lotificacion debe estar adaptada al medio natural, incorporando al disefio las
condiciones de topografia, vientos, asoleamiento, hidrografia, suelos, vegetacién y

vistas.

La lotificacion debe favorecer la interrelacion de actividades a través de diversas
modalidades de circulacidn (vehicular, peatonal, ciclista, etc.), al proponer una
estructura y jerarquia vial. La estructura funcional debe ofrecer orientacion, sentido

y secuencias de desplazamientos internos.

La lotificacion se puede enfocar de dos maneras, que deben ser complementarias

entre si:

e Considerando las redes de servicios.

e Considerando el dimensionamiento del loteo. La proporcion del area para

determinar el dimensionamiento del loteo puede ser:

Lado corto/Ladolargo=1a1,1a2,1a3,1a4y1ab.
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Criterios generales para lotificar

CRITERIOS GENERALES PARA LOTIFICAR

Patron Uso de Funcional Tenencia Densidad Tipo de Mantenimiento
suelo circulacion vivienda
Parrilla Privado  Calle perimetral ~ Lotes privados  Baja Lote unifamiliar 100% a cargo del

50-60% vehicular, en hilera, entrada usuario
Publico mezclado con controlada.
20-30% peatones.
Semipublico
10-20%

Andador Privado Calle perimetral Lotes privados Baja Lote unifamiliar ~ 70% a cargo del
55-65%  con penetraciones media en hilera con acceso usuario, 30%
Publico para estacionamiento por andador, la en- andadores y
15-35%  comun, andadores trada puede ser vialidades a cargo
Semipublico interiores controlada. del municipio.
10-20%

Cluster Privado Circulacion Lotes privados Bajay Agrupacién, lote, 80% lotes privados
60-70% Perimetral vehicular, media horizontal, entrada y 20%
Publico interior peatonal controlada. cargo colectivo;
25-40% sea privado o
Semipublico municipal.
10-20%

Super Privado Lotes privados, Alta Apartamento agru- 10% privado, 90%

manzana 20-30% areas comunes pacion vertical, sin cargo colectivo.
Publico publicas. control de accesos.
30-50%
Semipublico
10-20%

Tabla 4. Criterios Generales para lotificar, recopilado del libro Manual de Disefio Urbano, editorial Trillas.
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CAPITULO 4. MANUAL DE LOTIFICACION

El siguiente manual debera contar con ciertas consideraciones previas, ya
gue como se menciono se prevé que estas nuevas propuestas sean utilizadas
para la lotificacion de fraccionamientos que sean ubicados en la Zona
Metropolitana de San Pedro Cholula, Puebla. Sin embargo, se pudieran hacer

adaptaciones para otros lugares donde la normativa pueda ser aplicada.

Junto con este manual debe leerse previamente el documento desarrollado al

comienzo, el cual que contiene:

e Marco Normativo. Donde se toman en cuenta leyes federales y estatales,
normas y reglamentos que se usan para poder regular y tener un orden en
el proceso de lotificar.

e Antecedentes y analisis de casos

e Criterios de Diseho

Esto con la finalidad de tener cierto conocimiento de los fraccionamientos de
Puebla y antecedentes de la expansion urbana en Puebla, conocer leyes,
programas municipales, reglamentos, procesos de disefio, etc. Que se ocuparon

para desarrollar dicho manual y sustentarlo.

A partir de la informacion anteriormente recabada, el desarrollador o inmobiliaria

segun sea el caso podra hacer referencia sobre:

-Busqueda de predios donde el suelo sea apto para construccion de viviendas.
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-Considerar la superficie del terreno para tomar en cuenta % de areas vendibles,

vialidades, areas de donacion, etc.

-Informacion que se deba obtener para realizar permisos pertinentes y llevar a

cabo una lotificacion de un predio.
-Realizar analisis de servicios, infraestructura y vialidades de la zona.
-Analizar el mercado y condicionantes del terreno, antes de realizar la compra.

-Realizar un proyecto tomando en cuenta criterios de disefio para no tener una
idea vaga del problema urbano donde estara ubicado el fraccionamiento, asi
también poder analizar el tipo de usuarios a quien estara destinado y conocer los
tipos de lotificacion que existen y vialidades para desarrollar un proyecto

enriquecido funcionalmente.

A la par con el desarrollo de este manual, se ira realizando un sistema de
evaluacion con el caso de estudio del fraccionamiento San Pieri Residencial,
ubicado en San Pedro Cholula. La cual es una zona que se ha desarrollado debido
a la expansion urbana y que por medio del Periférico ecoldgico ha fortalecido el
proceso de urbanizacidén de esta zona, por lo que grandes cantidades de terrenos
disponibles ha favorecido a la creacion de fraccionamientos. En la siguiente
imagen se realiz6 un analisis de los tiempos de llegada a diferentes zonas de
Puebla desde la zona de estudio por medio del Periférico ecoldgico, lo que hace

una zona de facil acceso.
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llustracion 14. Localizacion del predio y accesibilidad a diferentes puntos de la ciudad de Puebla,
por medio de via de comunicacion principal Periférico Ecoldgico. Elaboracion propia.

Lo que se quiere lograr al realizar esta evaluacion conjunta es ver si cumple el
fraccionamiento o no con el procedimiento que se esta desarrollando a partir de la
informacion recabada, asi como proporcionar una guia de pasos para llevar a

cabo al momento de lotificar.
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San Pieri Residencial. Analisis de caso real

El caso de estudio llamado “San Pieri Residencial” se encuentra ubicado en
Camino a Ocotlan #504, colonia los sauces en San Pedro Cholula, Puebla. Como

referencia atras de Plaza San Diego, tomando la calle Estatal a Coronango.

llustracion 15. Ubicacion de Fraccionamiento San Pieri, elaboracion propia.

El terreno donde esta ubicado el Fraccionamiento San Pieri fue adquirido en el
afno 2018, dicho terreno era de sembradios de alfalfa por lo que sus propietarios
deciden venderlo y una empresa privada hace la compra de dicho terreno, el cual
cuenta con 12,504.87 m2 totales, el predio eran dos propiedades (mismo dueno)
por lo que se tuvo que realizar el tramite de fusion de predios, como se menciono
en el apartado de Politicas Publicas en el Programa municipal de desarrollo

urbano sustentable de Puebla dichos tramites se realizan en la direcciéon de Obras

Pagina | 90



Manual de Procedimientos para Lotificacion

publicas correspondiente y asi se puede contar con un unico predial, registro

catastral, etc.

Proceso Preliminar. Estudio de mercado, planeacién para
seleccionar terreno, caracteristicas naturales, restricciones del
terreno, topografia y mecanica de suelos.

A continuacién se enlistara el proceso preliminar que se llevdo a cabo para la

lotificacion del fraccionamiento “San Pieri Residencial’.
1. Estudio de Mercado

La empresa previa a la compra del terreno, tenia como meta realizar un
fraccionamiento de tipo residencial, ya que al dedicarse al desarrollo de este tipo

de proyectos, saben que su mercado es:

- El que busca un “modo de vida”

- El que sus niveles de ingresos sean capaces de costear y vivir en dichos
fraccionamientos, ya que el vivir dentro de estos lugares conlleva el
respetar un reglamento de conddéminos, el pago de mantenimiento mensual,

el uso adecuado de areas comunes, el contar con 24hrs. De seguridad, etc.

De acuerdo a la Ley de Asentamientos Humanos en su articulo 93, aclara que los
fraccionamientos habitacionales residenciales deben contar con una superficie
minima de 1ha y proximos a un centro de poblacion, por lo que se buscaban

terrenos entre 10,000 a 15,000 m2.
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La empresa desarroll6 previo a la compra un estudio de mercado de los
fraccionamientos residenciales que estuvieran cerca de la zona para analizar y

comparar:

- Tipologias de viviendas
- Numero de lotes
- Frente de lotes y superficies de terrenos.

- Caracteristicas como: areas comunes, materiales, eco tecnologias, etc.

Pero sobre todo costos y estar dentro del mercado.

TV & Ta

FRACCIONAMIENTO UBICACION # LOTES M2 PRECIOS CARACTERISTICAS CASAS
El Sereno calle Remedios, Fuertes de 97m2 $6,900.00 x m2 Adoquines y Areas
Guadalupe, Cuautlancingo, 29 verdes.
@ : Puebla.
ATRAS DE PLAZA SAN DIEGO
El Suspiro Fuertes de Guadalupe, Desde $7,000.00 a Adoquines,areas 138m2 const.
cuautlancingo, Puebla. 109 90.21m2 a $7,400.00 x m2 verdes, casa club y $7,050.00 m2 de
&SU‘SPWO’% ATRAS DE PLAZA SAN DIEGO 150. 39m2 seguridad 24 hrs. const.
Stanza Fuertes de Guadalupe, Desde $5,900.00 a Areas verdes,
“{i; Cuautlancingo, Puebla. 38 88.03m2 a $6,100 x m2 servicios ocultos y
Stanza ATRAS DE PLAZA SAN DIEGO 105. 76m2 vigilancia.
Belmonte Av. Tlaxcala, Calle San Desde Calles de adoquin y
Miguel Cuautlancingo, 79 91m2 a banquetas de
BELMONTE Puebla. 101m2 concreto.
El Sendero El campanario, Santiago Desde 1 lote disponible Areas verdes, casa 200m2 const.
Momoxpan. cholula, Puebla 48 179. 78m2 $11,000.00 x m2 club y cancha de $4 000 000.00
fut. aprox.
Arhuma camino Real a Momoxpan Desde Area de yoga,
, 1621, san Pedro cholula. 28 200m2 a huerto, casa club y
M2 220m2 roof para eventos.
Monterreal san Pedro Cholula. Desde $5,500.00a Areas verdes, palapa,
228 105m2 a $5.800.00 x m2 calles y banquetas
150m2 de adoquin.
Nubia rateral Norte via Atlixcayotl, Desde Desde Casa Club con alberca
N UBIA Ssan Andres Cholula, Puebla. 278 m2 $8,093.52 x m2 y Gimnasio.
Parque Milén Lomas de Angelépolis, 67 Desde casa Club con alberca 182m2 const.
san Andres Cholula, Puebla. 128 m2 a y Gimnasio. a 254m2
143.82 m2 $3 570 000.00

llustracién 16. Estudio de Mercado en zonas aledanas al Fraccionamiento San Pieri Residencial, elaboracion
propia.
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Al realizar el analisis sobre la vialidad principal de llegada y la variedad de
fraccionamientos, fue que se interesaron aun mas en la zona y en su busqueda
de predios encontraron, donde se encuentra hoy ubicado el fraccionamiento, el
cual como se menciond eran 2 terrenos de un mismo propietario, lo que ayudaba a
que la compra fuera un poco mas agil, ademas que se sabia que estaba bajo una
tenencia?? privada, lo que se podia confirmar que el propietario podia disponer
libremente de sus bienes de acuerdo a la ley y vender el terreno sin algun

problema.

Por otra parte, se sabia que contaba con buena ubicacion y servicios, mas no con
toda la infraestructura ya que un tramo de la calle no estaba pavimentado, por lo
que hacia un poco mas baja la venta, pero implicaba que por parte de la

constructora se metiera drenaje, agua potable, es decir la urbanizacion.

Como se mencioné en el Programa Municipal de Desarrollo Sustentable de
Puebla, si se pretende urbanizar una zona donde no exista cobertura de
infraestructura, la empresa debera contemplar su instalacion como parte del
proyecto o anteproyecto, conectandose a las redes publicas. Y esto fue lo que se

realizd se pavimentd y se realizaron las conexiones pertinentes.

Quiza el realizar cotizaciones previas en cuanto a la urbanizacion de esta calle de
50m de largo por 5 m de ancho de doble sentido hubiera ayudado a ver que

costos extras aproximados conllevaria el comprar dicho terreno.

*? seglin el Glosario de términos sobre asentamientos humanos es: La ocupacion y posesion actual
y material de una determinada superficie de tierra.
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2. Planeacion para seleccién de terreno

En el caso de estudio del fraccionamiento San Pieri, se realizd inspeccion fisica
del terreno para analizar en qué condiciones se encontraba, se analizé de
acuerdo a los metros cuadrados para considerar sus porcentajes de areas

vendibles, vialidades, donaciones, etc,

Al conocer metros cuadrados de los predios fusionados, se pudo empezar a
analizar cuantos lotes posibles entrarian, de acuerdo al Titulo Octavo de la ley de
fraccionamientos en Puebla uno de los derechos y obligaciones del fraccionador
es contar con area de donacién de un 15% a un 20%, destacando que el area de
donacion sera proporcional al tamafio del fraccionamiento. Lo que se pretende es
garantizar a los habitantes de un fraccionamiento condiciones dignas de vida, ya

que podran disfrutar dentro de su fraccionamiento de areas ecoldgicas.

Los desarrolladores por experiencia aconsejan que la superficie vendible® sea de
entre 60% o 70% de superficie total del terreno, teniendo estos datos se determiné
que seria una buena inversion la compra de los predios fusionados. Ya que se
hizo una zonificacion rapida para poder determinar porcentajes de areas y se

concluyo que el terreno fusionado era una opcién viable.

3. Caracteristicas Naturales y Restricciones

23 . .y R , sy . . . / /
De acuerdo a la Secretaria de la Funcién Publica. Es la suma del drea util privativa del piso mas las areas
comunes del piso (servicios), mas la parte proporcional de las dreas comunes del edificio
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En San Pieri Se analizé el medio natural del lugar con la finalidad de integrar el
proyecto con las condiciones naturales, ya que es importante registrar las
cualidades naturales mas relevantes del terreno para analizar el sitio y el clima,
con la finalidad de conocer orientacion del terreno, vegetacion que podria ser
reubicada o utilizada para el proyecto, cuencas, etc. En este proyecto no se utilizé
ninguna herramienta previa para conocer las condiciones del terreno, por lo que
seria de gran utilidad y se recomienda el uso de Atlas Nacional de Riesgos para
tener una planeacion oportuna en la toma de decisiones y asi poder prevenir y

ubicar una adecuada zona para la localizaciéon de asentamientos humanos.

Ademas el uso del Atlas Nacional de riesgos también podria ayudar si existieran
restricciones federales y estatales, causes 06 lineas eléctricas o de gas ya que
deben ser respetadas, en el apartado de Politicas Publicas y Normativa se

encuentra detallada la informacién para su uso.

Como se menciond no se utilizé herramienta alguna todo el analisis fue realizado

empiricamente.
4. Topografia y mecanica de suelos

Posteriormente fue realizado el levantamiento topografico donde como se
menciond, un ingeniero topografo entrego informacion de la poligonal donde
marco si pasa alguna linea de alta tension, ductos, causes que no fue el caso.
Esto fue registrado en un sistema de coordenadas donde posteriormente fue
entregado el plano topografico donde registro accidentes topograficos y

elementos naturales.
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Sobre este plano topografico entregado se pudo observar a mayor detalle las
curvas de nivel donde se observd que el terreno contaba con cambio de nivel
significativo. Los dos predios fusionados eran diferentes en cuanto a medidas y
superficies, un terreno estaba un nivel mas abajo que el otro (1m), por lo que se
tendria que adaptar el disefo al terreno al realizar algun cambio de nivel con una
rampa o algun disefo de terrazas, porque de otra manera se tendria que rellenar

lo que causaria un incremento en costos de urbanizacion.
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llustracién 17. Plano topografico de dos predios, elaborado por Despacho de
Ingenieros topografos.

Por otro lado, en una colindancia de dichos terrenos habia otro cambio de nivel
significativo, donde ahi tendria que hacerse un muro de contencion. Dicho muro
de contencion se tenia previsto pero al final resultd mas costoso de lo que se

creia por que no se realizdé desde el principio un analisis estructural y resulto que
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se elevaran los costos de dicho muro de contencion. Digamos que este tema fue
uno de los extras significativos y con un analisis previo bien desarrollado se

hubiera podido disminuir costos extras.

Posteriormente fue realizada la mecanica de suelos en donde se realiza un
estudio para analizar las caracteristicas de composicion fisica del terreno para
determinar las cualidades de movimientos de tierra para la urbanizacion,

cimentacion y estructura de las edificaciones.

Se pudieron recabar algunas fotografias en donde se muestra como se
efectuaron los trabajos de exploracion y muestreo, donde se efectuaron 6 pozos a
cielo abierto, excavados a una profundidad 2.00 a 2.20m, ubicados
estratégicamente a lo largo de todo el terreno, se realizaron dos dictamenes uno
para donde habria construccion como tal y otro donde se realizaria la

pavimentacion de las vialidades.

llustracion 18. Pozo a cielo abierto, en predios donde se ubicaria el
fraccionamiento San Pieri, fotografias realizadas por el despacho Proyectos
Punto Exacto. En el afio 2018.
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llustracion 19. Vista panoramica de los predios donde se realizaron a un inicio los trabajos topograficos,
realizadas por el despacho Proyectos Punto Exacto. En el afio 2018.
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CHECKLIST

Usar esta guia como una referencia cuando se comience el proceso de lotificacién de un predio en
especifico en el Municipio San Pedro Cholula, Puebla.

ANALISIS PRELIMINARES POR HACER:

1. Estudio de mercado (recomendacién)
Un buen estudio de mercado podria proporcionar informacién con mayor o menor detalle el
grado de confiabilidad.
Definir el programa del proyecto para determinar hacia que mercado estard dirigido. El
éxito socio-econdmico y aceptacion dentro del mercado va a depender de la precision
con que se definan.
Diseno eficiente en el uso de los recursos (terreno, infraestructura, financiamiento) y buscar
que los precios de venta sean competitivos dentro del mercado, para absorber la mayor
porciéon posible de la demanda y asi poder dar un producto accesible.
Investigar bajo que tenencias esta sujeto el terreno: privado, ejidal, comunal o publico.

2. Planeacion para seleccion de terreno (recomendacion)
Investigar bajo que condiciones fisicas y legales se encuentra el terreno a escoger.

Inspeccioén fisica del terreno y reunir informacién bdsica sobre donde se desarrollard el
proyecto.

Considerar superficie del terreno para tomar en cuenta % de drea vendible, vialidades y
dreas de donacion.

Realizar estudio de los servicios, infraestructura y vialidades de la zona.

» 3. Caracteristicas naturales y restricciones del terreno (recomendacién)
Con la finalidad de integrar el proyecto al terreno.

Analizar el sitio y el clima.

Por medio de la herramienta Atlas de riesgos naturales del municipio, valorar riesgos,vulne-
rabilidad y peligros que presenta el Municipio de San Pedro Cholula, Puebla.

Investigar si existiera alguna restriccién federal, causes o lineas eléctricas o de gas.

4. Topografia y mecanica de suelos (obligatorio)

Realizacién de estudio a fondo del terreno.
Levantamiento de la poligonal mediante registro de coordenadas detectando: restriccio-
nes, curvas de nivel, vegetacién, causes, etc.
Entrega de plano topografico en en formato compatible para poder trabajar sobre ese
plano.
Realizacién de mecanica de suelos mediante excavacién de pozos a cielo abierto y de-
tectar tipo de suelo para poder determinar rendimientos, costos de excavacién, rellenos,
nivelaciones, etc.
Entrega de estudio de manera digital e impreso firmado por el ingeniero topdgrafo.

llustracion 20. Check list Analisis preliminares, elaboracion propia.
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Como pudimos ver el diagnostico anterior, el fraccionamiento cumplié con el
enlistado que se propone en su mayoria, solo el punto 3 el cual se recomienda
mas no es obligatorio; el uso del Altas Nacional de Riesgos, ellos hicieron

empiricamente su analisis sin ocupar la herramienta que se invita a usar.

Tramitologia previa, anteproyecto y tramites de aprobacion.

Posteriormente de haber realizado este analisis preliminar se comenzé con
tramites previos para desarrollar un fraccionamiento y asi poder comenzar con el

anteproyecto.

1. Tramites previos de documentacion para la autorizacion de

fraccionamientos.

Para comenzar con la tramitologia la cual es obligatoria para poder realizar los
tramites pertinentes, se debe contar al inicio con: el certificado de libertad de
gravamen, actualizar pago de predial para comenzar con la solicitud de licencia
de uso de suelo, para saber si el terreno que se tiene contemplado es adecuado

para fraccionar.

Para el fraccionamiento San Pieri, se presenté ante Obras Publicas una solicitud
por escrito al Director de la misma dependencia que estaba en su momento,
detallando superficie total del predio y sus colindancias, amparando esta
informacion con el plano de la poligonal, ademas de las escrituras certificadas por
notario publico e inscritas ante el registro publico de la propiedad, asi como la

localizacion dentro de la ciudad. Posteriormente se continudé con las cartas de
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factibilidad tanto suministro de electricidad, asi como de agua potable y

alcantarillado.

Estos ultimos tramites con la finalidad de investigar la posibilidad de dotar de
servicios publicos el area donde se tiene destinado desarrollar el fraccionamiento.
Para ello se solicita por escrito los servicios mencionados. En respuesta a esta
solicitud se obtiene un oficio, en caso de ser aprobatorio el punto de conexién de

agua potable y red de alcantarillado.

En el caso del fraccionamiento San Pieri, no se contaba con los servicios de agua
potable y alcantarillado, por lo que tuvo que desarrollarse la conexion pertinente
con la red de un fraccionamiento existente a unos metros, para poder asi contar

con los documentos descritos y poder hacer las conexiones necesarias.

llustracion 21. Conexiones con red de fraccionamiento ubicado a unos metros. Foto propia.
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Todos estos documentos fueron otorgados por Obras Publicas de San Pedro

Cholula, para poder continuar con el proceso del desarrollo del fraccionamiento.

Cabe destacar que la Ley de Fraccionamientos de Puebla, menciona que estos
tramites preliminares son importantes para continuar con la obtencion de la

licencia de construccion, cuando ya se haya concluido el proyecto ejecutivo.
2. Anteproyecto.

En San Pieri, posterior a asegurarse de la factibilidad de construir en el terreno, se
procedié a realizar el anteproyecto. Se comenzé realizando la zonificacion de
espacios para definir los distintos usos de suelo y asi poder ofrecer un proyecto

eficiente.

Al tener la forma irregular del terreno y una pendiente en el centro de lo que era la
union de los dos predios, se comenzé definiendo que en medio seria una especie
de camellbn donde como se comentd existia un cambio de nivel significativo
donde se concluye a desarrollar terrazas jugando con alturas para que asi diera el
nivel, estas terrazas serian jardineras. Al tener este camelldbn en medio
automaticamente se tendrian dos circulaciones vehiculares a los costados de
doble sentido y por consiguiente el area vendible quedaria en todo el perimetro del

terreno.

Se determind que el tipo de lotificacion seria en parrilla. En el apartado de

criterios de disefo se explican los diferentes tipos de lotificacion para que puedan
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ser consultados a detalle. A continuacidn se presentan esquemas simples de

lotificacion para su uso.

PATRONES PARA LOTIFICAR
PARRILLA ANDADOR CLUSTER SUPERMANZANA
[#]
IINNNEE] NN SEEE o=
c00’ o —— .
N § gy === 1 ¢ |
— 1 B N
nim sS===

llustracion 22. Esquemas para lotificar

Posteriormente, se realiz6 la primera zonificacién la cual al final fue con la que se
quedd y se desarrolld el proyecto. Como se observa en la siguiente imagen por la
forma irregular se propusieron los espacios y se concluyd que seria funcional para
aprovechar los espacios asi como ofrecer un proyecto eficiente para los habitantes

de dicho fraccionamiento.

CALLE ‘ AREA DE NINOS

— + + + + + + + 4+ + + +
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Para la entrega del anteproyecto se debe entregar plano de localizacion dentro de
la ciudad, plano de la poligonal del terreno, plano de curvas de nivel, plano de
rasantes, plano de lotificacién y usos de suelo, plano de la red de agua potable y
alcantarillado, plano de electrificaciéon y alumbrado publico y plano de areas de
jardin. Estos planos son elaborados segun la propuesta del proyecto que se

sugiere, pero pueden realizarse cambios si la dependencia asi lo requiera.

Una vez aprobado y autorizado el anteproyecto, se prosigue con el proyecto y los
tramites de aprobacion. Es decir las factibilidades ahora se solicitan como

aprobaciones.
3. Tramites de aprobacion

La aprobacion de la Red de Agua Potable esta condicionada al cumplimiento de
normas establecidas. Por esta razon se debe incluir en el plano de red de agua

potable:
-Croquis de localizacion del terreno.
-Terreno con trazo de calles y manzanas.

-En los planos de Agua Potable debe incluirse la tuberia, longitud, tipo y diametro

de la misma, asi como la ubicacién de las valvulas y el numero de cada crucero.

-Ademas en estos mismos planos se debe contener: datos del proyecto, dibujo de
la toma domiciliaria, cuadro de simbologia utilizada y también dibujar croquis

pequeino de cada crucero.
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-En los planos de alcantarillado también se solicita el croquis de ubicacion de
terreno, trazo de calles y manzanas, donde se dibuje ubicacién de la tuberia
indicando su longitud, pendiente y diametro, también se deben enumerar los

pozos con cotas e indicar la profundidad.

-Debe dibujarse el detalle de un pozo y el detalle de una descarga domiciliaria,

ademas de incluir datos del proyecto y simbologia utilizada.

-El plano de electrificacion debe incluir el cuadro de cargas por cada
transformador, tabla de conductores de acometidas y todos los detalles necesarios
para la correcta proyeccion de la red de distribucion del fraccionamiento, tales
como el detalle de subestacion, acometidas aéreas, retenidas , tipos de

estructuras de los postes, simbologia , etc.

Los tres proyectos, tanto de agua potable, alcantarillado y electrificacion se revisa
y autoriza por la administracion de obras publicas, que ellos se encargan a revisar

a detalle los proyectos.

En el caso del caso de estudio San Pieri, contaba con todos estos requerimientos
de planos, normalmente este tipo de proyectos son elaborados por empresas
especializadas en instalaciones, son proveedores externos que son contratados
por las constructoras. Estas empresas al dedicarse a este ramo, ya conocen las
normas a las cuales deben de acatarse, que simbologia ocupar, detalles de

conexiones, diametros de tuberias, etc.

A continuacién se presentan planos entregados ante obras publicas, que fueron
autorizados con toda la informacion especificada:
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llustracion 24. Plano de Red General de Agua Potable y detalles. Informacion de Proyectos Punto Exacto.
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llustracion 25. Planos de red general de aguas residuales. Informacién de Proyectos Punto Exacto.
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SIMBOLOGIA

DIAGRAMA UNIFILAR

AREAS Y PLANO
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llustracion 26. Planos de alta y baja tension. Informacioén de proyectos punto exacto.
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También es importante solicitar al Instituto Catastral y Registral, las claves

catastrales que le corresponderan a cada uno de los lotes, para lo cual se debe

presentar el plano de lotificacion.
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llustracién 27. Plano de lotificacion, perteneciente a Proyecto Punto Exacto.

Una vez efectuados los tramites anteriores, se solicita ante H. Ayuntamiento de
San Pedro Cholula de manera formal la autorizacion definitiva de anteproyecto del

fraccionamiento, debiendo presentar toda la documentacién técnica del proyecto

general.

Posteriormente a esta tramitologia se comienza con el desarrollo del proyecto del

fraccionamiento.
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CHECKLIST

Usar esta guia como una referencia cuando se comience el proceso de lotificaciéon de un predio en
especifico en el Municipio San Pedro Cholula, Puebla.

TRAMITES PRELIMINARES, ANTEPROYECTO Y TRAMITES DE APROBACION

B e e e e e e

1. Tramitologia preliminar (obligatorio)
Tramites previos de documentacion.

Se debe contar al inicio con: el certificado de libertad de gravamen, actualizar pago de
predial para comenzar con la solicitud de licencia de uso de suelo

FACTIBILIDAD DE USO DE SUELO

Presentar ante Obras PUblicas una solicitud por escrito al Director de la misma dependecia
detallando:

-Superficie total del predio y sus colindancias

-Amparando esta informacién con el plano de la poligonal,

-Escrituras certificadas por notario publico e inscritas ante el registro publico de la prop.
-Localizacién dentro de la ciudad.

FACTIBILIDAD AGUA POTABLE, ALCANTARILLADO Y ELECTRICIDAD

Presentar ante Obras PUblicas una solicitud por escrito al Director de la misma dependecia
indicando donde se realizardn las conexiones.

Ley de fraccionamientos destaca que estos tramites preliminares son importantes para
poder continuar con la licencia de construccion.

2. Anteproyecto (obligatorio)

Zonificacion de espacios para definir usos de suelo.

Definir espacios mediante la zonificacidon para desarrollar espacios funcionales.

Definir tipo de lotificacién mediantes patrones para determinar como estardn ubicacados
los lotes de manera eficiente.

Para la entrega del anteproyecto se debe entregar:

-Plano de localizacion dentro de la ciudad.

-Plano de la poligonal del terreno

-Plano de curvas de nivel

-Plano de rasantes

-Plano de lotificaciéon y usos de suelo

-Plano de la red de agua potable y alcantarillado, plano de electrificaciéon y alumbrado
publico y plano de dreas de jardin.

3. Tramites de aprobacién (obligatorio)

La aprobacién de las redes de agua potable, alcantarillado y electrificacion.
Entrega de proyectos de redes, condicionado a normas establecidas, donde las empreas
dedicadas al ramo, fienene el conocomiento de como entregar dichos proyectos para ser
presentados ante la Direccidon de Obras PUblicas y puedan ser revisados y autorizados.

llustracion 28. Check list Tramites preliminares, anteproyecto y tramites de aprobacién. Elaboracién propia.
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Como se pudo observar en el diagnéstico previo, el fraccionamiento San Pieri
cumplié con los puntos que se presentan, los cuales son obligatorios ya que la ley
de fraccionamientos lo estipula al ser documentos que deben ser entregados ante
la Direccion de Obras Publicas para su autorizacion y continuacién con tramites de

licencia de construccion.

Desarrollo del Fraccionamiento, tipologia de fraccionamiento,
distribucion de areas y lotificacion.

Posterior a esta tramitologia previa, se puede continuar con el desarrollo del
fraccionamiento, donde se define qué tipo de fraccionamiento sera, como estaran

distribuidos las areas, etc.
1. Desarrollo del fraccionamiento

La autorizacion de fraccionamientos lo otorga el H. Ayuntamiento de San Pedro

Cholula, de acuerdo al reglamentos y programas de desarrollo urbano.

Para llevar a cabo un desarrollo en armonia con el medio ambiente y la ley, es
indispensable identificar las condiciones y diversidad de factores presentes, por lo
cual se toma en cuenta del Programa Municipal de Desarrollo Urbano Sustentable
de Puebla puntos importantes, donde en el apartado de Politicas Publicas se
detalla la informacion, a continuacion se desarrollé6 un diagrama con informacion

mas relevante para tomar en cuenta en el desarrollo de fraccionamientos:
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PROGRAMA MUNICIPAL DE DESARROLLO URBANO SUSTENTABLE DE PUEBLA

De acuerdo a la zona que se trate deberan ser respetados
COSyCUS

Evidencia de que se cuenta con infraestructura y servicios de
agua potabl, drenaje, alcantarillado y electrificacion.

Ahorro de recursos naturales mediante: sistema de captacion
de aguas pluviales, tramiento de aguas, reciclaje de basuta ,

| etc.
— Tomar en cuenta a las personas con alguna discapacidad asi

como considerar espacios para bicicletas y peatones.

Disefio ecologico de disefio por propiedad individual debera
ser el 10% del total de su predio.

llustracion 29. Programa Municipal de Desarrollo Urbano Sustentable de Puebla,
informacion recabada de https.//pueblacapital.gob.mx/vi-planes-municipales-de-
desarrollo/programa-municipal-de-desarrollo-urbano-sustentable-de-puebla. Elaboracion
propia.
En el caso de estudio de San Pieri, se penso en el uso de eco tecnologias, como
por ejemplo el uso de biodigestores para que las aguas negras salgan un poco
mas limpias a la red general y el subsuelo se quede con los sélidos, ademas se

pensoé en el uso de un campo de distribucién, el cual capta las aguas pluviales y

se van al subsuelo.

. L < o &7 o
llustracion 30. Fotografia tomada en sitio, biodigestores ubicados en

acceso de fraccionamiento San Pieri, foto tomada por Proyectos Punto Pagina | 112
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POZO DE
ABSORCION

POZO DE
ABSORCION

CAMPO DE DISTRIBUCION

PVC SAN 100MM
PERFORADO

INSTALACION
PLUVIAL, TUBERIA
DE 14 PULGADAS
(35CM)

POZO DE
ABSORCION

W

AUIBE CAP. 24
LITROS

llustracion 31. Plano de campo de distribucion con especificaciones tecnias y
ubicacion.

Para continuar con el proceso del desarrollo se debe definir:
2. Tipo de Fraccionamiento

De acuerdo a ley de fraccionamientos de Puebla en su articulo 15 menciona que
se tiene una clasificacion de fraccionamientos habitacionales urbanos, los cuales
son destinados para la construccion de vivienda unifamiliar, duplex, y edificios en

régimen de propiedad en condominio y son:
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TIPO RESIDENCIAL Lotes con superficies no menor a 300m2
TIPO MEDIO Lotes con superficies no menores a 200m2
TIPO INTERES SOCIAL Lotes con superficies no menores a 120m2
TIPO POPULAR Lotes con superficies no menor a 90m2

Tabla 5. Clasificacién de fraccionamientos de acuerdo al articulo 15 de la ley de fraccionamientos.
Elaboracion propia.

A pesar que existe clasificacion de acuerdo a la ley de fraccionamientos para
saber los tipos, hoy en dia tanto en Puebla como en su Zona Metropolitana
nombran a los fraccionamientos de tipo residencial sin tomar en cuenta los

criterios que marca la ley.

Es decir, se hacen llamar la mayoria de tipo residencial por el hecho de ofrecer
amenidades, seguridad privada, un estilo de vida, pero sin contar con las

superficies de lotes que marca la ley.

Sin embargo, la ley general de Asentamientos humanos en su articulo 93, nombra
a los fraccionamientos residenciales aquellos que cuenten con una superficie total
del predio de 1ha y que estén proximos a un centro de poblacidn, es decir no

resaltan la superficie de los lotes.

Tomando en cuenta lo anterior, son llamados de tipo residencial hoy en dia por
contar con la infraestructura basica, nomenclatura visible, guarniciones, pavimento
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en banquetas y calles, accesibilidad para personas discapacitadas, ademas de

jardineria y ornatos en espacios destinados para areas verdes.

En el caso de estudio del fraccionamiento San Pieri, se hace llama Residencial por
el hecho de ofrecer amenidades, seguridad privada, contar con un reglamento de

conddéminos y de construccidn y ofrecer todos los servicios que se requieren.

Al saber el tipo de fraccionamiento que se desarrollara, se puede continuar con las
vialidades del mismo, que de acuerdo al manual de disefio estudiado, da a
conocer jerarquias viales para poder guiarnos hacia el tipo de vialidad que se
quiere llevar a cabo, que en el caso de los fraccionamientos la que se utiliza se

denomina calle local o de penetracion:

JERARQUIA VIAL

FUNCION Dar acceso a viviendas
VELOCIDAD 20 km/h
ESPACIAMIENTO 40a150 m

OBSERVACIONES = Propiciar transito local y evitar transito de paso, ya que con frecuencia las calles son utlizadas como
areas de juegos por nifios o de reunién por los vecinos

DERECHODEVIA 8a12m

ANCHO DE CARRIL = Minimo 2.70m y recomendable 3m

SECCIONES TiPICAS De uno o dos sentidos con estacionamiento lateral altemno

10a12m -2 carriles, 2 sentidos, 1 franja de estacionamiento (minimo 2.10m), banquetas de (1.20m)
8a10m -1 carril, 2 sentidos, 2 franjas de estacionamiento lateral alterno, 2 banquetas
8m -1 carril, 1 sentido, estacionamiento lateral alterno, banquetas minimas (0.60m)

Tabla 6. Jerarquia vial de acuerdo a Manual de disefio de trillas. Elaboracion propia.
En el caso del fraccionamiento San Pieri, se utiliz6 este tipo de calle, ya que estas
vias son destinadas unicamente para el transito local de acceso a las viviendas,
los residentes pueden caminar desde las vias colectoras hasta sus viviendas. Sin

embargo las calles vehiculares del fraccionamiento tienen medidas por debajo de

Pagina | 115



Manual de Procedimientos para Lotificacion

lo que marca el manual ya que el ancho de vialidad que tiene es de 5.50m y de
banqueta 1m, la soluciéon que ellos dieron para poder simular calles amplias fue
dar el mismo nivel de banqueta con calle, es decir no cuenta con guarniciones lo
que hace ver calles amplias de 7.50m, lo unico que se hizo para diferenciarlas fue
cambiar el color del adoquin entre banqueta y calle , es decir una franja de division
unicamente. Para el peaton puede llegar a ser peligroso en cierta forma pero si se
tiene el debido cuidado de los vehiculos podra ser un desarrollo funcional.. A

continuaciéon se muestra una foto de la misma:

llustracion 32. Fotografia tomada en sitio a inicios de obra de material de vialidades.
Fotografia tomada por Proyectos Punto Exacto.

Al desarrollar las vialidades deben de tener congruencia con la propuesta, es

decir queda generalmente a criterio del disefiador, pero sin olvidarse de buscar
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una eficiencia en el aprovechamiento del suelo, definiendo la jerarquia vial en

funcion del nivel socioecondmico de los habitantes.
3. Distribucion de areas

Posteriormente se puede comenzar con la distribucion de areas, en el
anteproyecto ya se tenia definido donde estarian ubicados los lotes y demas
areas pero ya para este punto se debe proceder a calcular el area vendible. El

calculo de las areas necesarias se realiza de la siguiente forma:
Area vendible = 60%

Area vendible x 0.20 = Area de donacién (De acuerdo a la ley de fraccionamientos

20% de donaciones).

En el caso del fraccionamiento San Pieri, se obtuvo el 60% de area vendible, es
decir los lotes, la ley de fraccionamientos hace la observacion que el area de
donacién debe ser del 20%, sin embargo en San Pieri fue del 15%, en algunos
casos aceptan que el area de donacion sea un poco menor, de acuerdo a
acuerdos que se llega con la direccion de Obras Publicas, a continuacion se

presenta la tabla de areas con sus porcentajes.
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AREAS - CONSTRUCCION
26 DE ENERO 2018
LOoTES 7,763.56 61.87%
fcALLES 2,901.49 23.12%
AREAS VERDES Y EQUIPAMIENTO
JARDINES 991.67
BANQUETAS 562.70
BARDA PERIMETRAL 120.99
DESPLANTE CONSTRUCCION 184.97
CASETA 22.09
SUBTOTAL| 1,882.46 15.00%
TERRENO 12,547.51 | 100.00%

Tabla 7. Enlistado de areas vendibles, elaborado por proyectos punto exacto.

4. Lotificacion

De acuerdo a la distribucion que se tiene se propone la “lotificacion”, incluyendo
las areas de donacion. Se debe buscar la mejor opcidn para lotificar, buscando
obtener mayor numero de lotes distribuidos de la mejor manera tomando en

cuenta los puntos anteriores.

La ley de fraccionamientos menciona en su articulo 15 que los frentes de los lotes
no deben ser menores a 6m, esto con la finalidad de contar con amplios frentes y

no entrada justa a cocheras de vehiculos.

En el caso de San Pieri, los frentes de los lotes en su mayoria son arriba de 7m y
en casos especiales llegaron a tener 5m, los cuales son lotes en esquinas con
colindancias, es tos lotes son de forma irregular y son de los lotes con mayor

numero de metros cuadrados pero con frentes cortos los cuales hacen
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desaprovechar la vistas dichos lotes, aunque pudiera haber la opcidon de comprar

un lote colindante y asi tener frentes mayores.

A continuacion se presenta la lotificacion final del fraccionamiento San Pieri en el

cual salieron 63 lotes con superficies promedio de 123.23 m2:

Lotes unifamiliares
63 lotes

Tamaio promedio de lotes
123.23 m2

SAN PIERI

RESIDENCIAL

llustracion 33. Lotificacién final de Fraccionamiento San Pieri, elaboracién propia y por Proyectos Punto
Exacto.
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CHECGKLIST

Usar esta guia como una referencia cuando se comience el proceso de lotificacion de un predio en
especifico en el Municipio San Pedro Cholula, Puebla.

DESARROLLO Y TIPOS DE FRACCIONAMIENTO, DISTRIBUCION DE AREAS Y LOTIFICACION:

1. Desarrollo de fraccionamientos (recomendado)
Desarrollo en armonia con el medio ambiente.

De acuerdo a Plan de Desarrollo Municipal se recomienda tomar en cuenta lo siguiente
para el desarrollo de fraccionamientos:

-Respetar coeficientes de COS y CUS.

-Eficincia en los servicios de agua potable, alcantarillado y electrificacién.

-Fomentar ecotecnologias.

-Fomentar libre acceso a peaton y personas con alguna discapacidad.

-Disefo ecolégico por propiedad individual, 10% del total de cada predio destinado a drea
verde.

2. Tipo de fraccionamiento (obligatorio)
Clasificacion de fraccionamientos habitacionales urbanos.
Definir tipo de jerarquia vial.
-Tipo Residencial.
-Tipo Medio
-Tipo Interés Social
-Tipo Popular
Definir jerarquia vial, de acuerdo de anchos de vialidades, banquetas ,sentidos, etc

3. Distribucién de areas(obligatorio)
Calculo de éreas.
Definir:
% drea vendible. (lotes)
% area de donacioén. (dreas verdes y drea de equipamiento)
% vialidades.

4. Lotificaciéon
Mejor opcién para lotificar.
Definir:
-Frentes de lotes mayores a ém.
-Superficies de lotes de entre 120 a 150m2 para lograr dreas vendibles del 60%.
La lotificacién debe favorecer la interrelaciéon de actividades a través de diversas modali-
dades de circulacién ( vehicular, peatonal, cicclista, etc.), al proponer una estrcutura y je-
rarquia vial. La estrcutura funcional debe ofrecer:
-Orientacion.
-Sentido
-Secuencia de desplazamientos internos.

llustracién 34. Check list de desarrollo de fraccionamientos, tipo de fraccionamiento, distribuciéon de areas y
lotificacion.
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De acuerdo al diagnéstico anterior el fraccionamiento San Pieri, cumplié con los

requerimientos de los pasos que se van efectuando.

Proyecto Ejecutivo, criterios de diseno y memoria descriptiva
Posterior al desarrollo del proyecto, se puede continuar con el proyecto ejecutivo

del fraccionamiento, criterios de disefio y memoria Descriptiva.
1. Proyecto Ejecutivo

Para continuar con el proyecto, una vez que ya se tiene el proyecto de lotificacion

se puede continuar con el disefio de las areas comunes, definir materiales.

En el caso de estudio San Pieri, posterior a la lotificacion se desarrolld el proyecto
de la casa club, camellén central, area de nifios y caseta de acceso. Donde se

mandan a hacer imagenes virtuales para su mejor entendimiento.

m ’&‘N N
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llustracién 35. Renders de areas del fraccionamiento, informacién otorgada por Proyectos Punto Exacto.
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En el caso de la casa club y caseta de acceso se desarrolld el proyecto
arquitectonico y posteriormente se mandd a calculo estructural para poder
determinar tipo de cimentacién de acuerdo a la mecanica de suelos que se mando

a realizar al comienzo.

FACHADA FRONTAL

PLANTA ARQUITECTONICA

CORTE LONGITUDINAL

BEHHHEEN

CORTE TRANSVERSAL

FACHADA LATERAL IZQUIERDA

llustracion 36. Plano arquitecténico de casa club, elaborado por proyectos punto exacto.
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llustracion 37. Plano estructural de casa club, otorgado por Proyectos Punto Exacto.

Para tener todo el proyecto completo también se desarrollan las instalaciones de
los espacios arquitectonicos y asi se puede cumplir con la entrega de proyecto

ejecutivo.

2. Criterios de diseio

Para el desarrollo de la imagen urbana del fraccionamiento es recomendable

tomar en cuenta:

e Rango de comodidad aceptable

e Diversidad de sensaciones
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¢ I|dentidad de los espacios

e Espacios legibles

Utilizar elementos fisicos espaciales:

Contrastes y transicion: Por ejemplo en el caso de San Pieri el camellén

central donde se sembraron plantas y se pusieron diferentes tipos de

texturas (pasto y piedras) para dar sentido a la calle.

e Jerarquia: Por ejemplo en San Pieri, un elemento de referencia la casa club
ubicada a la entrada del fraccionamiento.

e Congruencia: Por ejemplo en San Pieri, la circulacion vehicular lleva una
organizacion para tener la entrada y salida sobre un circuito.

e Secuencia visual: Sentido visual placentero.

e Proporcion y escala: Sensaciones en relacion a la escala humana.

e Textura de pavimento: La textura desempefa una importante funcién al

guiar y controlar actividades, distinguiendo las vialidades.

En el caso de Estudio de San Pieri, se tomaron en cuenta ciertos puntos para
realizar un proyecto funcional y armonioso, se pensé en el clima para determinar
orientaciones, valorar el clima sobre los lotes, en el apartado de criterios de disefio

se realiza un analisis a profundidad para que sea tomado en cuenta en el disefio.

Ademas debe considerarse que materiales seran ocupados en el disefio del
fraccionamiento para causar un caracter visual armonioso que unifique la escala

urbana, y definir el tipo de arquitectura.
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A continuacion se presentan la paleta de materiales y vegetacion que se ocupé en

el fraccionamiento San Pieri.

MURO PERIMETRAL FACHADA EN CALLES Y BANQ. EN CASA Cl.(UB
DECOBLOCK PIEDRA DORADO ADOQUIN CANCELERIA
TEPEJI COLOR NEGRO

FRACCIONAMIENTO

VIGAS HERRERIA

ENCASACLUB ~ ENCASACLUB

VIDRIO PORCELANATO METALICAS NEGRA CON
TEMPLADO SOLARA DISENO

wn
a

> ¥ ks @8 % Y

ACABADOS | ¥ gl Y,

Los acabados a utilizar, tendrdan L FORNIOS DURANTA PIEDRA

una terminacién detallada BOLA
para contar con un aspecto
estético y habitable.

llustracion 38. Acabados y vegetacion del fraccionamiento. Elaboracion propia.

Ya que se cuenta con todo el proyecto ejecutivo terminado se puede proceder con

realizar la memoria descriptiva del fraccionamiento.

3. Memoria descriptiva

La memoria descriptiva es un documento donde se describe el fraccionamiento, se

comienza indicando informacién general del proyecto y posteriormente se continua
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describiendo los espacios, sus materiales, superficies, tipo de iluminacién que se

ocupa Yy detalles generales del proyecto.

Esta memoria debe realizarse ya que es solicitada al momento de comenzar los

tramites de permiso de construccion.

A continuacion se presenta la memoria descriptiva del fraccionamiento San Pieri,

donde se detalla el proyecto en general.

MEMORIA DESCRIPTIVA DE AMENIDADES DEL FRACCIONAMIENTO
SAN PIERI RESIDENCIAL

FECHA: 5 de abril de 2018
PROYECTO:  SAN PIERI RESIDENCIAL
UBICACION: CAMINO A OCOTLAN $/N, SAN PEDRO CHOLULA, PUEBLA.
DIRECTOR RESPONSABLE DE OBRA:

SUPRFICIE TERRENO TOTAL: 12,504.87 M2

SUPERFICIE AREA ECOLOGICA Y DE EQUIPAMIENTO URBANO: 1,147.07 M2
SUPERFICIE TOTAL CASA CLUB: 143.00 M2

A1.-DESCRIPCION DE CONTEIDO DE AMENIDADES

Las especificaciones contenidas en este documento, son las que serén entregadas al
fraccionamiento por parte de Maestro, el no estd en la
posicién de exigir la enfrega de objetos, equipamiento o instalaciones que no estén en
este documento.

1.-CASETA DE VIGILANCIA: con medidas de 5.8m x 3.5m, a base de material de tabique
rojo comun repellado con mezcla y pintura, un muro recubierto con fachaleta de piedra,
y detalles con tabique de gjalpan. Cuenta con dos ventanas; una al frente con medidas
de 1.35m x 0.90m de aluminio duranodik de 2" y cristal reflecta plata de émm y una en la
fachada lateral de 1.35 x 1.40m con las mismas especificaciones. Un vano de 1.60 x 2.50m.
Dos puertas, una al frente de la caseta y una en la parte posterior, con medidas de 1m x
2.50m de acero con madera.

En la zona de acceso y salida se encuentran dos rejas de Idmina de acero perforado con
disefio especifico con medidas de 3.25m x 2.85m y 4.25m x 2.85m, de apertura manual, asi
como dos plumas eléctricas en entrada y 2 en la zona de salida.

2.- SALON DE USOS MULTIPLES: con un drea de desplante de 143.30m2 y construccién de
109.55m2 en un solo nivel, a base de tabique rojo comin repellado y pintado; ademas de
algunos muros con fachaleta de piedra y detalles de ladrillo de ajalpan. 10 puertas fijo-
corredizas de aluminio duranodik de 2" y cristal claro de émm.

Esta construccién cuenta con:

- AREA DE JUEGOS: con un drea de 27.32m2

- AREA DE TERRAZA: con un drea de 33.75m2, con un pergolado de 12.53m2

- BANOS: con un érea de 18.58m2, bafio de hombres y mujeres separados; el de hombres
cuenta con un wec marca castel o similar y un mingitorio de la misma marca, con divisiones
de cancel o cristal. El de mujeres tiene 2 wc marca castel o similar, con divisiones de
cancel o cristal. Ademas de 2 ovalines de sobreponer marca castel o similar para uso
comun. Sin puerta.

3.- AREAS VERDES COMUNES: cuenta con un drea total de 2,035.686 m2, el cual tiene las
siguientes especificaciones:

- CAMELLON: con medidas aproximadas de 105.10m x 3.95m cubierto de pasto, se haran
arreglos de piedras con plantas y se sembrardn arboles.

- ROTONDA: con un diémetro de 10m, cubierto de pasto, cuenta con un ameglo de
plantas al centro y un drbol, ademas de iluminacion.

- AREA DE JUEGOS CENTRAL: con medidas aproximadas de 27.02m x 4.80m cubierto de
pasto, cuenta con alumbrado y un juego para niflos con resbaladilla y columpios.

- AREA VERDE DE CASA CLUB: con superficie total de 267.80m; 95.57m en la fachada del
fraccionamiento y 172.26m entre la casa club y el lote nimero 63; cubierto de pasto,
cuenta con un arreglo de plantas y un arbol, ademas de iluminacién.

4.- URBANIZACION: cuenta con calles de adoquin, el proyecto no cuenta con
guamiciones; las banquetas seran igualmente de adoquin y al mismo nivel de la calle.

Cuenta con una barda perimetral de material Deco Block color arena de 3.40m de altura.
Las calles principales serdn de 5.50m de ancho y la secundaria de 6.80m.

5.- SISTEMA DE VIGILANCIA: cuenta con un sistema de malla electrificada en todo el
perimetro de la barda del desarrollo, con las siguientes caracteristicas: cuenta con § hilos
de malla electrificada, 2 postes de cerco eléctrico de 1.20m de alto, 10 postes para cerco
eléctrico de 1,20m de alto, 141 postes de linea para cerco eléctrico de 1.20m de alto, 1
energizador de 15,000 volts, los cuales estardn en funcionamiento las 24 horas del dia.
Cuenta con sistema de video vigilancia el cual cuenta con las siguientes caracteristicas: 4
Cdamaras con especificaciones segin proveedor, 1 caja de sistema de almacenamiento
con especificaciones segun proveedor, 1 Monitor que se encontrard ubicado en la caseta
de vigilancia. Se dejaran listas salidas para cdmara de vigilancia en amenidades.
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CHECGKLIST

Usar esta guia como una referencia cuando se comience el proceso de lotificaciéon de un predio en
especifico en el Municipio San Pedro Cholula, Puebla.

PROYECTO EJECUTIVO, CRITERIOS DE DISENO Y MEMORIA DESCRIPTIVA:

1. Proyecto Ejecutivo (obligatorio)
Continuar con el desarollo del proyecto en general.

Completar el plroyecto del fraccionamiento.

-Desarrollar proyecto de dreas comunes, dreac verde, caseta de acceso.
-Realizar planos arquitectonicos dreas a construir.

-Mandar a hacer cdlculo estructural de arquitectdnicos realizados.
-Imé&genes virtuales.

-Instalaciones hidrosanitarias, eléctricas, voz y datos.

2. Criterios de disefio (recomendado)
Elementos de disefio para tomar en cuenta:
Desarrollo de imagen urbana tomar en cuenta:
-Rango de comodidad aceptable
-Diversidad de sensaciones
-ldentidad de los espacios
-Espacios legibles
Utilizar elementos fisicos espaciales:
-Contrastes y transicion.
-Jerarquia.
-Congruencia.
-Secuencia visual.
-Proporcién y escala.
-Textura de pavimento.

3. Memoria descriptiva (obligatorio)
Descripcion general de proyecto ejecutivo.

Documento realizado para presentarlo ante Obras PUblicas, donde se menciona:
-Datos generales del proyecto.

-Descripcién de dreas.

-Superficies de dreas.

-Materiales por utilizar.

-Tipo de iluminacién.

-Acabados

-Detalles del proyecto.

llustracion 39. Check List Proyecto Ejecutivo, criterios de disefio y memoria descriptiva. Elaboracion propia
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De acuerdo al diagnéstico anterior, San Pieri cumplié con los puntos mencionados,
en cuanto a los criterios de disefio se menciona que es recomendado pero ya es
decision de cada quien tomarlos en cuenta para el desarrollo de proyectos

armoniosos.

Licencia de construccién y reglamento de construccion del
fraccionamiento.

1. Licencia de Construccion

Posteriormente que ya se haya cumplido con los puntos obligatorios
anteriormente, se debe proceder a realizar los tramites para poder ser aprobada la

licencia de construccion.

En donde se mencion6é en el apartado de politicas publicas en la ley de
fraccionamientos en su articulo 48 se menciona a detalle los documentos
requeridos, aun asi a continuacién se enlistan los documentos necesarios para

realizar el tramite:
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DICTAMEN USO DE SUELO.

CONSTANCIA DE FACTIBILIDAD DE DOTACION DE SERVICIOS
(AGUA POTABLE, DRENAJE, INCLUYENDO TOMA DOMICILIARIA).

CONSTANCIA DE FACTIBILIDAD DE DO'TACIC')N DE SERVICIOS DE
ENERGIA ELECTRICAY AUMBRADO PUBLICO.

ESTUDIO DE IMPACTO URBANO SUTENTABLE SEGUN SEA EL CASO.

DICTAMEN DE IMPACTO AMBIENTAL.

ORIGINAL Y COPIA CERTIFICADA DE LAS ESCRITURAS O TiTULOS DE
PROPIEDAD DE LOS TERRENOS, QUE CONTEGAN REGISTROS.

S| EL REPRESENTANTE FUERA PERSONA JURIDICA, EL REPRESENTANTE
LEGAL DEBERA ACREDITAR SU LEGAL CONSTITUCION.

S| EL SOLICITANTE NO ES PROPIETARIO DEL PREDIO, SE DEBE PRESENTAR
PODER NOTARIAL , DONDE CONSTE DE LA CAPACIDAD LEGAL QUE TIENE.

MEMORIA DESCRIPTIVA DEL PROYECTO
PLANOS LOCALIZACION

PLANO TOPOGRAFICO

PLANO CONJUNTO

PLANO COMPLETO DEL PROYECTO LEGIBLE

PROYECTO AVALADO POR UN DRO.

Tabla 8. Tramite Licencia de Construcciéon. Documentacion requerida.

En el tema de San Pieri, se realizé paso a paso los documentos que se requerian
y se tuvo la firma de un Arquitecto el cual contaba con su registro de DRO en San

Pedro Cholula.
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En el caso del dictamen de Impacto ambiental, es necesario realizar el tramite en

el cual se debe recabar la siguiente informacion:

a) Escritura de Compra-venta del inmueble

b) Identificacién del Propietario o Apoderado Legal
¢) RFC de Apoderado Legal

d) Nombre del Proyecto

e) Acta constitutiva

f) Nombre del Proyecto

g) Alineamiento y No. Oficial

h) Licencia de Uso de Suelo

i) Cuadro de areas, Superficie total

j) Croquis de ubicacién con coordenadas UTM

k) Mecénica de suelo

1)Plano Arquitecténico o de conjunto

m) Plano de instalaciones eléctricas e hidraulicas

Tabla 9. Trame Impacto ambiental, documentacion requerida.

Recabando la informacién completa que se requiere, es muy agil el proceso si se
entrega a recepcion los requerimientos completos, sin tener que dar vueltas o

hacer tedioso el tramite.
2. Reglamento de Construccion del fraccionamiento

Cada fraccionamiento tiene la obligacion de contar con su propio reglamento de
construccion, esto con la finalidad de dar a conocer al propietario o constructor las

obligaciones, restricciones y multas a las cuales estara sujeto.

En dicho reglamento se debe comenzar realizando pequefia introduccion del

fraccionamiento, donde se dé a conocer la calidad y lo que garantiza el lugar.

En la lista a continuacién del numero 1 al 7, es informacién que debe de solicitarse

para que un proyecto sea aprobado (la administracion realiza la revisién y
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aprobacion del mismo) y el punto 8 es informacion que debera contener el

reglamento de construccion.

NO. DE LOTE.

CUADRO DE AREAS.

CARTA PODER SIMPLE DIRIGIDA A LA ADM EN LA QUE EL PROPIETARIO
AUTORIZA AL INGENIERO O ARQ HACERSE CARGO DE SU OBRA.

DATOS RESPONSABLE DE LA OBRA
DICTAMEN DE IMPACTO AMBIENTAL.
PROYECTO EJECUTIVO
IMAGENES VIRTUALES

INFORMACION:

AREAS COMUNES

NOMENCLATURA

RESTRICCIONES DE LOTES
MORFOLOGIA Y ESTILO

ACABADOS EN FACHADA

UBICACION DE SERVICIOS
ILUMINACION

VEGETACION QUE PUEDE SER UTILIZADA
DESLINDE DE LOTES

INICIO DE CONSTRUCCION
TABULADOR DE SANCIONES AL FINAL

Tabla 10. Reglamento de construccién, recomendacion de contenido.

En el caso de San Pieri, se presenta a continuacién ciertos apartados de su
reglamento de construccion realizado del fraccionamiento para darse una idea de

como realizar un reglamento.
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IRTYRTIIN

REGLAMENTO DE CONSTRUCCION DE VIVIENDA EN LOTES DE
SAN PIERI RESIDENCIAL

Los consumidores en Puebla buscan lugares que ofrezcan experiencias urbanas distintas y atractivas,
por ello, San Pieri Residencial se ha disefiado con el propésito de crear un lugar dindmico y vivo para
toda la comunidad.

Su arquitectura esta basada en el estilo contemporaneo, el cual le da un caracter distintivo y una
calidad especifica.

Con el fin de garantizar un ambiente y calidad homogéneos en el desarrollo, los Desarrolladores y
duefios de cada uno de los lotes se a seguir las y restricciones
en este sin alguna.

1.- Para efecto de este reglamento, se entiende por:

* Conjunto / San Pieri Residencial / Fraccionamiento = el predio original, cutas medidas y colindancias
se establecen en el plano del proyecto.

* Lote = cada una de las fracciones en que se ha dividido el Fraccionamiento.
* Desarrollador Maestro = Empresa encargada de la construccién del proyecto.
* Propietario = Duefio de cada lote.

* Desarrollador = Arquitecto o Ingeniero que se encarga de construir el lote, asignado mediante un
poder simple por el propietario.

* Administracién = Al vender el 51% de los lotes, la administracién pasara de manos del Desarrollador
Maestro a una Mesa directiva del fraccionamiento, elegida por los propietarios mediante una
asamblea, y la cual tendrd la facultad de hacer cumplir con este reglamento.

2.- El presente Reglamento es obligatorio para todos los de lotes de
Lucendi, y tiene por objeto establecer las normas que permitan el desarrollo armonioso del conjunto

y del total del desarrollo, tanto en su disefio técnicas, i de
construccion y funcionalidad, sujeto en todo a las normas y di ici idas en el
Reglamento de Construccién Vigente para el municipio de San Pedro Cholula.
El presente Reglamento queda sujeto a a criterio del Maestro o,
8 dela del
2
SAN P RI1
rEsioENCIAL
1. AREAS COMUNES
1.- Areas Verdes

Las dreas verdes se a lo largo de todo el conjunto,
permitiendo que cada una de las residencias disfruten de una porcién del jardin comin. También, se
han ubicado algunos drboles dentro del fraccionamiento, con el fin de lograr un ambiente agradable
y apacible, en mayor contacto con la naturaleza.

El cuidado de estas zonas verdes es responsabilidad de todos los que habitan en San Pieri Residencial.
Por esto se prohibe cortar o derribar los drboles y plantas que se encuentran en estas zonas, asi como
el de nueva y cualquier en estos espacios. El mantenimiento de
estas areas, asi como de cualquier espacio comun sera responsabilidad de la administracién.

2.- Del Uso de las Areas Verdes

Estas dreas se en un sistema de para lograr un ambiente

agradable y natural, a cargo de la administracion. Sin embargo, si ésta determina implementar
algunos juegos de recreacién infantil en cualquiera de las dreas comunes podra hacerlo. Con la Unica
restriccion de no modificar en absoluto los espacios que las conforman.

SAN PIERI

resioENCiAL

El M: se reserva el derecho de NO autorizar los proyectos que a
Su juici la calidad, ambi i i del i Por ello, se i
presentar el proyecto antes de la firma del respectivo contrato.

3.- Cada uno de los Desarrolladores debera someter a del M: Mesa

Directiva el proyecto de vivienda, mismo que deberd cumplir con el presente Reglamento. La
aprobacion del Desarrollador Maestro serd requisito indispensable para permitir el inicio de los
trabajos de construccién.

El Desarrollador Maestro se reserva el derecho de NO autorizar los giros que a su juicio no satisfagan
los niveles minimos exigibles de calidad de Residencial Lucendi.

4.- €1 Desarrollador deberd solicitar por escrito al Dy Maestro o la revision
y autorizacién del proyecto, mediante el formato establecido, en el que sefiale los siguientes datos,
los mismos que deben de coincidir con los datos proporcionados en el contrato.

1.- No. De lote.
2.- Cuadro de dreas del proyecto.

3.- Nombre e identificacién del propietario.

4.- Carta poder simple dirigida a la
arquitecto hacerse cargo de su obra.

en la que el propi autoriza al ingeniero o

5.- Nombre y datos del responsable del proyecto (Nombre, Teléfono, Correo).
6.- Proyecto Ejecutivo:
Proyecto arquitecténico

* Doscortes
*  Dos fachadas indicando acabados a utilizar.
e Plantas Arquitecténicas

Planos de instalacién

e Hidrosanitarias

e Gas
*  Eléctricas
7.- Un render.

La primera entrega se realizard de manera digital via correo electrénico, y cuando se hayan hecho las
correcciones necesarias se pedird que se impriman 2 juegos de planos, uno para el desarrollador y
uno para la administracion. El tamafio de los planos sera de 60x 90cm y contara con pie de plano con
los datos necesarios.

SAN PIERI

REsiBENCIAL

1l. NOMENCLATURA

Toda residencia debera contar con un solo nimero oficial, aprobado por las autoridades oficiales,
ubicado la fachada principal y en ningan otro lugar, claramente visible a una distancia minima de
10m.

1Il. RESTRICCIONES

Restriccién: Se entiende como area de restriccion de construccion, al drea cuya superficie no cuenta
con ningun elemento que sobrepase el NPT 0.00; es decir no podra haber muros ni volados.

En San Pieri Residencial estamos convencidos de la importancia de mantener la unidad visual de
nuestro conjunto, asi como su imagen distinguida y pero también las
diferentes necesidades de cada una de las familias que desean formar parte del fraccionamiento, por
ello, el presente reglamento no restringe la construccion de residencias a la utilizacion de materiales,
proporcién y ubicacion de elementos arquitecténicos. Sin embargo, existen ciertas indicaciones que
debemos seguir.

A En los lotes con un fondo menor a 15.00m
Restriccion frontal de 1.00 metro.
Restriccion al fondo 1.00 metro.

B.- En los lotes con un fondo mayor a 15.00m

Restriccion frontal de 1.00 metro.

al fondo 2.00 metro.

C.- En los lotes colindantes con barda en 2 lados

Restriccion frontal de 1.00 metro.

Restriccion al fondo 2.00 metro.

La barda perimetral no serd parte de la estructura de la construccion.
D.- Las residencias que colinden con areas verdes

No podrdn tener puertas que den acceso a ellas, ni ventanas en planta baja.
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E.- Estd prohibido bloquear calles, banquetas, dreas verdes o comunes. IV. MORFOLOGIA Y ESTILO

No se permite construir e instalar en vialidades comunes o cualquier elemento que obstruya el paso 1 _se deberan construir
vehicular o haga disminuir la velocidad.

1 SAN PIERI

RESIDENCIAL

con estilo arqui i evitando estilos
histéricos como clasico, neoclasico, renacentista, gético, barroco, art deco, etc.

2-la ién de losas incli se restringida por una inclinacién no mayor de 40°
grados, midiendo desde el horizonte al plano interior.

Queda prohibida la construccion de capulas.

3.- La altura méaxima de las construcciones es de 8.50 metros ya incluyendo los muros que cubren el
tinaco y tanque i io de gas, chi etc.

4.- Con el fin de conservar cierta uniformidad en el perfil de las casas en San Pieri Residencial, la altura
en entre pisos, no debera ser mayor a 2.60 metros.

Esta altura se calcula midiendo la distancia vertical entre niveles de piso terminado.

SAN PIERI SAN PIERI

RESIDENCIAL REsioENCIAL

e e e s ey s e s s ey
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DE ENTREPISOS

2.- Deber3 evitarse la construccion de bardas al frente de los lotes en la medida que el proyecto
arquitectonico lo requiera y segin su caso, solo se podra construir una pequefia cerca o barda, con
una altura no mayor a 1.20 metros. Y si se requiere, se podra completar con vegetacién hasta llegar
a una altura maxima de 2.50 metros.

5.- El méximo de niveles permitido para la residencia serd de tres, que incluyen: la planta baja, primer
nivel y segundo nivel, el drea de desplante y total de metros cuadrados construidos deberd
corresponder al indicado en la Carta Urbana del Municipio de San Pedro Cholula.

6.- Queda prohibido utilizar en todo momento la barda perimetral como apoyo estructural de
construccion.

7.- Todas las residencias deberan contar con cochera para minimo 2 automéviles; pueden ser al aire
libre o techado, siempre y cuando se incluyan en el cuerpo principal de la casa y se respete la
restriccién antes mencionada.

V. IMAGEN Y FACHADAS

1.- Se sugiere el uso de aplanados con pintura en colores neutros: beige, gris claro, blanco, crema y
recubrimientos de piedra en tonos arena o madera aparente. (Indicar los acabados en planos de

ALTURA MAXIMA DE
fachada). BARDAS O CERCAS EN FACHADA

Se prohibe la utilizacién de colores obscuros y brillantes, contrastes y pasteles, asi como muros

deslavados. Se prohibe el uso de pintura color negro, café obscuro, azul marino, etc. Ya que se busca

que la gama de colores sea de blanco, beige, arena, paja hasta color tabaco, que sera el tono mas

obscuro permitido s6lo para detalles, en un porcentaje no mayor al 20% del total de la fachada. 4.- Se debera construir un patio especifico para el tendido, el cual no debe estar visible al
fraccionamiento.

3.- En el caso de los lotes colindantes con dreas verdes se prohibe hacer puertas que permitan el paso
directo de la residencia al drea verde.

En dreas visibles al fraccionamiento estd prohibido los siguientes materiales: ldminas o placas de
plastico, metal y aluminio, block aparente, lona, malla ciclénica, tejas con esmalte, azulejos o
ceramicos de formatos menores a 30 x 30.
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ResioENCIAL

PATIO DE SERVICID
NOVISIBLE

SAN PIERI

REsioEnEIaL

2.- Drenaje.

Es obligatorio construir drenajes sanitarios separados del drenaje pluvial, ademas de que lo marca la
ley, con esto se aprovecha dptimamente el agua, asi como ayuda a frenar la contaminacion de rios.

5.- Para los pisos exteriores en fachada como i se utilizar
los siguientes materiales: adoquin, piedra bola, canteras o lajas, grava o ecocreto. Se sugiere el uso
de materiales permeables.

6.- Quedan excluidos todos los vidrios o cristales tipo espejo, asi como los obscuros. Se sugiere
cualquier vidrio o cristal o cualquier tono li entintado.

El aluminio debera ser natural o negro, o canceleria de PVC. Los cristales esmerilados también estan
permitidos en zonas donde la privacidad sea necesaria. Queda prohibido el uso de canceleria de
aluminio dorado.

VI. INSTALACIONES Y SERVICIOS
1.-Depdsitos e instalaciones.

Con el fin de que el tanque de gas, tinaco y tendederos no puedan ser visibles desde ninguna de las
4 fachadas del lote, se debera contar con un pretil que cubra perfectamente su altura.

La capacidad méaxima permitida para la cisterna de cada lote es de 10,000 litros (las dimensiones
pueden depender segun el proyecto, pero no se podra exceder la cantidad de litros permitidos).

SAN PIERI

KesioEnEiaL

banquetas, calles, dreas comunes, o cualquier otra que no sea el predio donde se construye o el que
obtuvo como préstamo.

d) Los materiales de construccién deberan ser recibidos dentro del horario de trabajo del personal
de construccion (de 8:00 a 17:00 horas.), y los camiones que entren al a descargar

La ini i6n de San Pieri
igacion del ietari lizar las obras
de que se encuentre algun incumplimiento.

de esta norma, por lo que es

verificara el
d y decuada, en caso

Se debe indicar en plano la ubicacién de hidroneumético o tinaco, segin sea el caso.

3.- Medidor

La instalacién de medidor de energia eléctrica se ubicara al frente de cada residencia dentro del
cuadro registro de medicion de instalaciones u oculto en su fachada.

El medidor del agua debe ubicarse al frente del predio dentro del cuadro registro de medicién de
instalaciones. La cisterna puede ubicarse al frente del predio, siempre y cuando la tapa de la cisterna
no llame la atencién y quede perdida en el firme de la cochera.

Queda prohibido el uso de gargolas o canales que descarguen a chorro fuera de los limites de cada
predio.

SAN PIERI

Resioenciat

XI. TERMINACION DE OBRA

El propietario de la obra tiene la obligacién de solicitar al Administrador la acreditacién de

o retirar material, serdn Gnicamente de dos ejes (camiones tipo rabén), y por ningin motivo podran
ser més pesados o de mayor tamafio.

e) La circulacion de plataformas para transporte de equipos mayores requerird autorizacién por

de Obra, solicitar la liberacion de la Fianza, y tramitar la Terminacién de Obra ante el
Municipio.

Tabulador de sanciones.

Accién Sancion

escrito del Administrador, el peso méximo que podré circular por las vialidades del
serd de 10 toneladas; cualquier alos y andadores que los
equipos ocasionen deberdn ser pagados o reparados por el propietario de la obra.

) La velocidad méxima de cualquiera de estos transportes es de veinte (20) kilémetros por hora.

8) Cualquier derrame de concreto

Por iniciar obra sin planos autorizados. $50,000.00

$50,000.00

Por no demoler construccién realizada fuera de los planos autorizados, deberd
realizar la reparacién de los dafios que se hubieren causado y ademds pagaré la
sancién estipulada en el presente tabulador, o bien, pagara la reparacién que el
desarrollador maestro realice, de los dafios que se hayan generado, pagando
ademds la sancién estipulada en el presente tabulador.

ial en las calles, & ivad;
y corre a su cargoy costo

o cualquier

comunes dentro del Desarroll
todas las reparaciones y limpieza.

hL rtes o rell

tados p: lquier obra, seran tales que no perjudiquen a los predios
colindantes, nilos obliguen a llevar a cabo alguna obra de proteccion o contencién en particular.

i) El desarrollador deberd entregar al Administrador un listado de los trabajadores con altas y bajas,
y asegurar que porten sus credenciales.

j)E io deberd establecer pacio di del predio para que coma el personal, quedando
prohibido hacer uso de dreas comunes o camellones para comer o reunirse. Estd prohibido tomar
cualquier clase de bebida alcohdlica y el consumo de enervantes o estupefacientes. La infraccion a
este punto es motivo para suspender la obra y prohibir el acceso a las personas que se encuentren
implicadas.

k) Queda prohibido armar campamentos o dormitorios dentro del Desarrollo. El personal de
construccién deberd abandonar el fraccionamiento al término de sus labores, pues Unicamente se
autoriza la estancia de una persona como velador de obra.

€l velador no tendré permitido sali ni entrar al fraccionamiento después de las 18:00hrs ni antes de
las 7:30hrs ni recibir ningun tipo de visitas.

1) Los radios y aparatos de sonido deben mantener un volumen adecuado y evitar el uso de aparatos
que producen ruido fuera de horarios de trabajo.

m) La administracién podré ords | propietario | de todos j é: lice
fuera de lo establecido en los planos que le fueron autorizados; de no cumplir de inmediato con la
demolicién se hard acreedor a la sancién establecida.

$50,000.00

Por iniciar obra sin Formato de Inicio de Obra, debera realizar la reparacion de los
dafios que se hubieren causado y ademds pagara la sancion estipulada en el
presente tabulador, o bien, pagara la reparacion que el desarrollador maestro
realice, de los daft o ion esti

en el presente tabulador.
Por conectarse a la red inal de agua o electricidad sin de la
administracién o de forma clandestina, debers realizar la reparacién de los dafios
que se hubieren causado y ademds pagard la sancién estipulada en el presente
tabulador, o bien, pagaré la reparacién que el desarrollador maestro realice, de los

$50,000.00

a
tabulador.

Por no conectar a drenajes separados pluvial y sanitario, debera realizar la
reparacién de los dafios que se hubieren causado y ademas pagard la sancién
estipulada en el presente tabulador, 0 bien, pagard la reparacién que el
desarrollador maestro realice, de los daios que se hayan generado, pagando
ademss la sancién estipulada en el presente tabulador.

Por vaciar escombro en lotes vecinos, debera remover el escombro de los lotes
afectados y ademds pagara la sancién estipulada en el presente tabulador, o bien,
pagard la remocién que el desarrollador maestro lleve a cabo, de los escombros en
cuestién, pagando ademds la sancién estipulada en el presente tabulador.

Por destruir, derribar, podar, talar o dafiar cualquier arbol bicado en drea comdn
o drea privativa en el desarrollo.

$50,000.00

$50,000.00

$50,000.00

Cualquier controversia respecto a este REGLAMENTO, deber3 ser presentada ante la administracion
del Fraccionamiento para su andlisis y resolucién.

FIRMA DE CONFORMIDAD DEL DESARROLLADOR MAESTRO

llustracion 40. Ejemplo de Reglamento de Construccién de Fraccionamiento San Pieri.
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Como pudimos ver se puede hacer un reglamento con tablas, diagramas e
imagenes para dar a entender a los constructores, la tipologia de las viviendas,
ubicacion de medidores de CFE y agua potable, asi como ubicacion de cisternas e

hidroneumaticos.

Ademas de poder dar a conocer las sanciones posibles que pudieran a ser
llevadas a cabo en el incumplimiento de inicio de obra, limpieza, entrada y salida

de personal en horarios establecidos.

Los fraccionamientos deben de contar con una administracién la cual sera la

encargada de revisar las obras de acuerdo al reglamento y que sean cumplidas.

Previo a la construccion se realiza la autorizacion por medio de la administracion y
ya posteriormente ellos deciden si cumple con lo establecido con el reglamento y
de ser asi pueden empezar la construccion, mientras no sea asi y se comience

obras puede ocurrir alguna sancion.

El tener un reglamento ayudara a que el fraccionamiento funcione correctamente y

de manera armoniosa.

Pagina | 138



Manual de Procedimientos para Lotificacion

CHECKLIST

Usar esta guia como una referencia cuando se comience el proceso de lotificaciéon de un predio en
especifico en el Municipio San Pedro Cholula, Puebla.

LICENCIA DE CONSTRUCCION Y REGLAMENTO DE CONSTRUCCION:

1. Licencia de construccion (obligatorio)
Tramites para inicio de cosntruccién de viviendas.

Para poder obtener la licencia de construccidn es necesario presentar los siguiente
documentos ante la administracién de Obras pUblicas:

-DICTAMEN DE USO DE SUELO. )

-CONSTANCIA DE FACTIBILIDAD DE DOTACION DE SERVICIOS (AGUA POTABLE, DRENAJE,
INCLUYENDO TOMA DOMICILIARIA).

-CONSTANCIA DE FACTIBILIDAD DE DOTACION DE SERVICIOS DE ENERGIA ELECTRICA Y
ALUMBRADO PUBLICO. )

-ESTUDIO DE IMPACTO URBANO SUSTENTABLE SEGUN SEA EL CASO.

-DICTAMEN DE IMPACTO AMBIENTAL.

-ORIGINAL Y COPIA CERTIFICADA DE LAS ESCRITURAS O TITULOS DE PROPIEDAD DE LOS TERRENOS, QUE
CONTEGAN REGISTROS. )

-S| EL REPRESENTANTE FUERA PERSONA JURIDICA, EL REPRESENTANTE LEGAL DEBERA ACREDITAR SU LEGAL
CONSTITUCION.

-S| EL SOLICITANTE NO ES PROPIETARIO DEL PREDIO, SE DEBE PRESENTAR PODER NOTARIAL , DONDE
CONSTE DE LA CAPACIDAD LEGAL QUE TIENE.

-S| EL SOLICITANTE NO ES PROPIETARIO DEL PREDIO, SE DEBE PRESENTAR PODER NOTARIAL , DONDE
CONSTE DE LA CAPACIDAD LEGAL QUE TIENE.

-MEMORIA DESCRIPTIVA DEL PROYECTO.

-PLANOS LOCALIZACION.

-PLANO TOPOGRAFICO.

-PLANO CONJUNTO

-PLANO COMPLETO DEL PROYECTO LEGIBLE

-PROYECTO AVALADO POR UN DRO.

2. Reglamento de construccién (obligatorio)
Dar a conocer a las constructoras sus obligaciones y restricciones.

Documento realizado para llevar un orden al momento de la cosntruccién de viviendas,
donde se describa el fraccionamiento, dreas con las que cuente, es decir informacion
general del fraccionamiento y posteriormente se puede ir agregando:

-Areas comunes.

-Nomenclatura.

-Restricciones de lotes.

-Morfologia y estilo.

-Imagen y fachadas.

-Instalaciones y servicios.

-lluminacién.

-Vegeteacion.

-Sanciones.

llustracién 41. Check List de Licencia de Construccién y Reglamento de Construccion, elaboracion propia.
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El fraccionamiento San Pieri cumplié con la realizacién del tramite de licencia de
construccion y con el reglamento, estos dos puntos deben ser realizados de
manera obligatoria, ya que no se podria tener los permisos pertinentes y no se

podria continuar.

Régimen de Propiedad en Condominio y Reglamento de
Condominos.

1. Régimen de propiedad en Condominio

Al haber realizado los tramites de licencia de construccion y tener un reglamento
interno de construccién para el fraccionamiento que se tenga pensado, se puede
proceder con el Régimen de Propiedad en Condominio, el cual tiene la finalidad
de permitir a sus propietarios el aprovechamiento exclusivo de areas o

construcciones privativas, asi como de areas comunes.

Para poder ser constituido el régimen, el propietario o propietarios, deberan

declarar su voluntad en la Escritura Publica que tiene que hacer constar de:

DIMENSIONES, LINDEROS DEL TERRENO Y DESCIPCION GENERAL.

LICENCIAS, Y PERMISOS EXPEDIDOS PARA LA REALIZACION DEL
CONDOMINIO.

VALOR TOTAL DEL INMUEBLE
DESTINO GENERAL DE LA UNIDAD PRIVATIVA
BIiENES DE PROPIEDAD COMUN.

EN EL ARTICLO 9 DE DICHA LEY SE ESTABLECE QUE A LA ESCRITURA
CONSTITUTIVA SE LE AGREGARA:

PLANO GENERAL

PLANOS DE CADA UNO D LOS LOTES.

PLANO DE LAS AREAS COMUNES.

Tabla 11. Voluntad en la Escritura Publica. Pagina | 140
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Para poder llevar a cabos las inscripciones relativas al Régimen de Propiedad en
Condominio, se debe llevar a cabo con la dependencia correspondiente que seria
con la Secretaria de Finanzas y Planeacion y se requiere la siguiente

documentacion:

PLANOS APROBADOS

DICTAMENES DE FACTIBILIDAD

AVALUO CATASTRAL

CONSTANCIA DE DESTINO Y USO DE SUELO.
REGLAMENTO DE CONDOMINIO.

MEMORIA DESCRIPTIVA.

COPIA ALINEAMIENTO Y NUMERO OFICIAL.

ANEXO B.

Tabla 12. Documentacion para Régimen de propiedad en Condominio.

En el caso del fraccionamiento San Pieri, se realiz6 el tramite, sin embargo no se
cuenta con alguna copia o algun documento que demuestre que se realizd, pero
es un hecho que se realiz6 ya que no se hubiera podido continuar con el proceso

de venta al ser un tramite obligatorio para continuar con el proceso.
2. Reglamento de Condéminos

El reglamento de condominos es realizado por la administracion del
fraccionamiento con la finalidad que la convivencia en el condominio sea sana y

todos gocen de sus derechos sin afectar los de los demas, es necesario un cuerpo
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normativo que regule las relaciones al interior de los fraccionamientos. Dichas
disposiciones se encuentran en el capitulo 5 del Cédigo Civil Federal y en La ley

de Propiedad en Condominio.

Sin embargo, dado que cada fraccionamiento cuenta con sus propias
particularidades es correcto que cada uno de ellos cuente con un reglamento

interno que establezca lineamientos en funcion de dichas particularidades.

En términos generales se puede decir que debe tratar, al menos, los siguientes

puntos:

Derechos, obligaciones y limitaciones de los condominos con respecto al

derecho de uso de los bienes propios y de los de dominio comun.

e Politicas y lineamientos de administracion, mantenimiento y operacion de la

comunidad.

e Aportaciones para la constitucion de los fondos de reserva, administracion y

mantenimiento.

« Monto y la periodicidad de pago de las cuotas de administracion,

mantenimiento y fondo de reserva.

o Lo relativo a montos y formas de pago de las cuotas extraordinarias.

o Procedimiento de cobranza de las cuotas de administracion y

mantenimiento, fondo de reserva y cuotas extraordinarias.

Pagina | 142



Manual de Procedimientos para Lotificacion

e Disposiciones para la integracion, organizacion y desarrollo de la

comunidad.
« Tipos de asambleas y periodicidad con que se realizaran.

« Criterios generales a los que se sujetara el Administrador para cumplir con

sus obligaciones.

o Obligaciones y requisitos para el administrador y los miembros del Comité

de Vigilancia.

o« Causas para la remociéon o rescision del contrato de servicios con el

Administrador o los integrantes del Comité de Vigilancia.
o Medidas provisionales a tomar cuando no se cuenta con administrador.

o Bases para la modificacion del Reglamento Interno del Condominio, segun
lo dispuesto en la Escritura Constitutiva del Régimen de Propiedad en

Condominio.
o Criterios para el uso de areas comunes.

« Lineamientos para la tenencia de mascotas tanto en unidades de propiedad

exclusiva como en areas comunes.

o Bases para la integracion del Programa Interno de Proteccion Civil.
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o Criterios para la conformacion de Comités de Proteccién Civil y de

Seguridad Publica.

En cuanto si quisiese realizarse alguna modificacion al reglamento interno, sera

necesario citar una Asamblea General Extraordinaria.

En el caso de San Pieri, como tal no se cuenta con una copia del reglamento
interno del fraccionamiento o algun ejemplo que demuestre su existencia pero se
sabe que cuenta y que se han realizado modificaciones , la ley de Régimen de
Propiedad estipula que debe existir un reglamento interno de condéminos y debe

llevarse a cabo.
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CHECKLIST

Usar esta guia como una referencia cuando se comience el proceso de lotificaciéon de un predio en
especifico en el Municipio San Pedro Cholula, Puebla.

REGIMEN DE PROPIEDAD EN CONDOMINIO Y REGLAMENTO DE CONDOMINOS:

1. Régimen de propiedad en condominio(obligatorio)
Permitir a sus propietarios el aprovechamiento exclusivo de areas o construcciones privativas,
asi como de areas comunes.
Para poder ser constituido el régimen, el propietario o propietarios, deberdn declarar su vo-
luntad en la Escritura PUblica que tiene que hacer constar de:

-DIMENSIONES, LINDEROS DEL TERRENO Y DESCRIPCION GENERAL.

-LICENCIAS, Y PERMISOS EXPEDIDOS PARA LA REALIZACION DEL CONDOMINIO.

-VALOR TOTAL DEL INMUEBLE.

-DESTINO GENERAL DE LA UNIDAD PRIVATIVA.

-BiENES DE PROPIEDAD COMUN.

EN EL ARTICLO 9 DE DICHA LEY SE ESTABLECE QUE A LA ESCRITURA CONSTITUTIVA SE LE AGREGARA:
-PLANO GENERAL, PLANOS DE CADA UNO EDE LOS LOTES Y PLANO DE LAS AREAS COMUNES.

Se requiere la siguiente documentacion:
-PLANOS APROBADOS

-DICTAMENES DE FACTIBILIDAD .

-AVALUO CATASTRAL

-CONSTANCIA DE DESTINO Y USO DE SUELO.
-REGLAMENTO DE CONDOMINIO.

-MEMORIA DESCRIPTIVA.

-COPIA ALINEAMIENTO Y NUMERO OFICIAL.
-ANEXO B.

2. Reglamento de condéminos (obligatorio)
Finalidad que la convivencia en el condominio sea sana y todos gocen de sus derechos sin
afectar los de los demas, es necesario un cuerpo normativo que regule.
En términos generales se puede decir que debe tratar, al menos, los siguientes puntos:
e Derechos, obligaciones y limitaciones de los condéminos
* Politicas y lineamientos de administracién, mantenimiento y operacién de la comunidad.
e Aportaciones para la constitucién de los fondos de reserva, administracién y mantenimien-
to.
* Monto y la periodicidad de pago de las cuotas de administracién, mantenimiento y fondo
de reserva.
e Lo relativo a montos y formas de pago de las cuotas extraordinarias.
* Procedimiento de cobranza de las cuotas de administraciéon y mantenimiento, fondo de re-
serva y cuotas extraordinarias.
« Disposiciones para la integraciéon, organizacion y desarrollo de la comunidad.
*Tipos de asambleas y periodicidad con que se realizardn.
« Criterios generales a los que se sujetard el Administrador para cumplir con sus obligaciones.
¢ Obligaciones y requisitos para el administrador y los miembros del Comité de Vigilancia.
* Medidas provisionales a fomar cuando no se cuenta con administrador.

llustracion 42. Check list Régimen de propiedad en condémino y reglamento de condéminos.
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En el caso de San Pieri, como tal se cumplieron con estos dos puntos anteriores
ya que es obligatorio para poder hacer entrega de escrituracion y poder realizar
venta de lotes a interesados y asi ellos podran saber qué areas son comunes, que
area privativa le corresponde, etc. Asi como el reglamento de condéminos para
que exista una convivencia san y todos gocen de sus derechos dentro del

fraccionamiento.

Obra, preventa y terminacién de obra.

1. Obra

Al contar ya con la licencia de construccion, se podra comenzar con el desarrollo

del fraccionamiento.

A continuacion se presentan algunas imagenes de la obra civil del fraccionamiento

San Pieri.
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OBRA CIVIL FRACCIONAMIENTO SAN PIERI

LIMPIEZA TERRENO

=

TRAZO Y EXCAVACION

e . 5 Al

AFINACION DE CEPAS

ENCOFRADO TUBERIAS

POZOS DE VISITA
b :

[

CIMENTACION CASA CLUB

llustracion 43. Proceso de obra, fotografias de Proyectos punto exacto.

2. Preventa

En cuanto a la preventa, la ley de fraccionamientos en articulo 74. Se destaca que
los fraccionadores pueden obtener permiso de preventa® de lotes, aun cuando no
se hayan concluido las obras de urbanizacién, mediante una solicitud dirigida al

Ayuntamiento, siempre y cuando se cumplan con los siguientes requisitos:

** PREVENTA. Es una promocion a la que pueden acceder algunos compradores,

Pagina | 147



Manual de Procedimientos para Lotificacion

LICENCIA DEFINITIVA DEL FRACCIONAMIENTO

CUMPLIDO CON TODO LO RELACIONADO CON PERMISOS.

AVANCE MiNIMO’DEL 30% DEL PRESUPUESTO DISTRIBUIDO EN OBRAS
DE URBANIZACION.

GARANTIA DE CONFORMIDAD CON LO DISPUESTO POR LA IEY DE
FRACCIONAMIENTOS.
Tabla 13. Documentacién para poder llevar a cabo la preventa.

En el caso de San Pieri, se pudo comenzar con la preventa ya que cumplia con los
puntos anteriores y se comenzé a realizar la preventa solo con compradores en

especifico, no estuvo abierta al publico en general.
En cuanto a la preventa
3. Terminacion de Obra

Este documento debe ser expedido como lo marca la Ley de fraccionamientos y

debe ser realizado de igual manera en Obras Publicas.

Se otorga la acreditacion de la finalizacion del proceso constructivo, de acuerdo al
proyecto autorizado en la Licencia de Construccién, liberando el inmueble para su
ocupacion, habitabilidad, funcionalidad e imagen urbana, de conformidad con las

normas juridicas técnicas aplicables al Municipio.

La documentacion que se requiere es la siguiente:
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Solicitud original en formato libre firmada por el propietario y copia de ésta para el acuse co-
rrespondiente, dirigida al Lic. Jesus Morales Garduino, Secretario de Desarrollo Urbanistico,
Ordenamiento Territorial e Imagen Urbana.

Copia de identificacion oficial con fotografia (pasaporte, cartilla militar, cédula profesional)
vigente del propietario, gestor y/o a quien se le asigne en la carta poder simple con 2 testigos
en su caso, con firmas en original y copia; para personas morales presentar Acta constitutiva y
poder notarial.

Boleta predial del afio en curso.

Alineamiento y Namero Oficial vigente, expedido por esta Secretaria

Dictamen de Uso de Suelo vigente, expedido por esta Secretaria

Licencia de Construccion vigente, expedida por esta Secretaria y boleta de pago.

Contrato de Agua Potable y drenaje y/o pago de derechos de conexion, con boleta de pago al
corriente.

Carnet del Director Responsable de Obra vigente.
Copia del Plano Arquitectonico autorizado.

Segunda copia de toda la bitacora, firmada por propietario y D.R.O. (Director Responsable de
Obra), (Anexar fotografias, fachada - recamara - cocina - sala - baio y azotea).

En caso de Fraccionamientos aprobados debera presentar oficio de Terminacion de Obra por
parte del mismo Fraccionamiento.

Aviso de Privacidad en Original proporcionado en ventanilla de la Secretaria, debidamente
firmado por el propietario y/o contribuyente, especificando el nombre del tramite.

Tabla 14. Documentacién para realizar terminacion de obra.

Es necesario contar con dicha terminacién como lo marca el articulo 78 de la ley
de fraccionamientos, ya que para poder vender lotes y areas privativas, excepcion

hecha de la preventa el fraccionador debera:

OBRAS DE URBANIZACION AUTORIZADAS POR EL AYUNTAMIENTO.

OBTENER LA CONSTANCIA DE TERMIN_ACION DE OBRA QUE AUTORICE EL
PROCEDIMIENTO DE MUNICIPALIZACION.

PRESENTAR LAS PUBLICACIONES DE LA LICENCIA DEFINITA DEL FRACCIONAMIENTO.

CUBRIR GARANTIAS CORRESPONDIENTES DE CONFORMIDAD CON LA LEY.
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En el caso del fraccionamiento San Pieri, se realizd la terminacién de obra y se
pudo continuar con la venta de lotes, se continué con la publicidad y pasando el

ano ya se tenia con el 85% del fraccionamiento vendido.

SAN PIERI

RESIDENCIAL
SR ULTIMOS

LOTES

7 . ————— # = salida a Forjad
2229094037 == ™ "=. " direccion Piaza

)

fam

f © San Pieri Residencial < /&\ " & - - ~=_=S$an Diego

llustracién 44. Proceso de preventa de fraccionamiento San Pieri.
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CHECKLIST

Usar esta guia como una referencia cuando se comience el proceso de lotificacion de un predio en
especifico en el Municipio San Pedro Cholula, Puebla.

OBRA, PREVENTA Y TERMINACION DE OBRA:

1. INICIO DE OBRA(obligatorio)

Consideraciones previas al inicio de Obra.

Contar con licencia de construccion autorizada para poder comenzar con los frabajos de
urbanizacion.

2. PREVENTA (recomendado)

Se puede obtener permiso de preventa.

Se puede comenzar la preventa, aunque las obras de urbanizacién no se encuentren con-
cluidas pero se debe cumplir con lo siguiente:

-LICENCIA DEFINITIVA DEL FRACCIONAMIENTO.

-CUMPLIDO CON TODO LO RELACIONADO CON PERMISOS. )

-AVANCE MINIMO DEL 30% DEL PRESUPUESTO DISTRIBUIDO EN OBRAS DE URBANIZACION.

-GARANTIA DE CONFORMIDAD CON LO DISPUESTO POR LA LEY DE FRACCIONAMIENTOS.

3. TERMINACION DE OBRA (obligatorio)

Acreditacion de término de obra.

Se otorga la acreditaciéon de la finalizaciéon del proceso constructivo, de acuerdo al proyec-
to autorizado en la Licencia de Construccién, liberando el inmueble para su ocupacion, ha-
bitabilidad, funcionalidad e imagen urbana, de conformidad con las normas juridicas técni-
cas aplicables al Municipio. Documentaciéon requerida:

-Solicitud original en formato libre firmada por el propietario y copia de ésta para el acuse correspondien-
te, dirigida al Lic. JesUs Morales Gardufio, Secretario de Desarrollo Urbanistico, Ordenamiento Territorial e
Imagen Urbana.

-Copia de identificacién oficial con fotografia (pasaporte, cartilla militar, cédula profesional) vigente del
propietario, gestor y/o a quien se le asigne en la carta poder simple con 2 testigos en su caso, con firmas
en original y copia; para personas morales presentar Acta constitutiva y poder notarial.

-Boleta predial del afio en curso.

-Alineamiento y NUmero Oficial vigente, expedido por esta Secretaria

-Dictamen de Uso de Suelo vigente, expedido por esta Secretaria

-Licencia de Construccion vigente, expedida por esta Secretaria y boleta de pago.

-Contrato de Agua Potable y drendje y/o pago de derechos de conexién, con boleta de pago al corrien-
te.

-Carnet del Director Responsable de Obra vigente.

-Copia del Plano Arquitecténico autorizado.

-Segunda copia de toda la bitdcora, firmada por propietario y D.R.O. (Director Responsable de Obra), (A-
nexar fotografias, fachada - recdmara - cocina - sala - bafo y azotea).

-En caso de Fraccionamientos aprobados deberd presentar oficio de Terminacion de Obra por parte del
mismo Fraccionamiento.

-Aviso de Privacidad en Original proporcionado en ventanilla de la Secretaria, debidamente firmado por
el propietario y/o contribuyente, especificando el nombre del tramite.

llustracion 45. Check List de Inicio de obra, preventa y terminacion de obra.
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CONCLUSIONES

El desarrollo del manual de lotificacion, nos permitié realizar a la par un
diagnéstico de un caso real, el cual como vimos cumplié con el proceso que se

recomienda llevar a cabo.

El trabajo presentado, propone un manual para lotificacion de predios destinados a
fraccionamientos, dando una solucién de apoyo y orientacion al ordenamiento
territorial de la zona de estudio de San Pedro Cholula, tomando en cuenta
normatividad y politicas publicas para el desarrollo de fraccionamientos eficientes

y funcionales.

La propuesta presentada busca dar una guia de apoyo, por medio de pasos

simplificados y sustentados.

La metodologia realizada permitié entender desde un inicio como seria el proceso
del proyecto a desarrollar. De esta manera, el trabajo pudo realizarse teniendo una

planificacion ordenada.

Se considera que la propuesta del Manual de Procedimientos para Lotificacion en
San Pedro Cholula es conveniente, debido a la situacion que se vive hoy en dia de
no contar con un manual o procesos donde se enliste como debe llevar a cabo un
buen planteamiento urbano, normas, lineamientos que regulen un predio a lotificar

con la finalidad de mejorar las condiciones actuales de los asentamientos urbanos.
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