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INTRODUCCION

Segin algunos antropélogos, basados en estudios de restos
humanos y reliquias arqueoldégicas, el hombre existe sobre la
tierra cuando menos hace 100,000 afios. Se supone que desde hace
aproximadamente unos 10,000 afios el hombre llego a conocer la
agricultura y empezd a fijar su lugar de residencia, abandonando
el nomadismo, dando lugar a los primeros asentamientos humanos.

Originalmente estos asentamientos se ubicaron a las orillas
de los océanos, rios y lagos, debido a que en estos lugares los
habitantes se proveian de los recursos necesarios para su
sobrevivencia. Conforme fue creciendo el nimero de pobladores
éstos fueron asenténdose tierras adentro de los continentes,
dando origen a nuevos asentamientos y éstos a su vez al comercio
entre los pobladores de diferentes regiones, es agui donde dan
inicio las vias de comunicacién, siendo las primeras pequefias
veredas y caminos de tierra.

A través de los tiempos las diferentes poblaciones fueron
teniendo un crecimiento econémico y el hombre fue innovando sus
diferentes mecanismos de transportacién para el intercambio de
productos, dando lugar a la aparicién del vehiculo y a la
creacién de superficies adecuadas para su movilizacién,
originando esto el volumen vehicular.

Paralelo al desarrollo econfémico de las poblaciones el
hombre fue buscando la comodidad del descanso diario al finalizar
sus actividades productivas, conociéndose aqui el inicio de la
concentracién de viviendas alejadas del bullicio de las
actividades comerciales.

Con la finalidad de proveer a cada uno de los habitantes de
estas viviendas de un sano desarrollo mental y espiritual fueron
creadas Areas recreativas y conforme se fueron acrecentando las
necesidades se fueron originando las édreas de eguipamiento
urbano, reforestacién, escolares y deportivas, entre otras. Es
aqui donde nace la necesidad de proveer de vias de circulacién
vehiculares y peatonales adecuadas y que se apeguen a las
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dimensiones necesarias para dar servicio a determinado flujo de
vehiculos y personas.

Todo lo descrito anteriormente obedece a una evolucidn en lo
que se refiere al campo urbanistico, sin embargo, en nuestro pais
no se ha dado en todos los niveles sociales y los sectores
populares de la sociedad se han estancado, queddndose en un
atraso que dia a dia es mé&s agobiante. Actualmente las familias
de los sectores populares se albergan en viviendas risticas,
compuestas de una sola pieza que es usada como dormitorio,
comedor y cocina, con piso de tierra, con un bafio ubicado en el
exterior de la vivienda que normalmente carece de drenaje
sanitario, servicio de agua potable y luz, y como si esto fuera
poco la vivienda no es propia.

Para contribuir en la solucién de los problemas antes
planteados, surge el presente trabajo de tesis, el cual se espera
sea de utilidad para proporcionar un mejoramiento en las
condiciones de vida de los guatemaltecos especialmente del sector
social de bajos ingresos; de manera que en un futuro cercano 1la
poblacidén en general tenga acceso a la infraestructura bésica
necesaria para lograr un desarrollo integral en todos los
ordenes. ‘

A




OBJETIVOS

- Hacer wuna comparacién en 1la construccién de
urbanizaciones para viviendas populares entre 1la solucién
habitacional unifamiliar V' la solucién habitacional

multifamiliar, tomando en cuenta sus ventajas y desventajas.

- [Establecer qué sistema habitacional es mas beneficioso
para la poblacién y asi, promover la construccién de
urbanizaciones destinadas a viviendas populares.

~ Establecer una diferencia entre las &reas destinadas para
el uso piblico y uso privado, en ambas soluciones habitacionales.

- Tratar de encontrar el sistema habitacional m&s accesible
para el sector de la poblacién de bajos ingresos familiares en lo
que a construccion de viviendas se refiere.
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CAPITULO No. 1

DEMANDA EN URBANIZACIONES CON VIVIENDA UNIFAMILIAR

Actualmente en las diferentes ciudades y poblaciones de
Guatemala se tiene una gran demanda de vivienda y los gobiernos
de turno no han sido capaces de solucionar esta situacidn., El 24
de enero de 1973 bajo el Decreto 2-73 del Congreso de la
Repiblica fue creado el Banco Nacional de la Vivienda, (BANVI)
institucién que ayudé en gran parte para aliviar la demanda de
vivienda existente en los sectores populares, pero dicha
institucién se declaro en quiebra en el afio de 1994, durante el
gobierno del Lic. Ramiro de Ledn Carpio. E1 BANVI ejecuto 177
proyectos urbanisticos con vivienda incluida, la mayoria en la
capital y el resto en los departamentos de Escuintla, Jutiapa,
Retalhuleu, ° Quezaltenango, Suchitepéquez, San Marcos,
Sacatepéquez, Zacapa, Chiquimula, Izabal y El Petén. Proporciono
62,716 soluciones habitacionales a igual nimero de familias.

Lamentablemente tras el cierre de esta institucién se cred
un estancamiento en la dotacién de vivienda para los sectores
populares y empezaron a hacerse comunes las invasiones de
terrenos, en demanda de vivienda por parte de este sector de la
poblaciébn.

Hoy en dia algunos sectores de la iniciativa privada tratan
de proveer de proyectos urbanisticos con vivienda incluida a este
sector de la poblacién, pero los precios de venta y los planes
propuestos para financiamiento, asi como las tasas de interés
dejan fuera a un alto porcentaje de este sector social.

Otras entidades que participan en proyectos de beneficio
popular son las organizaciones no gubernamentales (ONG's), que
también prestan atencién a esta problemdtica, estas entidades
normalmente son financiadas con capital extranjero, por lo que su
trabajo es enfocado a proyectos especificos, de manera que su
labor es puntual y a corto plazo, el trabajo de estas
organizaciones se centra en el interior de la republica, siendo
muy pocas organizaciones las que prestan su atencidén a proyectos
urbanisticos con vivienda incluida para el sector popular.




Ultimamente fue creado por el gobierno el Fondo Guatemalteco
de la Vivienda (FOGUAVI), éste se hard cargo de los activos y
pasivos que tenfa el BANVI, por lo gque se espera que esta nueva
institucién supla el trabajo que venia desarrollando el BANVI y
asi tratar de disminuir la creciente tasa de demanda de vivienda
propia para el sector popular.

Con el fin de dar una pronta solucién a este problema y
tratando de beneficiar a mayor cantidad de personas en espacios
de terrenos reducidos, algunos constructores actualmente ejecutan
proyectos para edificios multifamiliares, que van de los 4 a los
6 niveles, con el afén de bajar costos para proponer precios de
venta accesibles; el equipo, materiales y técnica usados para
este tipo de urbanizaciones son de altos costos por 1o gue no se
alcanza el objetivo. Paralelo a este sistema, constructoras
ejecutan proyectos de vivienda unifamiliar que consisten en el
fraccionamiento o lotificacién destinada a la construccién de una
vivienda por lote o proyectos de vivienda bifamiliar que ubican
dos viviendas por lote; hasta el momento puede considerirseles
como los gistemas de construccidén de urbanizaciones
tradicionales, 8in embargo estos proyectos empiezan a ser
costosos ya que la demanda de terrenos para ser urbanizados ha
elevado el precio de éstos. Aunado a esto se presenta un
problema méds, las nuevas urbanizaciones se construyen actualmente
en las afueras y alrededores de las ciudades, provocando esto
mayor circulacién de vehiculos, a tal extremo que no se dan a
basto para drenar un volumen alto y constante de los vehiculos.

1.1.~ IMPORTANCIA DE ESTE TIPO DE URBANIZACIONES

En nuestro medio el crecimiento de la ciudad y poblaciones
importantes de mucho auge econémico se ha dado de una forma
totalmente desordenada, esto como consecuencia del alto indice de
demanda de vivienda entre 1la poblacién de bajos recursos
econdmicos, misma que no han podido satisfacer las autoridades
competentes, originando ello la organizacién de pequefios grupos
de personas que ilegalmente toman posesién de &reas de
reforestacién, &dreas de reserva, &reas verdes y en algunos casos
hasta de &reas deportivas en colonias vya registradas vy
establecidas en las periferias de la ciudad; normalmente este
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tipo de &reas se ubican en laderas, barrancos, desfiladeros y en
general en terrenos con pendientes arriba del 20 por ciento; por
la falta de asesoramiento y conocimiento de estas personas no
existe un ordenamiento técnico en la distribucidn de lotes y sus
vias de acceso, dando como resultado la improvisacién de pequefias
champas, con angostos pasos peatonales de comunicacién entre
lotes y sin ningin tipo de dotacidén de servicios bésicos.

Por otro lado la irresponsabilidad de algunos constructores
con fines 1lucrativos y en acuerdo con algunos funcionarios
municipales, ejecutan proyectos urbanisticos gque carecen de
algunos servicios esenciales, con vias de acceso reducidas y con
limitaciones para la dotacién de servicios bésicos y en algunos
casos hasta se obian los factores de crecimiento de la poblacidn.

Esta situacién que actualmente se presenta en determinados
sectores de la poblacién deja entrever la importancia de una
correcta planificacién y un acertado disefio en la creacién de
proyectos de urbanizacién, pero sobre todo los orientados a
viviendas populares, con la capacidad de poder albergar a sus
ocupantes en un ambiente sano y con la libertad de movimiento
para sus funciones diarias. Se considera de mayor importancia el
proveer al sector de bajos recursos de una vivienda que pueda ser
propia, pagando una cuota mensual que bien puede ser igual o
menor a la cuota que paga por rentar una vivienda, ademds pueda
hacerle mejoras y ampliaciones seqgiin sus conveniencias, aprobado
por autoridades municipales, ya que no existe ningin tipo de
restriccién por ser legitimo duefio del terreno donde se ubica la
vivienda.

Es claro que eate tipo de proyectos dirigidos a los sectores
de la poblacién de bajos recursos presentan un costo que debe ser
cubierto por ellos mismos, sin embargo dentro de este sector de
poblacién hay muchos casos en los que el ingreso familiar apenas
alcanza a cubrir la alimentacién y mantenimiento de sus
integrantes; para estos casos se debe estudiar la forma de poder
proveer a esta poblacién de vivienda propia por medio de métodos
econémicos, que tendrén que ser planteados por los conocedores de
la materia.




1.2.- IMPACTO DEL CRECIMIENTO URBANO

Como ya se ha mencionado anteriormente, el crecimiento
desordenado crea muchos problemas dentro de una comunidad,
tocando los campos de la salud, de la economia y libertad de
locomocién. Una falta de la clasificacitén de las urbanizaciones
provoca que comunidades necesitadas de vivienda se ubiquen cerca
de Areas destinadas a la Industria, que hasta cierto grado puedan
causar problemas de salud para sus habitantes, al asentarse una
comunidad en &reas de barrancos, por no estar éstas situadas
cerca de algin colector municipal, provoca gque el desecho de sus
actividades diarias cause un grave problema al ecosistema del
lugar, yva que la mayoria de drenajes de las casas son lanzados
hacia la parte mas baja de la cuenca de estos barrancos y éstos
a su vez conduscen estos desechos a pequefios rios, los cuales
pueden ser afluentes de rios y lagos.

Cabe mencionar como un ejemplo mds la tasa de crecimiento
de l1la poblacién que en ciudades plenamente establecidas y con
gran desarrollo llegan a incidir en sobrepoblacidn, presentandose
con mayor frecuencia en el sector de la poblacién de bajos
recursos pero por su bajo ingreso familiar no tienen capacidad de
pago para la adquisicién de vivienda; este porcentaje de
poblacién es considerado como habitantes invasores de terrenos en
potencia.

1.3.~ AREA DE INFLUENCIA URBANA

La ejecucién de proyectos urbanisticos altera el ecosistema
del lugar sin embargo para minimizar el efecto negativo se debe
de hacer un estudio de la zona y un andlisis de la cuenca para la
correcta ubicacién del mismo.

También se debe prever incremento econdmico debido a lo
proliferacién de negocios que surtirén de productos y servicios.
También la clasificacién de la urbanizacién provee de mano de
obra a la zona, asi como de vias de comunicacién para la
comercializacién e intercambio de productos. Genera mano de obra




y servicios entre las comunidades aledafias, lo que en general se
considera como un desarrollo controlado del lugar.

1.4.~ DESARROLLO URBANO

Como se mencioné anteriormente la zona donde ha sido ubicada
la urbanizacién contar& con una gama de comercializacidén de
bienes y servicios en beneficio de las comunidades de los
habitantes de la zona, lo que har& que éstos, dia a dia mejoren
este sistema, hasta llevarlo a un modelo ideal de conveniencia.

: Segun como sea el tamafio de la urbanizacidén asi sera la
aceleracién del crecimiento econdémico de los habitantes de esa
zona y a su vez de las zonas aledafias.

Cabe mencionar que este desarrollo provoca también el
encarecimiento del valor de la tierra, lo que se le conoce como
plusvalia, incentivando a 1los inversionistas de proyectos
urbanisticos en los alrededores de la zona en crecimiento, esto
genera un ciclo de desarrollo urbano, el cual se recalca debe ser
debidamente c¢ontrolado por las autoridades competentes para
evitar el deterioro del ecosistema.

1.5.~ IMPORTANCIA DE LA VIVIENDA UNIFAMILIAR

La vivienda unifamiliar que est& constituida por casas que
se ubican en una determinada 4rea de terreno, la cual se le
denomina lote, provee a sus habitantes de ciertas ventajas, ya
que los propletarios son los legitimos duefios no solo de una
porcién de tierra si no también de una edificacidén, la cual
podrén modificar y ampliar, claro estd cumpliendo las normas de
ampliacién de viviendas para garantizar el bienestar de ellos
mismos as como también el de sus vecinos.

Actualmente la vivienda unifamiliar es una solucién a la
problematica de la vivienda en la nacién, ya que por lo pequefio
de la vivienda éstas presentan soluciones de bajo costo.




CAPITULO No. 2

CONCEPTOS BASICOS
2.1.- ASENTAMIENTOS HUMANOS

Por naturaleza el hombre desde el principia de su existencia
ha tendido a deambular entre uno y otro sitio, para poder
conseguir su alimentacién; sin embargo, hoy en dia las politicas
econfmicas dé_los paises hacen gque este movimiento rotacional de
seres humanos disminuya enormemente, esto trae como congecuencia
el asentamiento firme y duradero de estos individuos, ocupando
determinada zona, haciendo uso del suelo y sus recursos para
lograr su subsistencia. Esta ocupacién puede darse en Aareas
rurales y urbanas.

En las &reas rurales, la proporcion de tierra ocupada es
mayor que en las Areas urbanas, esto como consecuencia que en las
rurales la mayor parte de veces se carece de vias de
comunicacién; los servicios esenciales como agua potable y
drenajes no existen, es decir, que el desarrollo en este sitio
aun no se ha dado a un nivel mas adecuado, por lo que la cantidad
de habitantes es escasa.

. En &reas urbanas las condiciones de desarrollo del lugar
provocan concentracién de mayor nimero de individuos en

proporciones de tierra mucho mas pequeiias provocando una alta
densidad de poblacion.

Para poder garantizar la justa dotacién de los servicios
bdsicos se ha dado por regular las dimensiones minimas de terreno
a ocupar, asi como limitar el nimero de habitantes por terreno.

Actualmente en nuestro medio los asentamientos humanos se
clasifican en tres grupos: Bajo, Medio y Alto, esta
clasificaciéon se debe al nivel de vida y comodidad que han
alcanzado sus habitantes. De esta clasificacién se derivan los
siguientes conceptos:




2.2.~- ASENTAMIENTOS POPULARES
Se rafiéxa a una poblacidn urbana con ingresos bajos.

Presentan incompleta la estructura bésica de agua potable,
drenajes, electricidad y pavimentacién de sus vias de acceso; los
servicios de transporte wurbano, abastos y 1limpieza son
‘deficientes; el equipamiento urbano de escuelas, centros de salud
y centros comerciales, &reas verdes y deportivas es precario.

Estos asentamientos populares, debido al grado de
insequridad que presentan vy a la carencia de servicios
esenciales, se pueden clasificar en: Asentamientos Precarios
(4reas marginales), Asentamientos Ilegales, y Asentamientos en
deterioro.

Los asentamientos precarios son los que carecen de la
dotacién de los servicios esenciales en forma total o parcial,
éstos son considerados como Areas marginales.

Los asentamiento ilegales son un tema muy de moda hoy en dia
ya que un grupo de individuos se posesionan de una porcidén de
tierra, sin tener aprobacién de las autoridades del lugar ni del
propietario del inmueble.

Los asentamientos en deterioro son aquellos que debido a una
- falta de planificacién, los pocos servicios esenciales con que
cuentan se encuentran funcionando en forma deficiente.

Debido a la falta de planificacién técnica se ha encontrado
que en los asentamiento ilegales y precarios no se cuenta con las
vias de acceso vehiculares y tnicamente existen vias de acceso
peatonales; en los asentamientos en deterioro se ha logrado
detectar la combinacién de vias vehiculares y peatonales. En la
ciudad de Guatemala este tipo de asentamientos ha proliferado,
esto se debe al bajo ingreso de las familias vy las secluciones
propuestas por las autoridades municipales ¥y la iniciativa
privada no han logrado subsanar este problema, vya gue la
capacidad de pago por familia no alcanza a las cuntas mensusles
minimas impuestas por las compafiias urbanizadoras. No éata demss
aclarar gue la Ciudad de GCuatemala es una zona de alto riegsgo
sismico por lo gue para proveer de la infraestructura necegaria




ge deben utilizar sistemas antisismicos gque son bastante
onerosos.

2.3.~ ASENTAMIENTOS PLANIFICADOS CON VIVIENDAS
DE INTERES SOCIAL

Son asentamientos desarrollados por el estado o)
instituciones de servicio social, con la infraestructura béasica
completa (servicios esenciales); agua potable, drenajes,
electricidad y pavimentos, con servicio de transporte y abastos;
pero con el equipamiento urbano escolar y de salud incompleto.

Dentro de éste se tienen dos tipos:

-~ Lotes con sgervicios: que se refiere dunicamente a la
proporcién de tierra dotada de los servicios anteriormente
descritos.

- Vivienda minima con caracter progresivo: que no es mias que
la vivienda construida en dicho lote, v con la posibilidad de, en
el futuro, ser ampliada.

2.4.- COLONIAS CON VIVIENDA PARA EL SECTOR
SECTOR SOCIAL MEDIO

Son colonias planificadas, construidas por el estado y/o por
la iniciativa privada, con la infraestructura bdésica y los
servicios urbanos completos, equipamiento urbano accesible y con
vivienda completa y planificada.

2.5.~ COLONIAS CON VIVIENDA PARA EL SECTOR
SOCIAL DE ALTOS INGRESOS

Son cénjuntos ‘habitacionales que presentan en forma
satisfactoria la infraestructura, los servicios y el equipamiento
urbano, la construccién de estos conjuntos o viviendas se
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desarrolla a través de la iniciativa privada, la vivienda se
finca sobre un lote mayor de 250 metros cuadrados.

2.6,~ CLASIFICACION DE LAS URBANIZACIONES

Una urbanizacién es la habilitacién de tierras mediante la
dotacién de infraestructura, servicios piblicos y equipamiento
urbano, con el fin de destinarla a la constrruccion de viviendas.

La importancia de clasificar 1las urbanizaciones permite
hacer una justa y adecuada distribucién de los servicios que se
le brindan, claro est&, tomando en cuenta el nimero de habitantes
por vivienda.

La clasificacién de las urbanizaciones residenciales de
interés social se dan en funcién de la densidad de lotes, lo que
significa cantidad de habitantes por vivienda ubicada en un lote.

Indice de Ocupacién = area a construir P.B.
drea total de solar

P.B. = Planta baja
I.0. = Indice de Ocupacién

De acuerdo a esta clasificacién, se presentan las siguientes
urbanizaciones de interés social:

2.6.1.- URBANIZACION RESIDENCIAL R-1 (1.0. = 0.85 )

De bhaja densidad de lotes con 19 a 22 metros cuadrados de
area de vivienda por persona.

Ry




2.6.2.~- URBANIZACION RESIDENCIAL R-2 (I.0. = 0.88 )

De media-baja densidad de lotes con 16 a 19 metros cuadrados
de &rea de vivienda por persona.

2.6.3.~- URBANIZACION RESIDENCIAL R-3 (1.0. = 0.88 )

De media densidad de lotes con 13 a 16 metros cuadrados de
drea de vivienda por persona.

2.6.4.~- URBANIZACION RESIDENCIAL R-4 (1.0. = 0.88 )

De media alta densidad de lotes con 10 a 13 metros cuadrados
de &rea de vivienda por persona.

2.6.5.- URBANIZACION RESIDENCIAL R-5 (1.0 = 0.88 )

De alta densidad de lotes, con 7.5 a 10 metros cuadrados de
drea de vivienda por persona.

Para un mejor entendimiento de lo anteriormente expuesto se
pregsenta a continuvacién el siguiente cuadro:
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CAPITULO No. 3

CONSIDERACIONES DEL VALOR DE LA TIERRA EN UN
SISTEMA VIAL

3.1.- USO DEL SUELO PARA EL DESARROLLO URBANISTICO

Para garantizar la libre y cémoda circulacién tanto en las
vias peatonales como en las vias vehiculares es necesario
establecer ciertas dimensiones minimas de los anchos
correspondientes a las vias en mencidn, claro estd, que para esto
se tiene que tomar en cuenta la ubicacién de las distintas
manzanas dentro de la urbanizacién misma, va que la
implementacién de otras dreas que que se verén mas adelante, como
Areas verdes, &reas deportivas, &reas de reforestaciéon y areas de
equipamiento urbano definiran la clasificacién de vias, de
acuerdo a su importancia para la fluidez vehicular y peatonal,
para esto se tiene que analizar la ubicacién de las distintas
manzanas y el acomodo de estas &reas dentro de la urbanizaciodn.

Si bien es sierto que se habla de un tema de urbanizaciones
populares, lo que implica vivienda al mds bajo costo, no se debe
olvidar que si se quiere un desarrollo sano, fisico, mental y
espiritualmente de la poblacién, se debe pensar en la recreacién
de las personas, y en el intercambio que éstas deban tener tanto
en el aspecto econémico como en el social.

Para ceder sierta proporcién de tierra destinada a cada una
de estas actividades de los pobladores, hay que tomar en cuenta
la clasificacién de la urbanizacién, ya que ésta da el paré&metro
de la densidad de poblacién y la uvbicacién de ésta dentro de una
zona de la ciudad.

Todo lo descrito anteriormente, define practicamente a una
urbanizacién, de alli se considera Area factible de urbanizacién
agquella que colinda con el &rea urbanizada, con caracteristicas
topograficas adecuadas, que tiene potencial para el desarrollo
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urbano, debido a las posibilidades de dotacidn de servicios
piblicos vy de infraestructura.

3.1.1.- CONDICIONES QUE DEBE CUMPLIR LA TIERRA PARA SER
URBANIZADA

El terreno y las &reas que sean desarrolladas tendran que
satisfacer plenamente las condiciones siguientes:

a.- Estar provistos de acceso a través de una via piblica
como minimo, que ofrezca las condiciones adecuadas que garanticen
el servicio del transporte piblico, para conectarlos al sistema
vial de Guatemala,

b.- Las condiciones geoldgicas del terreno y el area donde
éste se ubique, no deber presentar ninguna amenaza o peligro
visible o evidente para la comunidad por asentar. Las Areas
sujetas a erosién, inundaciones y contaminacién no podrén
urbanizarse, a menos que se tomen las medidas necesarias y
adecuadas para eliminar el riesgo.

c.~- El1 aérea util del terreno deber tener una pendiente
maxima del 16%.

3.1.2.~ AREAS DE PROTECCION

El establecimiento de &reas de proteccién para las &reas
privadas en las urbanizaciones serdn definidas por el Instituto
Nacional de Sismologia, Vulcanologia, Metereologia e Hidrologia,
cuando se trate de zonas de alto riesgo sismico o cuando la
urbanizacién este adyacente a barrancos quebradas o rios.

Cuando - los lotes estédn préximos a basureros o A&reas
contaminadas 'y &reas de relleno mal compactado, la zona de
proteccidén tendr& un minimo de 200 metros de separacién entre
dicha zona y los lotes o viviendas, a menos que se hagan 1las
obras necesarias que permita reducir dicha distancia.




3.1.3.~ INFRAESTRUCTURA NECESARIA

Todos los tipos de urbanizaciones deben contar con los
siguientes servicios:

- sgistema de alumbrado piblico y acometidas domiciliares
de energia eléctrica; el estudio, disefio, e instalaciones debe de
hacerse por medio de la empresa eléctrica o el Instituto Nacional
de Electrificacién, de acuerdo al lugar donde se construye la
urbanizacién, este sistema puede ser aéreo o0 subterréneo
cumpliendo con las normas minimas emitidas por las autoridades
competentes,

- Tratamiento adecunado de calles; consiste en la dotaciédn de
una adecuada red vial que dar& servicio al trafico interno
vehicular y peatonal de la urbanizacién. En lo gue respecta al
paso de vehiculos, el diseflo de la estructura del pavimento
depender& del tipo de vehiculos que sobre ella circulen, dando
libertad a la variacidén del espesor, asi como también al tipo de
materiales a usar en cada una de las capas que lo conforman, en
todo caso deberd garantizarse la capacidad de dicha estructura
para soportar y transmitir las cargas. El estudio y disefio debe
ser hecho por un ingeniero civil y autorizado por las autoridades
competentes de la localidad.

~ Sistema de drenaje de aguas negras y pluviales; en todas
las urbanizaciones el requerimiento del sistema de tratamiento de
aguas negras debe ser obligatorio, exceptuando aquellas
urbanizaciones que tengan la posibilidad de desfogar sus aguas
negras hacia el colector municipal existente, para tal efecto se
puede desarrollar un sistema independiente, es decir, una tuberia
que conduzca aguas negras y otra gue conduzca aguas pluviales, o
el sistema combinado, que conduce aguas negras y pluviales en una
misma tuberia, en la actualidad este ultimo sistema esta siendo
desechado debido al impacto ambiental que sufre el ecosistema.

- Sistema de agua potable; la captacién de agua, puede
hacerse en manantiales debidamente aforados para garantizar un
abastecimiento satisfactorio a la poblacién, en rios y lagos que
no se encuentren contaminados y extrayéndola del subsuelo (agua
que conforma la napa fridtica). Praevio al abastecimiento a la
poblacién, se debe hacer un andlisis de la calidad del agua para
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garantizar su pureza, si el andlisis resultara insatisfactorio,
se deber& proceder a mejorar su pureza por métodos quimicos.
Para garantizar un justo y completo abastecimiento, asi como una
presidn adecuada en cada vivienda, deberd disefiarse y calcularse
la tuberia que serviri como ducto, tanto la linea de alimentacidén
como la red de distribucién. El agua debe ser almacenada en
tanques elevados o subterréneos para ser distribuida por gravedad
o0 bombeo segin sea el caso, de todas formas serdn las autoridades
de la zona las encargadas de verificar y autorizar todas las
técnicas de ingenieria para el empleo y consumo del agua, en la
mayoria de las urbanizaciones populares establecidas en el casco
urbano de la regién, es la municipalidad la que se ha dado a la
tarea de abastecer y dar mantenimiento a las plantas y equipo de
este servicio, Para efectos de diseflo, la dotacién minima
aceptable serd de 150 litros por persona por dia, calculada a
razén de 6 personas por vivienda o lote.

3.2.~ USO DEL SUELO PRIVADO EN URBANIZACIONES

Toda urbanizacién debe disefiarse de acuerdo a las
caracteristicas topogréficas del terreno, configurando sus
espacios y sus dreas de equipamiento de acuerdo a la poblacién
que albergar&8 y a 1los requerimientos establecidos por las
autoridades municipales de la zona elegida.

El &rea Gtil del terreno, donde una urbanizacién residencial
de interés social se desarrolla, se clasifica Y organiza de
acuerdo a dos tipos de uso de suelo: Area privada y drea publica.

para comprender mejor lo anteriormente descrito, se definen
los siguientes conceptos:

Area util: es el 4rea que comprende 1la superficie del
terreno que puede ser aprovechado para efectos de organizacién.

Area privada: es el 4rea de lotes o el 4rea vendible,

destinada a la construccién de viviendas, comercio o pequeifia
industria.
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Area publica: es el &rea destinada a uso piblico, no produce
renta y estd conformada por el &rea de circulacién y el &rea de
equipamiento urbano. :

Se considerar& para el disefio urbanistico los porcentajes
sobre el totél del &rea dutil del terreno presentados en el cuadro
No. 2, éste es valido para un rango entre 80 y 4200 viviendas
por urbanizacién, si el proyecto estd destinado para mas de 4500
viviendas habrd que reconsiderar los diferentes porcentajes
asignados al uso del suelo, esto debido a la mayor cantidad de
personas que se albergaran.

Area de cesidn: se considera &rea de cesidén o de ragerva,
las que por ley, decreto o disposicién legal de reglamento en
vigor deban ser reservadas o cedidas a las diferentes
instituciones de servicios pablicos del estado v gue estén
orientados a resolver necesidades basicas de la comunidad dentro
de una urbanizacién residencial, siendo éstas:

-~ area escolar el 6 por ciento del &rea privada.

~ &rea verde el 10 por ciento del &rea total.

drea deportiva del 7 al 10 por ciento del &rea privada.
- &rea de reforestacién el 10 por ciento del &rea total.

t

Las &reas verdes y de reforestacién seran traspasadas a
titulo gratuito a la municipalidad de la zona, gquien velara
porque dichas &reas se desarrollen de acuerdo a la funcidn para
la que fueron destinadas.

Las &reas deportivas y escolares aunque sean inscritas a
nombre de las instituciones del estado encargadas de su
desarrollo, la municipalidad de la zona velard porque dichas
adreas correspondan al uso para el que fueron destinadas.

Por lo menos el 50 por ciento del &rea verde debera
distribuirse equitativamente dentro del drea Gtil de 1la
urbanizacién. el &rea de reforestacidn podré combinarse con el
drea verde hasta un mé&ximo del 50 por ciento de su requerimiento.
El A4rea ve;de podr& destinarse a uso recreativo Y Jjuegos
infantiles (ambos pueden considerarse como Areas deportivas)
hasta un méximo del 25 por ciento de su requerimiento, siempre
que sean espacios abiertos, ubicados dentro del &rea itil de la
urbanizacioén.
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Las &reas verdes comprendidas dentro del &rea Gtil, no
podrén destinarse a otro uso que no sean jardines, plazoletas,
parques piblicos y recreacidén en dreas abiertas.

El &rea de reforestacién estard comprendida dentro de
aquellas &reas verdes susceptibles de ser reforestadas; se
considera dentro de las &reas de reforestacién las de proteccidn,
que deban contemplarse por paso de vias protectoras; autopistas
y arterias, cuyas dimensiones serén fijadas, se incluyen paseos,
alamedas, las zonas de proteccién por instalacitn de industrias
y zZonas de separacidén de areas inadecuadas o peligrosas dentro
de las urbanizaciones.

Se entenderéd por plazas y plazoletas los espacios abiertos
conformados por el ensanchamiento de las vias peatonales, estos
espacios seré&n localizados preferentemente en cruces de vias
peatonales o al centro de la manzana.

El &rea de plazas o plazoletas no ser& menor del 5 por
ciento del &rea total de la wurbanizacién. Todas las
urbanizaciones deben incluir y distribuir dentro del &rea wtil
una plazoleta por cada 85 lotes como maximo y una plaza por cada
340 lotes como mAximo.

Las &reas verdes, plazas o plazoletas podrén ser dadas en
usufructo a las asociaciones o comités de vecinos gque se
encuentren en la periferia de éstas, exclusivamente para su
mantenimiento, cuidado y control, no se permitird su cambio de
uso, tampoco se permitird la construccién de cercos u otro
obstdculo que impida la libre circulacién de personas.

Se aceptaran urbanizaciones para viviendas minimas a las 70
unidades, solamente si é&stas se localizan colindantes o en las
dreas de influencia de otras urbanizaciones mayores de vivienda
minima. Se exceptian de esta disposicién los proyectos de
mejoramiento integral o renovacién de sreas marginales.
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3.2.1.~ ORGANIZACION DEL SUELO URBANO DE USO PRIVADO

Las dreas destinadas al uso privado se clasifican en base a
la densidad y tamafio en: lotes, superlotes, manzanas,
supermanzanas y unidad vecinal o barrio.

a.~ SUPERLOTE: es8 el que estd formado por la agrupaciédn de
lotes y podrd estar destinado a vivienda multifamiliar o
unifamiliar, sus dimensiones no podr&n ser mayores que una
mangzana. Un lote estd definido por una &rea de uso privado
destinado a una o dos viviendas que tengan acceso directo a la
via pdblica y sea la unidad de un conjunto mayor.

b.~ MANZANA: es el &rea conformada por el agrupamiento de
lotes, pudiendo contener uno o variog superlotes delimitados por
vias vehiculares, en una parte y vias peatonales en la otra,
ningin lado de una manzana seri mds largo que 150 metros.

c.~ SUPERMANZANA: es el espacio conformado por 4 o 5
manzanas como méximo, estd circulado por vias vehiculares, las
cuales penetran a ella =sin llegar a cruzarla. En cada
supermanzana se resolverén los estacionamientos de vehiculos que
la poblacién asentada demande y el equipamiento bésico minimo, en
concordancia con los planes de las ingtituciones
corraespondientes.

d.- UNIDAD VECINAL O BARRIO: es el espacio conformado por
4 o 5 supermanzanas como miximo, estd delimitado por vias
vehiculares secundarias o colectoras locales, no debe ser cruzado
por vias primarias del sistema de vias de la ciudad.

e.~ AREA INDUSTRIAL: en las urbanizaciones de vivienda
minima, se permitirdn dreas especificas para pequefiags industrias,
livianas y no nocivas, en todo caso el porcentaje de tierra
destinada a la industria no podra ser mayor del 10 por ciento del
drea util del terreno, en tal sgsentido estas 4&reas serén
consideradas como privadas con propésito no residenciales, por
lo que estdn sujetas a la venta.

Las Areas industrializadas s6lo podrén ser localizadas o
ubicadas en el acceso o en la periferia de la urbanizacién. Las
dreas industriales podrén combinarse con Areas comerciales, pero

®
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el porcentaje de la tierra destinada a comercio e industria no
serd mayor al 13 por ciento del &rea Gtil total del terreno. El
adrea de los lotes industriales y comerciales, en urbanizaciones
de interés social, dependerd de la combinacién de las actividades
anteriores y su relacién con la necesidad habitacional, en el
gentido siguiente:

- Lotes de uso exclusivo industrial: El lote industrial no
gsera menor de 150 metros cuadrados y su proporcidn maxima seré de
1:3.

- Lotes de uso exclusivo comercial: debe estar ubicado
dentro de una 4rea especificamente comercial y contiguo al Area
industrial, dichas &reas serén localizadas en vias vehiculares
primarias y secundarias de la urbanizacién, en todo caso el &rea
minima aceptable serd de 40 metros cuadrados con proporcién
méxima de 1:3.

- Lotes de uso mixto o combinado: se podré combinar el uso
industrial con el de vivienda, siempre que se considere un lote
minimo de 210 metros cuadrados. Combinacidén comercial con
vivienda lote minimo de 102 metros cuadrados, proporcién méxima
1:3.

f.~ AREA DE CONSTRUCCION: 1los lotes de los diferentes tipos
de urbanizacién residencial, deberdn contemplar los siguientes
indices méximos de ocupacién y de construccién.

URBANIZACIONES R1:
Indice de ocupacién ............,. 0.85
Indice de construccidn ....covvse 1.70

URBANIZACIONES R2,R3,R4,R5
Indice de ocupacidn .....ccvvva.. 0.88
Indice de construccién .......... 1.76
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CAPITULO 4

RED VIAL PARA URBANIZACION DE ALTA DENSIDAD

Se entenderd por sistema vial, al conjunto de A&reas de
circulacién vehicular y peatonal entre &reas urbanas, son
exclusivamente &reas de uso piblico ya que constituyen la base de
colocacién de la infraestructura y los servicios. El término
sistema vial es sin6nimo de Area de circulacién.

4.1~ REQUERIMIENTOS

£1 sistema vial de las urbanizaciones, consideradas en el
presente documento, deberd entroncar armoniosamente con el
sistema vial de la 2zona, regién o ciudad donde se ubique o
localice la urbanizacién y con aquellas A&reas adyacentes en
particular, asegurando un flujo vehicular expedito.

4.2.- SELECCION DEL SISTEMA VIAL

El sistema vial estd conformado por todas las &reas de
circulacidén vehicular y peatonal.

4.3.- CLASIFICACION DE LAS VIAS

Atendiendo a su capacidad de trédfico dentro del &rea urbana,
lag vias de circulacién vehiculares se clasifican en vias de
circulacién mayor y vias de circulacién menor o local.

4.3.1.- VIAS DE CIRCULACION MAYOR

Se entender&d como vias de circulacién mayor: autopistas,
anillos periféricos, arterias y vias colectoras que se
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caracterizan por su trafico preferencial y por servir de
comunicacién a las diferentes zonas de la ciudad.

4.3.2.~- VIAS DE CIRCULACION LOCAL

Se entenderd como vias de circulacién menor o local aquellas
que sirvan exclusivamente al trafico interno de una urbanizacidn,
sea é&sta vehicular o peatonal; queda excluida cualquier via
principal que dé acceso a una urbanizacién cuando esta via se
encuentre fuera del perimetro del terreno por urbanizar y
presente condiciones para servir a otras &reas urbanas
colindantes.

Las vias de circulaci6tn menor o local se clasifican en la
forma siguiente: via principal, via secundaria, via de acceso,
via con retorno o pasajes para vehiculos, via peatonal primaria
y via peatonal secundaria.

a.- PRINCIPALES: (V-1)

Es aquella via que comunica los distintos sectores de una
urbanizacién con el resto del sistema vial de la ciudad. Su
longitud podra oscilar entre 600 a 1200 metros y su velocidad de
disefio serd de 30 a 45 kildmetros por hora.

b.~ SECUNDARIAS: (V-2)

Es aquella via gque comunica los distintos sectores o
supermanzanas de una urbanizacidén con la via principal interna,
su longitud oscila entre 300 a 600 metros, su velocidad de diseiio
serd hasta 30 kilémetros por hora. Sirve a un promedio de 800
viviendas y podrd emplearse como via principal cuando la
urbanizacidén no sobrepase las 1000 viviendas.

c.- DE ACCESO: (V-3 y V-4)

Define y sirven de acceso a las supermanzanas,
interrelacionandolas con las vias secundarias; o bien, son vias
gue sirven de acceso a los lotes y su trafico es producido
normalmente por los propios residentes de las viviendas, su
longitud oscila entre 150 a 300 metros, sirve a un promedio de
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400 viviendas y podrid emplearse como via principal cuando la
urbanizacién no sobrepase las 500 viviendas.

d.- CON RETORNO: (V-5 y V-6)

Son vias de acceso residencial que definen las manzanas
dentro de una supermanzana, dan acceso a los equipamintos y
parquecs comunes al interior de la supermanzana sin llegar a
cruzarla: o bien, unen dos vias de acceso, debiendo tener una
longitud maxima de 150 metros a partir de su interseccidn con las
vias de jerarquia superior.

¢.~ PEATONALES: (V-7 Y V-8)

Son aquellas vias destinadas exclusivamente a la circulaciéon
de peatones, su longitud méxima serd 150 metros entre
intersecciones y no se permitird acceso ¥y circulacién de
vehiculos, De acuerdo al niGmero de viviendas servidas se
clasifica en dos categorias:

- Peatonal Primaria: (V-7) Forman las vias al interior de
las supermanzanas y comunican las manzanas entre 8i, siendo su
desarrollo, principalmente en el sentido de la pendiente del
terreno.

-~ Peatonal Secundaria: (V-8) Definen los superlotes en el
interior de la manzana, se desarrollan en ambos sentidos de la
pendiente del terreno.

4.3.3.- ANCHO DE VIAS Y ACERAS

En lo que respecta a las &reas piblicas destinadas a la
circulacién de vehiculos y peatones, se encuentra una serie de
estructuras complementarias que brindan seguridad y ademds sirven
como divisién, entre el paso de vehiculos y el paso de peatones,
asi como también separa el paso peatonal del limite de vivienda,
segin sea su alineacién municipal; siendo la definicidén de cada
una de éstas las siguientes:

- Ancho de via: es el terreno propiedad municipal o estatal
que se encuentra delimitado por las lineas de propiedad privada
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y su uso es exclusivo para vias plblicas y sus servicios. Debera
coincidir con la seccidn transversal de la via o gabarito.

- Ancho de rodamiento: es la parte del ancho de via,
destinado a la circulacién de vehiculos y delimitado por los

bordillos.

- Acera: es la seccidn de las vias piblicas destinada a la
circulacién de peatones, incluye el arriate vy el bordillo. Esta
parte de la estructura del ancho de via es utilizada para la
ingtalacién y conduccidén de los diferentes servicios gue se le
presta a la urbanizacidén, tales como: lineas de conduccién de
agua potable; lineas de conduccién de fluido eléctrico, en el
caso que este sea subterréneo; linea de intercomunicadores, si
existiera; de ser posible también se conducen en este espacio,
las tuberias de alcantarillado pluvial y drenajes; también se
ubican en estas A&reas, las cajas para tragantes de aguas
pluviales, y las cajas para acometidas domiciliares de cualquiera
de los servicios que se le preste a la urbanigacién.

- Arriate: es la parte de la acera destinada a la separacién
del trénsito vehicular y peatonal o separacién del trénsito
peatonal de las viviendas.

- Banqueta: es la parte pavimentada de la acera, destinada
a la circulacién peatonal.

~ Bordillo: es el borde de concreto, piedra y otro material
que delimita el ancho de rodamiento con la acera de una via
vehicular.

~ Bombeo: es la pendiente que se le provee a la superficie
de rodadura, para el corrimiento controlado de las aguas
pluviales, ésta puede ser lateral, o compartida con desnivel
hacia el centro o hacia las orillas.

~ Casos de excepcidn en los anchos de via: habrd variacién
en los anchos de vias en los casos siguientes:

i.~ Cuando cualquier tipo de urbanizacién requiera de &rea
comercial, siempre que ésta esté servida por vias V-1, V-2, V-3
y V-4, el ancho de vias serd ampliado en el costado colindante
con dicha drea, la dimensién minima de ampliacién ser& de 5.10

n




metros y de 3.00 metros minimo de ampliacidn en el rodamiento de
la via para el estacionamiento piblico de automdviles.

ii.- Cuaﬁdo en cualquier urbanizacidén se proyecten vias
vehiculares colindantes con barrancos, riocs o gquebradas; se debe
considerar una zona de proteccién arbolada y paralela a la via,
la cual funcionard como paseo o alameda. El dimensionamiento de
esta drea dependerd de la pendiente del talud, profundidad del
barranco ¢ guebrada y de la calidad del suelo, en todo caso se
exigird al promotor un andlisis del lahoratorio del suelo.

iii.~- Cuando cualgquier urbanizacién presente un mimero
superior a las 800 viviendas, debe considerarse parada de buses,
las cuales serén localizadas Unicamente en vias principales y
gecundarias, es decir que sb6lo en estas vias se permitird 1la
circulacién de buses urbanos; en todos los casos se ampliara el
ancho de rodamiento en 3.00 metros minimo, con longitud no menos
de 31.00 metros. Las paradas de buses se ubicaran cada 750.00
metros como distancia mdxima entre parada vy parada,
preferentemente esta ubicacidén estard en medio de la supermanzana
o entre dos manzanas divididas por un paso peatonal. Se exigiré
una terminal de buses v/0 microbuses, cuando la urbanizacién
supera las 800 viviendas, el &rea minima exigible serd de 40
metros cuadrados por bus estacionado, como se establece en el
cuadro de distribucidn de &dreas de equipamiento urbano, Dicha
drea serd considerada como ampliacién del area de circulacién
vehicular, localizadas preferentemente contiguo al drea comercial
o al centro comunal.

a.- PRINCIPALES (v~ 1)

Lag dimensiones minimas para este tipo de vias serén las
siguientes: el ancho deberd ser de 16.20 metros, el ancho de
rodamiento serd de 12.00 metros, deberd de contar con dos pistas
de 6.00 metros de ancho cada una, mismas que deberén de dividirse
en dos carriles de 3,00 metros cada uno, as{ también, deberd
contar con una bangqueta de 1.20 metros y un arrviate de 90
centimetros. Estas dimensiones serén aplicables para todo tipo
de urbanizaciones, que de acuerdo con su clasificacién cuenten
con este tipo de vias. Por las caracteristicas mencionadas
anteriormente, este tipo de via es considerado como arteria
principal, con un alto porcentaije de flujo vehicular dentro de
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las urbanizaciones; por esta razdén es importante que cuente con
sus respectivas banquetas para el trafico peatonal.

b.~ SECUNDARIA ( V - 2 )

Las dimensioneg minimas para este tipo de via serén las
siguientes: ancho de via 12.20 metros, ancho de rodamiento 9.00
metros, deberd contar con dos pistas de 4.50 metros cada una,
asi mismo, cada pista deberd tener un carril y medio (1 1/2 ) de
3.00 metros, la banqueta serd de 1.00 metros y el arriate de 60
centimetros, estas dimensiones serén aplicables para todo tipo de
urbanizaciones, que de acuerdo a su clasificacidn cuenten con
este tipo de vias. De acuerdo a las caracteristicas mencionadas
anteriormente este tipo de via es considerado como una arteria
secundaria dentro de la urbanizacidn.

c.~ DE ACCESBO ( V-~ 3 gy V - 4 )

Las dimensiones minimas para este tipo de via serédn las
siguientes: ancho de via, oscila entre 10.80 v 10.10 metros, el
ancho de rodamiento oscila entre 7.80 y 7.10 metros, deberd
contar con dos carriles gue podrén tener entre 3.90 y 3.55 metros
cada uno, la bangueta serd de 90 centimetros y el arriate de 60
centimetros. Contaran con el tipo de via V-3, las urbanizaciones
clasificadas como R1l, R2, R3 v R4, mientras gue £l tipo de via
V-4 serd aplicado exclusivamente para la urbanizacidn clasificada
como R5. Para la via V-4, el bombeo deberé tener pendiente hacia
el centro de la calle, tal y como se muestra en la gréfica No. 2.

d.- CON RETORNO ( V - 5 y V - 6 )

Las dimensiones minimas para este tipo de via seran las
siguientes: ancho de via, oscila entre 8.10 v 6.80 metros, el
ancho de rodamiento oscila entre 5.10 y 5.00 metros, deberé&
contar con dos carriles gque podrén tener entre 2.55 y 2.50 metros
cada uno, segin sea el caso, la bangueta ser& de 90 centimetros
y el arriate de 60 centimetros para V-5, para V-6 podrd omitirse
el arriate. Contaran con el tipo de via V-5, las urbanizaciones
clasificadas como R1, R2, R3 y R4, mientras que el tipo de via V-
6 serd aplicado exclusivamente para la urbanizacidén clasificada
como R5. Para la via V-6, el bombeo deberd tener pendiente hacia
el eje central de la calle, ver grafica No. 3.
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e.- PEATONAL ( V - 7 ¢ V - 8 )

Estas vias se dividen de la siguiente manera: via peatonal
primaria V-7, que deberéd contar con un ancho de via de 16.20
metros, una banqueta de 2.40 metros, un arriate de 1.80 metros,
este tipo de via es aplicable a cualquier tipo de urbanizacién.
Via peatonal secundaria V-8, deberd contar con un ancho de via de
5.10 metros, ancho de banqueta de 2.10 metros, ancho de arriate
de 1.50 metros, este tipo de via es aplicable a cualquier
urbanizacién, ver gré&fica No. 4.

4.3.4.- INTERSECCION DE VIAS, EMPALMES Y RESTANTES

Todas las intersecciones de vias vehiculares, de preferencia
deberén hacerse en sentido perpendicular, formando un &ngulo de
90 grados. En casos especiales se podrén intersectar hasta un
dngulo minimo de 60 grados.

~ Empalmes de rasantes: cuando en una urbanizacién se
interceptan dos vias deberd considerarse sin modificacién 1la
rasante de la via de mayor importancia.

4.3.5.~ PARQUEOS

Dentro de cualquier urbanizacién, ser&n considerados como
Areas piblicas los estacionamientos comiines de vehiculos. Los
estacionamientos comines son agquellos gque se encuentran en Areas
especificas para determinado numero de viviendas de la
urbanizacién y su &rea serd incluida dentro del 4&rea de
circulacion.

Todas las @&reas de estacionamientos comines seran
establecidos para contener de 20 a 30 parqueos, cada uno de los
cuales tendrd una drea minima de 12.50 metros cuadrados, ademas
una érea de maniobra gque debera temer 5.00 metros de ancho como
minimo. Las dreas de parqueos comines seradn independientes, sin
conexidén inmediata a los lotes y con acceso de la via vehicular
gue los sirve, la distancia méxima al dltimo lote a servir sera
de 150.00 metros.
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En todas las urbanizaciones se permitirén parqueos de
vehiculos sobre los laterales de las vias cuando se trate de vias
tipo V-3, V-4, V-5 y V-6. Se entiende que deberi ampliarse la
via en uno solo de los costados, el largo minimo serd de 5.00
metros, con una &rea minima de 12.50 metros cuadrados por
parqueo, este tipo de parqueos estari separado de la interseccidn
de vias, un minimo de 15.00 metros, el porcentaje de parqueos de
este tipo no serd superior al 40 por ciento de la totalidad de
- parqueos comines requeridos.

Todas las urbanizaciones se regirén, para definir el nimero
de estacionamientos, por lo siguiente:

- Urbanizaciones tipo Rl: en este tipo de urbanizaciones
deberd preverse de dos parqueos por cada tres lotes o viviendas
que tengan acceso por via peatonal. En lotes que tengan acceso
por via vehicular se podrd destinar &rea para estacionamiento
privado.

- Urbanizaciones tipo R2 y R3: Se establecerd como minimo
un parqueo por cada dos lotes o viviendas, que tengan acceso por
via peatonal, si el acceso al lote es por via vehicular, podra
destinarse &rea para estacionamiento privado.

- Urbanizaciones tipo R4: Se estableceré un parqueo por
cada cuatro lotes o viviendas como minimo.

- Urbanizaciones tipo R5: se establecerd como minimo un
parqueo por cada seis lotes o viviendas.

Be permitirén estacionamientos privados dentro de los lotes
en urbanizaciones R4 y RS5. En estos casos se excluird del

requerimiento de Area para estacionamientos comines el nimero de
lotes que tengan &rea adicional para estacionamiento privado,
siempre y cuando cumplan con las disposiciones siguientes:

i~ Que el lote tenga frente a via vehicular.

ii~ Que se agregue al &rea del lote un &rea adicional de
12.50 metros cuadrados, manteniendo el frente minimo de acuerdo
al tipo de urbanizacidén de que se trate.




iii~ El1 dimensionamiento de los estacionamientos privados,
serid establecido de acuerdo a lo que estipula el numeral 4.3.5
que le corresponde a estacionamientos privados.

Los estacionamientos piblicos requeridos para servir a las

dreas de equipamiento urbano se incluirédn dentro del Aé&rea
destinada para el equipamiento.
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CAPITULO 5

EQUIPAMIENTO URBANO

Se entenderd por area de equipamiento urbano, a los espacios
destinados a las actividades y a los servicios de la poblacién,
en consecuencia su uso tiene carécter comunitario, estéa
conformado por: 4&rea deportiva, &reas verdes, escuelas, centros
de salud, centro social y otras necesidades urbanas. El
equipamiento urbano se divide por razones de escala poblacional
y tipo de urbanizacioén, en equipamiento bésico y equipamiento
complementario.

5.1~ EQUIPAMIENTO BASICO

Son los espacios requeridos que llenan como minimo las
necesidades basicas de esparcimiento, deportes y educacidn.

5.1.1~ AREA DE DEPORTES
Para las dreas deportivas se destinarédn los siguientes

porcentajes de &rea:

i~ para urbanizaciones clasificadas como: R1, R2 y R3, el 8%
del Area privada, s8i se contemplan vinicamente lotes para vivienda
unifamiliar.

ii~ Para urbanizaciones clasificadas como: R4 y R5 el 7% del
Area privada. '

5.1.2- AREAS DE EDUCACION

Estas @&reas estén destinadas exclusivamente para la
ubicacidén de escuelas, el terreno es de uso piblico y no puede
ser vendido. Estas 4reas aunque sean inscritas a nombre de la
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institucién correspondiente del estado (Ministerio De Educacién)
encargado de velar por su desarrollo, es recomendable que también
la municipalidad de la localidad vele porque dichas A&reas
correspondan al uso para el que fueron destinadas. El &rea
escolar serd equivalente al 6% del &rea privada.

En caso de urbanizaciones con escala menor a las 500
viviendas el 4&rea escolar y deportiva serd localizada de
preferencia en la periferia del conjunto habitacional, o bien en
el acceso o ingreso de la urbanizacién, en colindancia con las
dreas de vivienda externas, con la finalidad de ir complementando
con otras urbanizaciones o poblaciones el equipamiento bésico.

5.2.~ EQUIPAMIENTO COMPLEMENTARIO

Son los espacios o edificaciones desarrolladas en las Aareas
destinadas a usos comunales, como servicio, salud Y comercio,

Todo tipo de urbanizaciones debers proveer ireas de terreno
adecuadas para ubicar el equipamiento urbano de conformidad con
su Area, dimensién y volumen de poblacidn. Las Areas que se

destinen a los equipamientos no podrén ser cambiadas de uso ni de
localizacidn.

El equipamiento bésico y el equipamiento complementario se
encuentran contemplados dentro del 10% requerido para el
equipamiento urbano, segiin el cuadro de uso del suelo, que se
presenta en el cuadro No. 2. En dicho porcentaje no deben
incluirse las &reas verdes y deportivas.

Los terrenos destinados al equipamiento wurbano, deberé&n
tener condiciones para ser edificados y estar de acuerdo a las
disposiciones especificas de las instituciones encargadas de
velar por el equipamiento de educacién, salud y deportes. En
ninguno de estos casos la pendiente serd mayor del 16%; las dreas
destinadas a comercio, saldén comunal y otros servicios podrén
tener una pendiente no mayor del 10%.

El equipamiento complementario se desarrollard en forma

concentrada bajo el concepto de centro comunal y se entendera
este como el sector conformado por una superficie libre, que
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pueda ser plaza o plazoleta y el A&rea donde se encuentren los
principalesg edificios de uso comunal, tales como: salén comunal,
puesto de salud, guarderia, bomberos, administracién comunal y
otras edificaciones piblicas de uso colectivo.

El Area destinada al equipamiento complementario o cantro
comunal gerd cedida a titulo gratuito a la municipalidad de la
localidad, quien velara porque se mantenga su uso y localizacién
y se ejecuten las obras planeadas y propiciard su adecuado
funcionamiento.

5.2.1.~ AREA DE SERVICIO

Se entenderé por érea de servicio, todas agquellas 4reas que
son necesarias para el sano desarrollo de la comunidad como lo
son: salén comunal, guarderfa, correos y telégrafos, estacién de
policia, estacidn de bomberos, terminal de buses, etc.

Todas las urbanizaciones que superan la cantidad de 500
viviendas deberdn destinar como minimo el 3% del &rea titil total
para el equipamiento complementario.

Cuando se trate de urbanizaciones tipo R4 y R5, cuya
cantidad de viviendas esté entre 200 a 500 unidades, destinarén
una 4rea para centro comunal que como minimo pueda contener: un
saldén comunal, una guarderia y un puesto de salud. Cuando
cualquier urbanizacién supere la cantidad de 1000 viviendas,
tendrd que hacerse un estudio mas detallado para ver el

porcentaje de &rea cedida para servicios, asi como la posibilidad
de contemplar el incremento de servicios.

En urbanizaciones R4 y R5, el saldén comunal, la guarderia y
el drea para administracién comunal, podrén darse en usufructo
solo a cooperativas o asociaciones de vecinos, siempre que se
comprometan a la edificacidén de las instalaciones.

Las argas del centro comunal destinadas a otro tipo de
servicio pdblico, tales como mercados formales, correos,

telégrafos, bomberos y otros, serédn cedidos a las instituciones
encargadas de su atencidn.
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5.2.2.~ AREA DE SALUD

Estas 4&reas estdn destinadas para la edificacién vy
equipamiento de centros de salud.

En urbanizaciones R1l, R2 y R3 las &reas destinadas a la
salud y guarderia dentro del centro comunal, podrédn ser dadas en
usufructo por la municipalidad de la localidad, siempre que
exista un compromiso para la edificacién de las instalaciones
nacesarias y no se cambie su uso y localizacidn.

5.2.3.~- AREA DE MERCADO

Estas 4reas estén integradas por las siguientes, qgue se
consideran como abastos: mercado feria rotativa, mercado feria
y mercado formal.

Para establecer ¢l requerimiento de &rea de los diferentes
tipos de mercados, todas las urbanizaciones se regirdn por lo
indicado en el cuadro No. 4 4&reas para el equipamiento
complementario; su localizacién serd definida de comin acuerdo
con la direccién o plan de mercados minoristas de la
municipalidad de su localidad.

Es muy importante coordinar con las entidades anteriormente
- mencionadas la ubicacién de este tipo de mercados, de no hacerlo
pudiera ponerse en riesgo el ornato de la urbanizacidn.

5.2.4.- AREA DE COMERCIO

Todas las urbanizaciones deberdn destinar un lote para
comercio de productos de consumo diario por cada 65 viviendas, en
tales casos se agregard un rea minima de 30 metros cuadrados al
&rea del lote, de acuerdo al tipo de urbanizacién de que se
trate, localizado preferentemente en las esquinas de las
manzanas.
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El drea de comercio concentrado, diversificado o
especializado, se regird para sus requerimientos de &rea vy
localizacién de acuerdo a lo que establece el cuadro No. 4 Areas
para el equipamiento complementario.

5.2.5.~ AREA DE CULTURA Y RELIGION

El salén comunal o de usos miltiples podrd ser usado para
culto religioso, en todo caso solo se autorizardn A&reas
especificas para edificaciones religiosas de acuerde a los
requerimientos del cuadro No. 4 4&reas para el equipamiento
complementario. Se entiende gque en ningin caso se permitird que
log edificios para culto religioso se desarrollen en A&reas
destinadas a vivienda. '

Las Areas para culto religioso serén consideradas como Areas
privadas, por consiguiente son optativas y podrén destinarse a la
venta, no serédn consideradas dentro del porcentaje de &rea util
que debe asignarse al equipamiento urbano y podrén cambiar de
uso.
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CAPITULO 6

DRENAJES DE URBANIZACIONES DE ALTA DENSIDAD

Los sistemas de drenajes para urbanizaciones tienen como
finalidad evacuar las aguas negras, mismas que se originan a
causa de los diferentes tipos de actividades que los pobladores
realizan para su sano desarrollo, como lo son: higiene corporal
y aseo de la vivienda, entre otros. También se contempla la
evacuacién de aguas pluviales, éstas resultan de la escorrentia
del lugar, que a su vez depende de la intensidad de lluvia de la
zona, estas aguas normalmente corren superficialmente sobre las
calles, por lo que se hace necesaria su evacuacidn para evitar
inundaciones.

Los sistemas de drenajes contemplan la construccién de una
red de tuberia con capacidad para desalojar dichas aguas de la
urbanizacidén, estas redes pueden funcionar de acuerdo a su disefio
en forma individual o combinada. La forma individual contempla
la evacuacién de las aguas por separado, es decir, una red de
tuberia para conducir aguas negras y otra red de tuberias para
conducir aguas pluviales; la forma combinada contempla la
evacuacién de aguas negras y aguas pluviales en una misma
tuberia, sin embargo, no es recomendable y actualmente su
aplicacién y uso esté desapareciendo debido a que su utilizacién
provoca dafios al medio ambiente, alterando de esta forma el
ecosistema de la zona.

6.1.~- DRENAJES PLUVIALES

las cantidades de agua a drenar deberdn calcularse por un
profesional en el ramo de la ingenieria civil, de preferencia por
un ingeniero hidréulico, sin embargo son las autoridades
municipales del lugar las encargadas de dar su aprobacidén para la
ejecucién del proyecto.

Las aguas pluviales podrén eliminarse por escurrimiento
superficial, capténdolas en los lugares gque por su volumen o
velocidad pudieran ser un peligro para las personas o viviendas.
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Estas aguas serén captadas por medio cajas para tragantes los
cuales se localizardn en las esquinas de las bocacalles y en
tramos rectos y sin interseccidn a distancias no mavores a los
100 metros.

Para calcular la cantidad de escurrimiento es necesario
conocer los datos de la intensidad de lluvia de la regién durante
los Gltimos 20 afios, esmte tipo de datos pueden ser proporcionados
por el Instituto Nacional de Sismologia, Vulcanologia,
Meteorologia e Hidrologfa ( INSIVUMEH ).

6.1.1- FUENTES RECEPTORAS

Si se considera el sistema individual para la conduccidn de
aguas pluviales, entonces podrén desfogar las aguas en las partes
mas bajas de la urbanizacién, siempre que en estas &reas no se
encuentre construccién de viviendas y no presenten riesgo para
ninglin tipo de estructura aledafia al lugar de desfogue; en caso
de encontrarse el desfogue en un terreno flojo y escabroso,
deberd construirse un disipador de energfa hasta alcanzar la
parte mds baja de la cuenca; este caso es aplicable Gnicamente en
sectores de bajo desarrollo urbanistico; si en caso contrario, se
trata de un sector de alto desarrollo urbanistico, entonces el
agua captada deberd conducirse hasta un colector municipal,
debiendo estas autoridades aprobar la conexién del gistema, en
caso de no ser posible deberd construirse una nueva linea de
conduccidén para drenar hasta un lugar apropiado.

En caso que las aguas drenen hacfa los barrancos es
necesario crear un mecanismo de desfogue, &ste puede hacerse por
medio de la combinacién de pozos de visita y tuberia de
conduccién, evitando que estas ltimas tengan pendientes mayores
del 3%.

En caso que el lugar de desfogue se ubique en una parte de
terreno tipo desfiladero o cortes de 90 grados y la caida de agua
sea de una altura considerable, deberén construirse disipadores
de energia 0 un desfogue tipo vertedero, mismos que deberén ser
de concreto de alta resistencia a la abrasién.




6.1.2.- RED DEL SISTEMA

Una vez captadas las aguas pluviales, se conducir&n por
medio de tuberias hasta un desfogue adecuado o en el mejor de
los casos hasta donde puedan conectarse al sistema municipal
exigtente, en cualquiera de los casos la tuberia de conduccidn
deberi ser de un didmetro adecuado y capaz de drenar sin que la
tuberia trabaje en a seccién llena, la pendiente minima para la
tuberia serd de 1% y no mayor del 3% o en todo caso que permita
las siguientes velocidades: para efectos de disefio, velocidad
minima de 0.45 m/seqg, velocidad mdxima 4.00 m/seq.

6.1.3.- TUBERIA DE CONDUCCION

El diémetro minimo de la red serd de 8 pulgadas; las
conexiones domiciliares podrén ser dobles o simples y su didmetro
minimo serd de 6 pulgadas.

L.a tuberfia se colocara a una profundidad minima de 1.00 m.
para trafico liviano, (V-3 y V-4) v a 1.20 m. para trafico pesado
(V-1 y V-2).

6.1.4.~ POZOS DE VISITA

Son empleados como medios de inspeccién y limpieza, éstos
deberén colocarse en los siguientes casos:

- En toda interseccién de colectores.

- Al comienzo de todo colector.

~ En todo .cambio de seccién o dismetro.

- En todo cambio de direccién, si el colector no es
visitbale interiormente y en todo colector visitable que
forme un &ngulo menor de 120 grados.

- En tramos cortos o a distancias no mayores de 100 a 120 m.

- En las curvas de colectores visitables, no mas de 30 m.

Deber&n tener una tapadera movible en su parte superior de
0.50 a 0.60 m, de didmetro, dsta debe asentar sobre un brocal de
concreto reforzado con un espesor minimo de 30 cm.
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Estos pozos deben ensancharse conforme se aumente su
profundidad hasta un didmetro de 1.20 m., luego mantener este
didmetro hasta llegar a la profundidad deseada.

La profundidad ser& la necesaria sin que exista algin tipo
de restriccién para ésta.

6.2.~ DRENAJES SANITARIOS

Las cantidades de agua a drenar deberdn calcularse por
cualquiera de 1los métodos reconocidos como eficientes y/o
aprobados por las autoridades locales. ‘

Para efectos de disefio se calcularé sobre la base que el 90%
del consumo medio de agua potable retorna al drenaje, gue son
aproximadamente 135 lts/hab/dfa, El pico horario se calcular& con
un factor de 3 para los tramos iniciales y de 2 para los tramos
colectores, se tomard un caudal de infiltracién de 0.10
lts/seg/hab y un caudal por conexiones ilicitas de 0.30
lts/seg/hab.

6.2.1.- FUENTES RECEPTORAS

Siempre que sea factible, las aguas negras se dispondrén por
medio de una red de drenajes y se llevarin entubadas hasta los
lugares de descarga o tratamiento y si hubiere, al sistema
municipal existente, siempre que las autoridades lo autoricen.

Como fuentes receptoras se encuentran las siguientes:

. i - Plantas de tratamiento: Tienen como finalidad el evitar
que las aguas negras contaminen los cuerpos receptores, como los
rios, en tal cantidad que no permitan su autopurificacién.

ii- Fosas sépticas y pozos de absorcién: Pueden ser
individuales para cada lote o comunales; para dicha fuente deberd
calcularse el volumen capaz de satisfacer la necesidad de 1la
vivienda o viviendas para un tiempo determinado, dicho cédlculo
debe de hacerlo un ingeniero civil y deberd ser aprobado por las
autoridades municipales de la localidad.
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El lugar del desfogue serd fijado por 1las autoridades
sanitarias y/o municipales competentes, quienes también indicarén
el tratamiento que seré necesario aplicar a las aguas negras.

6.2.2.-' RED DEL SISTEMA

Las tuberias tendrdn la pendiente necesaria para que las
aguas negras escurran por gravedad, respetdndose los limites de
velocidad siguientes: minima 0.45 m/s y méxima 4.00 m/s. El
didmetro minimo de la red serd de 8 pulgadas. Las conexiones
domiciliares podrén ser dobles o simples y su diémetro minimo
‘serd de 6 pulgadas.

6.2.3.- TUBERIA DE CONDUCCION

El diémetro minimo de la red serd de 8 pulgadas. Las
conexiones domiciliares podrén ser dobles o simples y su didmetro
minimo serd de 6 pulgadas. La tuberia se c¢olocara a una
profundidad minima de 1.00 m. para trafico liviano, (V-3 y V-4)
y a 1.20 m, para trafico pesado (V-1 y V-2).

6.2.4.- POZOS DE VISITA

Se colocaran pozos de visita a cada 100 m. de separacidn
mdxima, asi como en 1los cruceros, cambio de direccién o
pendiente, cambios de didmetro y en general donde exista la
posibilidad de obstrucciones.

Estos pozos de visita guardan las mismas caracteristicas con
los de aguas pluviales, tema que fue tratado en el numeral 6.1.4
por lo que no se haré mayor mencidn.
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CONCLUSIONES

- La solucidén habitacional multifamiliar se caracteriza por
tener gran capacidad para albergar a un numero mayor de personas
por metro cuadrado que la solucién unifamiliar.

- En lo que respecta a la red vial interna de 1la
urbanizacién, éstas dardn paso y serén usadas por un nimero mayor
de vehiculos en 1la solucién habitacional multifamiliar; sin
embargo las presentes normas contemplan este problema por lo que
se garantiza su eficacia en la capacidad y flujo vehicular que
pueda presentarse.

- Las areas verdes y deportivas, asi como las &reas que se
contemplan para equipamiento urbano, ser&n objeto de mayor
demanda y uso por los habitantes de un proyecto habitacional
rmultifamiliar, aunque esto estd contemplado en 1las presentes
normas para que pueda ser regulado, no se considera a éste como
un efecto de7incidentia o incremento significativo en el costo
del proyecto, mismo que no inclina la decisién para optar por la
otra solucién habitacional.

- Para garantizar un sano desarrollo social, cémodo v libre
de movimiento para cada uno sus integrantes, es necesario acatar
cada una de las disposiciones y lineamientos gue se presentan en
este documento, independientemente del proyecto habitacional del
que se trate.

- El ordenamiento vial en una ciudad comienza desde 1la
parte infraestructural mas pequefia como lo son las
urbanizaciones, por lo que es necesario efectuar una construccién
que se apegue a todos lineamientos y normas para gque el
crecimiento conjunto con urbanizaciones aledafias puedan dar lugar
al desarrollo de ciudades con capacidad y flujo wvehicular.




RECOMENDACIONES

- Es necesario, que las autoridades municipales de la
localidad, velen por que se respeten las normas creadas para la
ejecucién de proyectos urbanisticos, ya que esta institucién es
la que garantizara el éxito de los diferentes criterios que se
usarcn en la creacién de normas viales para urbanizaciones
porulares; es importante hacer ver la 1la conciencia que deben
tener las diferentes autoridades de turno, en el sentido de no
caer en actos de corrupcién, para poder asegurarle a los
habitantes el cumplimiento de las normas minimas por parte de las
compafnias constructoras, y asi éstas entreguen el proyecto con
la dotacidn de todos sus servicios.

- A medida gque las urbanizaciones para viviendas van
creciendo en todo lo ancho y largo de determinadas A&reas
regionales, es8 necesario, paralelo al crecimiento de estas,
planificar, diseflar y si es posible ejecutar proyectos de vias
alternas que generen el aumento de vias de acceso, para evitar
congestionamientos futuros de trénsito.

- Las 4reas publicas que se destinan para los diferentes
usos de los habitantes en las urbanizaciones, deben ser
respetadas y asignadas a las diferentes instituciones que
corresponden, con el fin de que en urbanizaciones populares se
cuente con un sano crecimiento de los pobladores que en ella
habitaréan.

- Es importante que las autoridades de gobierno por medio
de los organismos correspondientes traten de crear politicas
econdfmicas encaminadas a la dotacién de viviendas para sectores
populares con el fin de que la poblacién de bajos ingresos tenga
mayor acceso a la adquisicidén de wvivienda propia; asi como
también crear incentivos entre las diferentes compafiias
constructoras que se dediquen a la construccidén de urbanizaciones
para viviendas populares.




- Por ‘ultimo se deja la inquietud en todas aquellas
personas que'se dedican a la construccién y mds especificamente
en proyectos de infraestructura con beneficio popular, para
estudiar y tratar de encontrar diferentes métodos constructivos,
en el sentido de bajar los costos para que la poblacién de
egcasos recursos puedan tener acceso a vivienda propia, a un

precio mis bajo y no enfocarlo en la idea equivacada de tenet un
mayor margen de ganancia.




