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Introduccién

De acuerdo con datos del Banco Mundial (2015), en 2014 la poblacion urbana fue
de 3 835 610 351 personas, lo cual representa el 52.71% de la poblacion total
concentrada en apenas el 2% de la superficie terrestre (UNEP, 2013). Esto se
traduce en una mayor presion sobre el ecosistema; asi como, en la demanda de
servicios, de opciones de movilidad, de infraestructura, de equipamiento, y de
manejo de deshechos.

Cabe senalar, que en 2010 por primera vez en la historia, la poblacion que habita
en ciudades sobrepasod a la del ambito rural. La tendencia al incremento de la
poblacion urbana ha sido muy notoria, puesto que en 1990 apenas el 40% vivia
en las ciudades. Sin embargo, actualmente la cantidad de residentes urbanos
aumenta en 60 millones cada ano; por lo que se espera que para el 2030, su
poblacion sea el 60% del total, y el 70% para el 2050, alcanzando un total de 6.4
billones. De la cifra anterior, 5.2 billones de habitantes corresponderan a los
paises en desarrollo (Banco Mundial, 2014).

En las ciudades se consume hasta el 75% de los recursos naturales (UNEP,
2013), ademas estan relacionadas con la contaminacion del agua, del aire y de la
tierra; y con la pérdida de biodiversidad.

Por otro lado, sus actividades estan estrechamente vinculadas con el cambio
climatico ya que, la produccion antropogénica de las emisiones de Gases de

Efecto Invernadero -GEI- procedentes de las ciudades van del 60% al 70%
(ONU-Habitat, 2011). Estas emisiones estan relacionadas con el consumo de
combustibles fosiles, principalmente utilizados para el transporte y la produccion
de energia eléctrica

De acuerdo con ONU-Habitat (2009), el principal reto ambiental a enfrentar es el
cambio climatico puesto que, a partir de éste varios factores basicos para el ser
humano podrian ser alterados, tal como la producciéon de alimentos y el acceso al
agua. Ademas de los cambios en el planeta, como el incremento del nivel del mar
y la consecuente inundacion de las zonas costeras. A su vez, la disponibilidad del
petroleo para uso de transporte motorizado ha propiciado ciudades de baja
densidad o la aparicion de ciudades satélite, lo que conlleva a la deforestacion e
inestabilidad de laderas; ademas de fragmentacion y separacion (ONU-Habitat,
2009).

1 Cifra que se obtiene al considerar las emisiones de GEI procedentes del a produccion de todos los
bienes consumidos por residentes urbanos, independientemente del punto geogréafico de produccidon
(ONU-Habitat, 2011).



Estos nuevos retos para los nucleos urbanos se acentian principalmente en los
paises en desarrollo debido a que en éstos ocurrira el 90% del crecimiento
demografico de las proximas décadas (ONU-Habitat, 2013). Por eso mismo, un
tema recurrente a debatir es la urgente reforma para el sector de vivienda, con la
que se pueda hacer frente a un contexto de rapida urbanizacion, presion
demografica, formacion de asentamientos informales e incremento en la demanda
de vivienda (ONU-Habitat, 2010). Sin embargo, la ONU (2009) reconoce como un
impedimento para la planeacion urbana su falta de integracion en los sistemas de
gobernabilidad, principalmente en los locales.

Respecto a lo anterior, las ciudades en América Latina han crecido a un ritmo
vertiginoso; pues al concentrar la mayoria de sus actividades econdmicas, éstas
se convierten en un polo de atraccion. Actualmente el 80% de los habitantes de
los paises latinoamericanos viven en ciudades, lo que se traduce en 450 millones
de personas, ademas se proyecta que para el 2050 se incrementara al 86% (BID,
2015). Contrariamente a lo anterior, en los paises con un alto ingreso el
incremento de la poblacion se debera a la inmigracion, sin la cual, se mantendria
constante o incluso declinaria (Banco Mundial, 2014).

Esta acelerada urbanizacion trajo consigo mayores complicaciones a un contexto
complejo e inestable, lo cual conjugado con la mala distribucion de la riqueza llevo
a una inestabilidad politica (Chaparro, 2014). Ello contrasta con paises con
mayores ingresos, en los que se le ha dado al urbanismo una connotacion
positiva al haber una relacion entre éste y el crecimiento de la clase media, el
desarrollo economico y los gobiernos estables y democraticos (Chaparro, 2014).

Sin embargo, para América Latina lo anterior dificulta que se desarrolle un nuevo
modelo de ciudad; puesto que la region enfrenta costos sociales, econdémicos y
ambientales cuando aun se tienen demandas insatisfechas (Cabrero, 2011).
Muchas de sus ciudades padecen segregacion, desigualdad social, violencia,
degradacion urbana y ambiental; asi como dificultades para el abastecimiento de
servicios publicos, manejo de desechos y transporte publico ineficiente (Cabrero,
2011). Ello se acentua con la ausencia de cooperacion entre los diferentes niveles
de gobierno, incluso entre los gobiernos de una zona metropolitana -ZM-
(Cabrero, 2011).

Las urbes mexicanas presentan igual problematica al resto de Latinoamérica,
pues tal como menciona Bassols (2011), comparten origenes comunes y
presentan un patron econdmico similar. En ellas se muestra la misma tendencia, al
concentrar el 79% de la poblacion total (Banco Mundial, 2015)



A mediados del siglo XX, la ocupacion del suelo para uso urbano se incremento
de tal forma que en las periferias se generaron suburbios residenciales,
fraccionamientos y asentamientos irregulares (Bassols, 2011).

De acuerdo con Bassols (2011), los problemas recurrentes se pueden resumir en
los siguientes:

» Un patron territorial heterogéneo y amorfo.

* Prioridad del uso del transporte privado frente al colectivo con un alta inversion
en obras viales.

e Saturacion vial permanente y desestimulacion de otras formas de movilidad.

» Contaminacion del aire.

» Contraste entre zonas bien dotadas de servicios y otras que carecen de ellos.
* Violencia e inseguridad.

* Abandono de viviendas.

Este ultimo punto se debe a que muchos desarrollos habitacionales fueron
construidos lejos de fuentes de empleo y equipamiento; con lo cual también se
promueve la ocupacion ilegal (Blas, 2015). Ello se produjo en parte por el costo
del suelo o las dificultades para los desarrolladores en la obtencion de
financiamiento; por lo que recurrieron a comparar suelo barato, ubicado en las
periferias 0 incluso en zonas de riesgo, para poder construir viviendas para
personas con ingresos menores a cuatro salarios minimos (Blas, 2015).

México necesita hacer frente al alto nivel de abandono de vivienda, que es del
14% (OECD, 2015), y al déficit del 35% referente a los aspectos tanto
cuantitativos como cualitativos de vivienda, lo cual significa que no hay vivienda
suficiente y que la existente no cumple con las normas de tamano y calidad (BID,
citado por Gonzalez, 2014).

En este sentido, en los ultimos anos la investigacion en torno a las ciudades se ha
abocado principalmente a:

1. Seguridad. Refiriéndose al crimen y violencia, inseguridad acerca de la
tenencia y de los desalojos forzados, asi como de los desastres humanos vy
naturales. (ONU-Habitat, 2007).

2. Planificacién urbana para el desarrollo urbano sustentable. Trata la

necesaria reforma a las formas antiguas de planificacion que han derivado en
10



marginacion social y espacial; remarca la importancia de que los gobiernos
municipales asuman un papel mas central en la realizacion de iniciativas de
desarrollo y para asegurar la atencion de las necesidades basicas. Asi mismo,
se propone la ciudad compacta? y el nuevo urbanismo?® (ONU-Habitat, 2009).

3. Las ciudades y el cambio climatico. Se enfoca en el marco internacional
sobre el cambio climatico y en las contribuciones de las zonas urbanas al
mismo para fomentar su mitigacion; ademas de la afectacion que éste
provocara en las circunstancias sociales, econdmicas y fisicas de las
ciudades. (ONU-Habitat, 2011).

4. Movilidad urbana. Hace mencion de diversas problematicas, tales como la
“pobreza de transporte™, la emision de GEl, el congestionamiento, accidentes
de tréfico, los efectos a la salud por la contaminacion acustica y atmosférica.
Se senala la relacion entre la separacion fisica de las zonas residenciales y de
trabajo, comercios, escuelas y servicios y el tiempo y dinero invertido para
transportarse; se propone una mejora en la planificacion y diseno urbano
enfocados a la accesibilidad, a la creaciéon de calles completas®, a la
implementacion de los modos de transporte medioambientalmente
sustentables, a la integraciéon modal® en los sistemas de transporte, asi como
de las politicas de desarrollo urbano y de transporte (ONU-Habitat, 2013).

La presente investigacion se sitla bajo un contexto en el que se expone la
importancia de la planificacion enfocada a la ciudad compacta, a las calles
completas, a la mitigacion y adaptacion al cambio climatico y a la participacion
central de los gobiernos municipales en la toma de acciones. Esta ademas,
enmarcada por propuestas que resaltan la incorporacion de caracteristicas
sensibles al clima durante el disefio antes de la construccion de infraestructura; la
cooperacion entre los gobiernos locales, y la resolucion de problemas normativos
de las ZM en materia de desarrollo urbano y movilidad urbana (ONU-Habitat
2011, 2013).

2 Propone densidades de medianas a altas. (ONU, 2009)

3 Propone principios espaciales a escala de barrio y promueve: usos mezclados especificos, diferentes
tipos de vivienda, forma compacta, espacios publicos atractivos, calles seguras para peatones, varias
opciones de transporte, y servicios agrupados alrededor de estaciones de servicio publico (ONU, 2009).

4 Cuando la unica opcién para transportarse es caminando (ONU, 2013).

5 Calles que sirven a varios propoésitos y no solo a la circulacion de automéviles y camiones (ONU, 2013).

6 La combinacion de varios tipos de transporte en un desplazamiento (ONU, 2013).
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El &area de estudio es la ZM de San Luis Potosi-Soledad de Graciano Sanchez -
ZMSLP-, la cual se encuentra entre las ZM del pais con mayor cantidad de
habitantes.

En ella se presentan problematicas compartidas con otras ciudades de la
republica mexicana; tales como segregacion social, dificultades de traslado de
sus habitantes, abastecimiento de servicios basicos, disminucion de la calidad del
aire y sobre-explotacion del acuifero del que se abastece; la construccion de
vivienda bajo minimas nociones de habitabilidad y sustentabilidad que propicia un
consumo energético y de recursos hidricos ineficiente, ademas de mermar la
calidad de vida de sus residentes.

Las preguntas que guian esta investigacion son:

1. ;Cuél es la metodologia apropiada para la modificacion de un reglamento
municipal?

2. ;Cuéles son los elementos a considerar dentro de un reglamento de
construcciones para que tienda hacia la sustentabilidad?

3. ¢Cuéles son los temas sobre desarrollo urbano y de vivienda mencionados
dentro de las politicas publicas en México que requieren ser incorporados en
el Reglamento de Construcciones del municipio de San Luis Potosi a fin de
alinearlo?

4. ;Qué otros elementos podria considerar el Reglamento con el afan de
acercarse a la construccion de desarrollos habitacionales con nociones de
sustentabilidad?

El objetivo general de este estudio es formular propuestas para un reglamento de
construccion para la ZMSLP, que consideren los elementos necesarios para un
desarrollo urbano y un diseno de vivienda que conduzcan a una ciudad
sustentable.

La reglamentacion municipal es una herramienta de gran importancia para los
ayuntamientos que permite conducir las actividades cotidianas y atender
problemas mediante preceptos activos y racionales, dando claridad y validez
juridica. Un reglamento municipal es una “norma secundaria, subalterna vy
complementaria a las leyes” (SEDESOL, 2010) que funge como “base de la
fundamentacion juridica de la accion del gobierno municipal” (SEDESOL, 2010).
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La investigacion se basa en el método de derecho comparado que consta de tres
partes fundamentales: analisis documental, comparacion entre normatividad de la
misma indole y caso de estudio.

Tanto la metodologia elegida, como las propuestas realizadas pueden ser
adaptadas o retomadas por otras ciudades mexicanas ya que, la tendencia de
crecimiento va dirigida a la metropolizacion de las ciudades y a su expansion.
México es un pais predominantemente metropolitano (SEDESOL, 2010). Al 2010,
existian 27 ZM con mas de 500 mil habitantes, de las cuales 11 rebasaron el
milldon (IMPLAN, 2010).

La siguiente seccion de este estudio contiene el marco tedrico. En él se muestran
las principales concepciones sobre una ciudad sustentable, ademas de abordar la
importancia de analizar una region de acuerdo a su funcionalidad y no a sus
limites politicos; ello responde a la pregunta ;cuales son los elementos a
considerar dentro de un reglamento de construcciones para que tienda hacia la
sustentabilidad?. Para finalizar, sefala el alcance de la reglamentacion municipal
en materia de desarrollo urbano y de vivienda, seccion que da luz sobre cual es la
metodologia apropiada para la modificacion de un reglamento municipal.

El apartado que prosigue corresponde a la descripcion de la metodologia a
utilizar. Debido a que ésta se conforma de tres partes, se dedica un capitulo a
cada una de ellas: al analisis documental, que abarca el marco normativo
internacional, federal, estatal y municipal, asi como documentos que sirven de
referente al desarrollo urbano y de vivienda en México.

Para continuar el analisis metodoldgico, se muestran las observaciones obtenidas
de la comparacion entre los reglamentos de construccion de varias ZM del pais
con caracteristicas similares a las del area de estudio, ello ayuda a conocer cuales
son los temas sobre desarrollo urbano y de vivienda mencionados dentro de las
politicas publicas en México que requieren ser incorporados en el Reglamento de
Construcciones del municipio de San Luis Potosi a fin de alinearlo.

Finaliza con el caso de estudio de la ZMSLP; para un mejor acercamiento de la
incidencia que ha tenido el actual reglamento se analizan el caso de Ciudad
Satélite y el del Villa Esperanza. El primero trata del desarrollo masivo de vivienda
de interés social con impacto social y ambiental negativos, mientras que el
segundo se refiere a un desarrollo del mismo tipo de vivienda a menor escala con
miras hacia la sustentabilidad.

A partir de las observaciones obtenidas de la comparacion y del caso de estudio
se rescatan elementos a considerar dentro del reglamento con el afan de

13



acercarse a la construccidn de desarrollos habitacionales con nociones de
sustentabilidad.

Los Ultimas capitulos corresponden a las propuestas y a las conclusiones
generales.

14



Capitulo I. Marco teérico

Al hablar de ciudades, no solamente se hace referencia a calles, edificios vy
vivienda, sino a la interaccion que tendran sus habitantes con los elementos
urbanos. Es por ello que en la dltima década, varios actores sociales,
principalmente provenientes de la sociedad civil, han proclamado la necesidad de
plantear el derecho a la ciudad, tema con el que comienza este capitulo.

Los temas siguientes estan interrelacionados con el primero, son: la ciudad
sustentable, la vivienda sustentable y los nuevos modelos de desarrollo urbano;
uno no puede existir sin la inclusion del otro.

Después se habla de la necesidad de considerar las dinamicas de una ciudad y
no solamente sus limites politicos para la creacion de politicas publicas.
Finalmente, se explica que el reglamento de construccion, es el instrumento
operador para poder aterrizar a una region los conceptos y practicas anteriores.

Figura 1. Relacion entre los temas del marco tedrico.

1.1 El derecho a la ciudad

Para poder introducirnos al tema del derecho a la ciudad, primeramente resulta
necesario aclarar qué se denomina como derechos humanos emergentes. De
acuerdo con Pareja (2011), son aquellos que dan respuesta a las nuevas facetas
de la sociedad, mismas que eran inimaginables en 1948 cuando se aprobod la
Declaracion Universal de los Derechos Humanos; también incluye a los derechos
que aungue son reconocidos formalmente por el sistema internacional de

15



derechos humanos, han necesitado un impulso para ampliar su alcance hacia los
colectivos que no habian sido considerados.

La idea sobre los derechos humanos emergentes se fue gestando en las diversas
ediciones del Foro Social Mundial -WSF, por su acrénimo en inglés-, que se han
celebrado desde el 2001. Cabe mencionar que este Foro nacidé como alternativa
al Foro Econdmico Mundial celebrado desde 1971 en Suiza; esta conformado por
movimientos sociales, organizaciones no gubernamentales -ONG-, sindicatos y
ciudadanos (Calvo, 2007), de tal forma que concentra una gran diversidad de
actores de la sociedad civil.

En el 2004, bajo un compromiso por las luchas sociales por ciudades justas,
democraticas, humanas y sustentables, los integrantes del WSF publicaron la
Carta Mundial de Derecho a la Ciudad’ en la que definieron este derecho como:

“...el usufructo equitativo de las ciudades dentro de los principios de
sustentabilidad vy justicia social [...], como un derecho colectivo de
los habitantes de las ciudades, en especial de los grupos
empobrecidos, vulnerables y desfavorecidos, que les confiere la
legitimidad de la accién y organizacion [...] con el objetivo de
alcanzar el pleno ejercicio del derecho a un patron de vida
adecuado.”

Esta Carta, tuvo como antecedente la Carta Europea de Salvaguarda de los
Derechos Humanos en la Ciudad, publicada en el ano 2000 como resultado del
dialogo entre representantes politicos y de la sociedad civil reunidos en 1998 en la
Conferencia Ciudades por los Derechos Humanos realizada en Barcelona.

Anos después, en 2009, miembros del WSF reunidos en el Foro Universal de las
Culturas en Barcelona 2004 y Monterrey 2007, proclamaron la Declaracion
Universal de los Derechos Humanos Emergentes -DUDHE-, cuyo objetivo no es
reemplazar los instrumentos existentes en esta materia, sino completarlos y
reforzarlos. Dentro de este documento se senalan seis derechos universales, a
saber:

1. Derecho a la democracia igualitaria
2. Derecho a la democracia plural

3. Derecho a la democracia paritaria

7 Resulta de interés senalar, que este documento no ha pasado desapercibido por la ONU-Habitat, de tal
manera que este puede descargarse desde su biblioteca on line.
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4. Derecho a la democracia participativa
5. Derecho a la democracia solidaria
6. Derecho a la democracia garantista

Con el objeto de conocer los derechos referentes a la vida en la ciudad, que
fungen como aspiracion para este trabajo de estudio, los mostramos a
continuacion.

Dentro del primer derecho universal de la DUDHE (2009), Derecho a la
democracia igualitaria, encontramos el Articulo 3. Derecho a habitar el planeta y al
medio ambiente que estipula que “Todo ser humano y toda comunidad tienen
derecho a vivir en un medio ambiente sano, equilibrado y seguro, a disfrutar de la
biodiversidad presente en el mundo y a defender el sustento y continuidad de su
entorno para las futuras generaciones”.

Mientras que, dentro del derecho universal Derecho a la democracia participativa,
encontramos el resto de derechos fundamentales relacionados a este estudio:

» “El derecho a la ciudad, que asegura que todo ser humano y toda comunidad
encuentren en la ciudad las condiciones para su plena realizacion politica,
economica, social, cultural y ecologica.”

» “El derecho al espacio publico, a la monumentalidad y a la belleza urbanistica,
que supone el derecho a un entorno urbano articulado por un sistema de
espacios publicos y dotados de elementos de monumentalidad que les den
visibilidad e identidad, incorporando una dimension estética y un urbanismo
armonioso y sustentable.”

» “El derecho a la movilidad local y a la accesibilidad, pues toda persona tiene
derecho a un trafico ordenado y respetuoso con el medio ambiente y a moverse
con facilidad por la ciudad metropolitana. Toda persona discapacitada tiene
derecho a que se facilite su movilidad y a la supresion de todas las barreras
arquitectonicas.”

 “El derecho a la conversion de la ciudad marginal en ciudad de ciudadania, que
implica el derecho de toda persona a habitar en zonas urbanas de calidad, con
caracter de centralidad.”

 “El derecho al gobierno metropolitano o plurimunicipal, que garantiza el derecho
de toda personas, por razones de participacion y eficiencia en la gestion
publica, a un gobierno local de proximidad que, en las regiones mas
urbanizadas, puede tener una dimension plurimunicipal o metropolitana.”
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Por su parte, en México también se unieron esfuerzos para promover la
formulacion y suscripcion de un instrumento que aspira a la articulacion de
acciones por parte de actores publicos, sociales y privados para hacer efectivo el
derecho humano a la ciudad. De tal manera que en 2010, se publicé la Carta de
la Ciudad de México por el Derecho a la Ciudad, la cual surgid de la iniciativa
ciudadana y fue respaldada por el Gobierno de la Ciudad de México.

Claramente las organizaciones de la sociedad civil se ha pronunciado ante las
instancias internacionales y locales para dar voz a las necesidades reales de los
habitantes con quienes realizan una incesante labor en pos de un progreso. En
este sentido, en 2012 el WSF ratificé su posicion respecto a los derechos
emergentes, dentro de una compilacion titulada Otro futuro es posible (2012) que
surgid como contraposicion al documento El futuro que queremos, el cual fue
propuesto por los negociadores de la ONU para la Conferencia sobre Desarrollo
Sustentable -Rio+20-.

La citada compilacion contiene una seccion titulada La construccion de ciudades
sustentables. En ella afirma que es necesario que las politicas nacionales se
apoyen en las ciudades, pues es ahi donde las poblaciones pueden tener una
mayor participacion de forma mas organizada para la solucion de los problemas y
la construccion de la calidad de vida. Ademas de que éstas deben promover el
derecho para la ciudad sustentable y democratica, al centrarse en construir
barrios y ciudades y no solo casas, lo cual implica que las politicas sectoriales
deben evolucionar del derecho a la vivienda al derecho a la ciudad, asi como ser
formuladas para las particularidades de cada forma de ocupacion en el territorio
(WSF, 2012).

Asimismo, muestra propuestas puntuales a las que los gobiernos se han de
comprometer para hacer efectivo este derecho. Entre otras, se destacan las
siguientes:

« La creacién de estructuras participativas de gobernanza metropolitanas®.

» El acceso a la educacion, al deporte y a la cultura, asi como promover la
formacion profesional, el desarrollo personal y la capacidad de reflexion sobre
valores de la vida en sociedad con preservacion y recuperacion de la naturaleza.

8 Aguilar (2007) denomina gobernanza como “el proceso en el que la definicién del sentido de direccion
de la sociedad, de las formas de organizarse para realizar los objetivos y del modo como se distribuiran
los costos y beneficios ya no puede ser obra exclusiva del gobierno, considerado como el actor tnico o el
dominante, sino que es el resultado de la deliberacion conjunta-interaccion-interdependencia-
coproduccidn-corresponsabilidad-asociacion entre el gobierno y las asociaciones privadas y sociales, en
el que el gobierno y las organizaciones juegan roles cambiantes con acoplamientos reciprocos segun la
naturaleza de los problemas y las circunstancias sociales”.
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* El acceso al agua potable y proteccion a los manantiales de abastecimiento de
agua.

e La orientacion, estructuracion del crecimiento y movilidad en las ciudades;
incentivando la bicicleta como medio de transporte bajo condiciones para su
USO Seguro.

» La descentralizacion de la gestion energética e incentivar el uso de energias
renovables.

» Hacer viables politicas publicas en defensa de la fauna y flora urbanas.

1.2 Ciudad sustentable

La ciudad ha de ser entendida no solamente desde una perspectiva geografica y
de ordenacion territorial; la cual es definida como el espacio o territorio urbano
que contiene un conjunto de edificios y calles, donde se asienta una aglomeracion
de personas articulada respecto a los servicios publicos y que es regida por un
ayuntamiento (Guillén, 2013; RAE, 2015); sino como un espacio colectivo,
adecuado para el desarrollo politico, econdémico, social y cultural de la poblacion
(Guillén, 2013).

También vale la pena observar que para el socidlogo Francois Ascher (citado por
Ugalde, 2004: 254) las ciudades son “reagrupamientos de poblaciones que no
producen por si mismas sus medios de subsistencia alimentaria”, a lo que Ugalde
(2011) agrega que tampoco lo son en términos de energia y en muchos casos de
agua. De tal forma que los habitantes de las ciudades viven de los recursos que
se generan fuera de sus limites, cuando en ellas se consumen las mayores
cantidades de recursos y energia.

En este sentido, el gobierno de México manifiesta que para que las ciudades
funjan como centros de desarrollo y bienestar, “han de ser
sustentables” (Programa Nacional de Desarrollo Urbano, 2014), lo cual considera
factores sociales, econdmicos y ambientales. Sobre ello, sefiala que se puede
afirmar que una ciudad

“... es sustentable cuando su tejido social es fuerte, sus ciudadanos
se apropian del espacio publico y la estructura urbana facilita la
convivencia armonica [...], cuando todos sus habitantes tienen
acceso a oportunidades de desarrollo [...] y sus fuentes de empleo
son robustas y diversas; cuando su desarrollo no compromete la
disponibilidad de recursos naturales para la proximas generaciones
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y se da en armonia con el ecosistema”. (Programa Nacional de
Desarrollo Urbano, 2014)

A manera de paréntesis, cabe mencionar que para aplicar el criterio de
sustentabilidad a un proyecto o comunidad, se deben considerar los ambitos
politico, socioecondmico y ambiental. De tal manera que para el primero se
potencie la distribucion del poder entre la gente involucrada, a traves de una
autentica participacion; para el segundo, se procure un bienestar equitativo y no
solo para las minorias, en cuestiones como empleo y vivienda. En tanto que para
el tercero, se deben incluir medidas puntuales para prevenir o frenar tanto la
contaminacion como el deterioro de los recursos naturales (Nieto, 1999).

En 2013, ONU-Habitat presentd las siete areas prioritarias que forman parte del
enfoque holistico que propone para planear y construir ciudades sustentables:

1. Legislacion urbana, tierra y gobernanza

2. Planeacion y diseno urbanos

3. Economia urbana

4. Servicios basicos urbanos

5. Vivienda y rehabilitacion de asentamientos informales
6. Reduccion de riesgo y rehabilitacion

7. Investigacion urbana y desarrollo de la capacidad

Por otra parte, dentro de su World Urban Campaign (s.f.) sefala las caracteristicas
que ha de tener una ciudad para considerarse equitativa, prospera y sustentable.
Esta debe ser flexible, entendiéndose como su capacidad para adaptarse a los
riesgos y demandas futuras; debe basar su planeacion y disefio en la eficiencia
ecoldgica y de carbono; debe ser habitable e inclusiva; debe planificar procesos y
marcos politicos para la toma de decisiones de forma participativa; y por ultimo,
ha de ser productiva al promover medios de subsistencia para sus ciudadanos.

A nivel internacional encontramos varios esfuerzos dirigidos a mejorar las
practicas dentro de las ciudades. En 2015, Arcadis, una firma holandesa de
disenio y consultoria para la construccion de edificaciones sustentables (Arcadis,
2015b), expuso el Sustainable Cities Index.

Este documento consiste en un ranking de las 50 ciudades mas sustentables de
acuerdo a los siguientes criterios: gente, planeta y rentabilidad. El primero se
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refiere al desempeno social, incluyendo la calidad de vida; el segundo captura los
factores ambientales como las emisiones de energia y la contaminacion; mientras
que el tercero evalla el ambiente de negocios y el desempefiic econdmico
(Arcadis, 2015a).

De tal forma que Arcadis (2015a) explica la sustentabilidad en un contexto urbano
como las ciudades que trabajan bien para sus ciudadanos en el presente, sin
causar problemas para si mismas y el resto del mundo en el futuro, abarcando las
dimensiones social, ambiental y econdmica.

Siete de las ciudades ubicadas en los primeros diez puestos son europeas, las
otras tres son asiaticas. La ciudad en el primer puesto fue Frankfurt, seguida de
Londres y Copenhague, mientras que las ciudades asiaticas son Seul, Hong Kong
y Singapur (Arcadis, 2015a).

Frankfurt se destaca por contar con su propia agencia de energia desde hace 25
anos, lo cual le ha permitido reducir sus emisiones, lo que ha resultado en una
disminucion del 50% para el 2030. Ademas cuenta con un plan maestro llamado
100% Climate Protection, el cual indica que para el 2050 toda la energia de la
ciudad se producira a partir de fuentes renovables, principalmente locales. Para
lograrlo, planea reducir la demanda energética de los edificios residenciales y de
oficina, del sector de transporte y de comunicaciones. Actualmente es una ciudad
compacta en la que el 15% de los desplazamientos se hacen en bicicleta y un
tercio de ella se compone de bosque (Arcadis, 2015a).

Londres ocupa la segunda posicion por los buenos resultados en salud, por sus
excelentes instalaciones educativas y por ser una ciudad con buenas conexiones
de negocios. Por su parte, la ciudad asiatica en mejor posicion, Seul, sobresale
por la buena salud de sus habitantes y por la infraestructura en transporte
(Arcadis, 2015a).

Las ciudades mas sustentables, de acuerdo a Arcadis, construyen sistemas de
transporte que permiten a la gente desplazarse de forma répida y accesible;
tienen suministros de agua limpia y segura; una estructura social fuerte e
instituciones que trabajan de forma eficiente y predecible; una fuerza de trabajo
educada y saludable; asi como, un ambiente que conduce a un solido crecimiento
econdmico (Arcadis, 2015a).

Por otro lado, un ejemplo de ciudad sustentable latinoamericana, es la ciudad de
Medellin, Colombia; a la cual, le fue otorgado el premio Lee Kuan Yew World City
Prize en marzo del 2016 (Ospina, 2016). Este galardén distingue a las ciudades
con mayor desarrollo urbanistico y social del mundo. El reconocimiento a Medellin
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se debe al hecho de haber creado el Jardin Circunvalar y las Unidades de Vida
Articulada -UVA-; el primero es una intervencion a lo largo de el limite urbano que
ayuda a evitar la expansion urbana, a crear nuevos espacios publicos, a controlar
el crecimiento en zonas de riesgo y a integrar las zonas rurales y urbanas a través
de obras fisicas y participacion comunitaria (Lee Kuan Yew World City Prize,
2016). Las UVA se refieren a intervenciones urbanas localizadas dentro de los
barrios para el encuentro ciudadano mediante la practica de actividades fisicas y
recreativas (INDER, s.f.).

1.3 Vivienda sustentable

Para poder alcanzar una ciudad sustentable, es necesario que cada una de sus
edificaciones y viviendas también lo sean. Las viviendas, conforman la mayor
parte de una ciudad, por lo que su impacto en el ambiente y en la dinamica de la
ciudad es significativo.

El abordar este tema nos obliga a saber qué se considera como vivienda. Para
ello partiremos de la definicion de ONU-Habitat (2010), la cual plantea lo siguiente:

“La vivienda es un elemento integral de la economia de una nacion.
Sus vinculos progresivos y regresivos con otras partes de la
economia, une estrechamente las necesidades de la gente,
demandas y procesos sociales con el suministro de tierra,
infraestructura, materiales de construccion, tecnologia, trabajo, y
financiamiento para vivienda. Estos vinculos permiten a la vivienda
actuar como motor para un desarrollo sustentable y la reduccion de
la pobreza, tanto en la sociedad como en la economia. Operando
dentro de un marco de gobernanza global, definido por sistemas
institucionales y de regulacion que permitan a la sociedad construir
casas y vecindarios, la vivienda tiene un manifestacion fisica
ineludible a través de la construccion de casas, departamentos,
refugios, alojamiento, instalaciones y servicios y/o unidades
residenciales. Sin un sector de vivienda en funcionamiento, los
centros urbanos no pueden ser establecidos o desarrollados. Un
sector de vivienda funcional, ofrece vivienda apropiada y asequible,
asi como patrones sustentables de urbanizacion, los cuales son
criticos para el futuro de nuestro planeta en constante proceso de
urbanizacion” (ONU-Habitat, 2010:61,traduccion propia).

La anterior definicion, da luz sobre el amplio panorama en el que se desenvuelve
la vivienda, siendo no solo abrigo para sus habitantes, sino un elemento
importante que contribuye al Producto Interno Bruto -PIB- de las naciones, como
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elemento indispensable para abatir la pobreza y para promover un desarrollo
sustentable. Ademas pone de manifiesto, que el desarrollo de vivienda va de la
mano con los patrones de urbanizacion. Es en este punto justo donde la presente
investigacion se sitla, pues busca proponer medidas que consideren desde la
ubicacion de la vivienda, hasta los materiales con los que se construye como una
forma de acercarse a una ciudad sustentable.

Una vez observada la conceptualizacion de vivienda de parte de este organismo
internacional, bien cabe conocer de qué manera es definida dentro de las politicas
mexicanas. A nivel nacional, encontramos dentro del Codigo de Edificacion de
Vivienda (2010, CEV) la definicion de vivienda que ofrece la Secretaria de
Desarrollo Social -SEDESOL-:

“Estructura material destinada a albergar una familia 0 grupo social,
con el fin de realizar la funcion de habitar, constituida por una o
varias piezas habitables y un espacio para cocinar, y generalmente,
sobre todo en el medio urbano, un espacio para bano y limpieza
personal. Es el ambito fisico-espacial que presta el servicio para que
las personas desarrollen sus funciones vitales. [...] implica tanto el
producto terminado como el producto parcial en proceso®. Es el
componente basico y generador de la estructura urbana vy
satisfactor de las necesidades basicas del hombre, [...] no se
considerara aisladamente, sino como elemento del espacio
urbano” (CEV, 2010: 51).

La linea tradicional seguida en Meéxico, ha sido la produccion de vivienda
terminada'® bajo un esquema de financiamiento tanto publico como privado, en la
que ha predominado el financiamiento publico a manos del Instituto Nacional del
Fondo de Vivienda para los Trabajadores -INFONAVIT-, el cual es la mayor
hipotecaria social de América Latina (Garcia, 2010). Es por ello que en México las
disposiciones de este organismo fungen como directrices para la produccion de
vivienda y han propiciado que las desarrolladoras urbanas enfoquen sus esfuerzos
en ofertar vivienda que pueda ser adquirida a travées de este crédito, lo cual se
traduce en una mayor produccion de vivienda de interés social. Mas adelante
dentro del documento, se detallara cuales son las medidas actuales que utiliza
como incentivo financiero.

9 Se refiere a que se realiza paulatinamente en funcion de las posibilidades materiales del usuario (CEV,
2010: 51).

10 Consiste en la realizacion de viviendas completas y acabadas en un proceso continuo y unico (CEV,
2010: 51).



Por lo anterior, dirigiremos nuestra atencion a la definicion de vivienda de interés
social que se encuentra en el CEV. Esta es considerada como “popular” dentro de
la tipologia que estipula, en la cual su superficie construida promedio debe ser de
42.5 m? y su costo de 118.1 a 200 veces el salario minimo mensual del D.F. -
VSMMDEF-", ademas debe de contar con bafo, cocina, estancia-comedor y de
una a dos recamaras.

Mientras tanto, dentro de la Ley de Desarrollo Urbano del Estado de San Luis
Potosi, el mismo tipo de vivienda debe valer 15 el salario minimo general al ano
del Distrito Federal'? y su lote debera tener como minimo 75 m? con un frente
minimo de 5 m lineales.

Se puede observar que estas definiciones dan pie a una gama de interpretaciones
en cuanto al disefio arquitectonico y las caracteristicas constructivas que ha de
poseer la vivienda, por lo mismo, el criterio predominante en Meéxico es su
construccion masiva y estandarizada al menor costo posible. Ello ha derivado en
una vivienda que no favorece al desarrollo integral de los usuarios y que no toma
en cuenta factores culturales y climatolégicos; propiciando ambientes socialmente
patoldgicos donde prolifera la delincuencia (Barrios, 2005).

En contraposicion a lo anterior, Barrios (2010) muestra una definicion de vivienda
desde la perspectiva de la psicologia ambiental:

“La vivienda es considerada un ambiente de gran importancia para
la determinacion de calidad de vida de las personas -entendiendo a
ésta, como la satisfaccion que el usuario percibe de su vivienda-,
siendo ésta el lugar en donde la familia y las personas en general
hacen posible su desarrollo fisico y emocional, convirtiéndola en
hogar. Es ésta la que funciona como mediador entre el sujeto vy el
medio ambiente natural, ya que debe mantener el confort del
usuario, no importando el clima inmediato” (2010, p: 20).

De lo anterior se desprende el hecho de que para el diseno de las viviendas
deben de tomarse en consideracion los elementos de la habitabilidad, de tal
forma que un espacio satisfaga cada uno de los requerimientos que provienen de
la naturaleza humana, desde los bioldgicos hasta los estéticos y éticos para
propiciar el desarrollo de las potencialidades de sus habitantes (Barrios, 2005:
41). Ademas senala cuales son estos elementos:

1 Al 2015, esta cantidad comprende un rango que va de los $248,364.3 a los $420,600.

12 Al 2015, esta cantidad es de $385,797.5.
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» Dimensiones fisicas (antropometria y ergonomia): dimensiones del espacio de
acuerdo con las medidas del cuerpo humano.

» Relacion actividad-mueble-espacio: dimensiones de los muebles para cada
actividad y el espacio para su uso.

 Sintaxis espacial: distribucion de los espacios y el mobiliario para un buen
desempeno de las actividades.

» Confort fisico: rangos admisibles de temperatura, humedad, iluminacion, ruido,
olores y vibracion para el buen funcionamiento del organismo humano.

» Confort psicoloégico: buena relacion emocional con el espacio arquitectonico.

» Contextualizacion con el entorno: mensaje semiético de la construccion para
formar un discurso urbano que sustente la armonia y los valores comunes que
logre una relacion de identidad de los ciudadanos y el lugar en dénde viven.

» Sustentabilidad: disefo y planificacion mas eficientes, que con el uso de
ecotecnias y nuevos materiales disminuyan el impacto al medio ambiente vy
mejoren la calidad de vida.

» Confort espiritual o variable estética: espacio arquitectonico armonico que
auspicie el desarrollo espiritual de sus habitantes, para su salud fisica y
emocional.

Asi se observa, que de acuerdo con Barrios, la sustentabilidad es uno de los
factores de la habitabilidad. Sin embargo, mas alla de ello, la sustentabilidad tiene
un papel primordial en relacion a la vivienda; es por ello que la ONU intenta
determinar cuales son los componentes para que una vivienda sea habitable y a
Su vez aproveche inteligentemente los recursos naturales y ayude en la
preservacion del medio ambiente a favor de las generaciones futuras (Gonzalez,
2007, citado por Garcia y Schiller, 2010, p: 330).

Para dar mayor claridad, Garcia y Schiller (2010) presentan el siguiente listado de
criterios que han de definir a una vivienda sustentable:

* Localizacion: no ubicarse en sitios ambientalmente sensibles; deben ubicarse en
un sitio que permita realizar las actividades cotidianas trasladandose caminando
0 en el transporte publico.

e Tamano: concordante con el nimero de habitantes y su funcionalidad.
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» Diseno constructivo: orientacion que capture naturalmente la luz solar y la
ventilacion natural; el techo debe tener preferentemente una azotea ajardinada.

» Materiales verdes de construccion: materiales y mobiliario no toxicos, uso de
materiales renovables y reciclados.

« Aislantes: no toxicos.
 \lentanas y puertas: que garanticen la disminucion del uso de energia.

» Eficiencia energética: sistema de iluminacion y de calentamiento de agua en
combinacion para eficiencia-gasto energético.

e Energia renovable: renovar su propia energia con tecnologias basadas en
sistemas fotovoltaicos.

« Eficiencia de agua: sistema de riego que utilice agua recolectada o reciclada y
tener ahorradores de agua en los grifos.

 Calidad del medio ambiente interior: la luz diurna debe cubrir el 75% del interior
y la ventilacion refrescar plenamente el aire dentro del hogar.

« Jardineria: debe reducir las islas de calor al minimo; las plantas utilizadas deben
soportar climas extremosos para que No consuman mucha agua por riego.

De lo anterior, podemos decir que tanto la habitabilidad como la sustentabilidad
de la vivienda van de la mano al buscar el aumento de la calidad de vida de sus
habitantes y el respeto al medio ambiente. Sin embargo, no hay que olvidar que
una vivienda ha de considerar los factores anteriores al tiempo que es asequible
para los estratos mas bajos de la poblacion.

1.4 Nuevos modelos de desarrollo urbano

De acuerdo a lo mencionando en las secciones anteriores, la produccion de
vivienda sustentable esta estrechamente relacionada con su ubicacion, y tal como
se indica en la definicion de vivienda de ONU-Habitat (2010), un sector de
vivienda que sea funcional esta vinculado a patrones sustentables de
urbanizacion.

Es por ello que al hablar de vivienda sustentable se hace imprescindible tocar el
tema de los nuevos modelos de planeacion y diseno urbano que han surgido
como respuesta a la expansion de las ciudades. En este sentido Guerrero (2014),
menciona los siguientes:
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» New Urbanism

e Smart Growth

* Desarrollo Orientado al Transporte -DOT-
e Transit development areas -TDA-

e 3d’s

» Node-place

» Complete streets

» Context Sensitive Solutions

En mayor o menor grado, la mayoria de los modelos anteriores consideran: el uso
mixto de suelo, alta densidad, espacios publicos, redes de ciclovias, calles
peatonales, e intermodalidad en el transporte publico. Sin embargo, unicamente
los modelos DOT y 3d’s consideran cada una de estas caracteristicas,
otorgandoles la misma relevancia (Guerrero, 2014).

Por otra parte, estos modelos se alinean a las propuestas de la ONU (2013)
encaminadas a la sustentabilidad urbana, las cuales buscan planes y disenos para
lograr ciudades mas compactas, socialmente inclusivas, mejor integradas vy
conectadas, asi como, resilientes al cambio climatico.

En México, CTS embarq y el Institute for Transportation & Development Policy -
ITDP-, organizaciones no gubernamentales, han realizado diversas publicaciones
en torno al sistema DOT, denominado por CTS embarg como Desarrollo
Orientado el Transporte Sustentable -DOT-. Este modelo, ha tenido éxito en otras
ciudades latinoamericanas tales como Curitiba y Bogota (Medina y Veloz, 2013;
Alcaldia Mayor de Bogota, 2009). Y actualmente, es el mas promovido en México;
esta influencia se observa en el Programa Nacional de Desarrollo Urbano
2014-2018.

El modelo DOT es un “modelo urbano que busca construir barrios en torno al
transporte publico” (Medina y Veloz, 2013: 45), estos barrios han de ser
compactos, de alta densidad, para reducir lo maximo posible la dependencia del
automovil; de esta manera las personas pueden satisfacer la mayor parte de sus
necesidades de forma peatonal o ciclista, a la vez que disfrutan de la diversidad
de usos de suelo, servicios y espacios publicos seguros y activos, lo cual también
favorece a la interaccion social (CTS embarq, s.f.).

27



Para lograr lo mencionado, se requiere que el transporte publico masivo se ubique
a una distancia no mayor a 800 m a pie, ademas de la construccion de unidades
pequenas de viviendas con una baja disponibilidad de estacionamiento provistas
de servicios de autobuses, empleos, vivienda para diversos niveles de ingreso y
comercios a distancias caminables (Medina y Veloz, 2013: 45).

Los elementos indispensables del modelo DOT son: la movilidad no motorizada, el
transporte publico de alta calidad, los espacios publicos seguros y activos, los
usos de suelo mixtos, las plantas bajas activas, la gestion del automovil y
estacionamientos y la participacion y seguridad comunitaria (CTS embarq, s.f.).

El ITDP aclara que la estrategia DOT no debe ser la Unica herramienta para la
politica nacional de desarrollo urbano, ya que las ciudades también requieren
expandirse territorialmente, pero este crecimiento ha de llevarse a cabo bajo una
planeacion inteligente que implica compactar y redensificar las ciudades (Medina 'y
Veloz 2013: 45).

1.5 Visién metropolitana

De acuerdo con Sobrino (2003), las ZM comprenden cuatro elementos: un gran
volumen de poblacion y de movimientos intrametropolitanos; la ubicacion sectorial
del mercado de trabajo; la expansion urbana; y la delimitacion politico-
administrativa. Estas pueden ser definidas como:

“... conjunto de dos 0 mas municipios donde se localiza una ciudad
de 50 mil o mas habitantes, cuya area urbana, funciones vy
actividades rebasan el limite del municipio que originalmente la

contenia, incorporando [...] a municipios vecinos [...] con los que
mantiene un alto grado de integracion socioecondémica” (SEDESOL,
2010: 25).

Debido a que las ciudades se han expandido mas alla de sus fronteras politico-
administrativas, es necesario reconsiderar su planeacion como un solo territorio.
Sin embargo, aunque el fendbmeno metropolitano existe en México desde los afos
cuarenta, aun es insuficiente la generacion de programas urbanos y sectoriales
para establecer una planeacion territorial y para la prestacion de servicios y obras
publicas que se demandan (SEDESOL, 2010)

Al parecer, las areas metropolitanas’® mexicanas han caido en la trampa territorial,
la cual, es explicada por Agnew (2005) como el pensar y actuar bajo el

13 “Tejido urbano que se asienta sobre dos 0 mas municipios y finaliza donde la superficie tiene un uso de
suelo no urbano” (Sobrino, 1993; citado por Martinez, 2013 p:14).
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entendimiento de que los Estados constituyen el unico referente geografico-
politico que ejercen su poder sobre bloques de espacio. Lo anterior se basa en
tres supuestos: el primero es que para que un Estado sea soberano, requiere
espacios claramente delimitados territorialmente; el segundo, es que sus logros
econdmicos y politicos se realizan a expensas de otros, por o que el debate
civico y politico solamente debe realizarse dentro de sus limites; y el tercero es
que los limites del Estado, también lo son de los procesos sociales y politicos. Si
bien, el autor explica su teoria basandose en los Estados como unidades
territoriales, también se aplica a otras unidades.

Por diversas razones, las fronteras administrativas en las areas metropolitanas no
corresponden a sus relaciones funcionales, por lo que para que una ciudad
funcione de forma exitosa es necesaria una gobernabilidad metropolitana efectiva
(OECD, 2015). No obstante, existen como obstaculos la fuerte identidad local y
los altos costos de las reformas, ademas de los intereses de politicos y residentes
(OECD, 2015).

En México, la duracion de los periodos de mandato -3 o0 4 anos-, constituye una
de las barreras para la planeacion urbana y la coordinacion entre municipalidades
(ITDP, 2013), por ello se han creado varios Institutos Municipales de Planeacion -
IMPLANes- cuya tarea es crear planes de desarrollo urbano que tengan un
alcance mayor al del periodo de una administracion, pero solamente se remiten a
un municipio de las ZM, por lo que los planes de desarrollo urbano metropolitano
no son vinculantes.

Aungue en la ZMSLP se tiene el Plan de desarrollo Urbano del Centro de
Poblacion Estratégico, San Luis Potosi-Soldedad de Graciano Sanchez
2003-2025 -PCPE-, cada gobierno local puede emprender acciones que se
encuentren en contradiccion con el mismo. Asi, se observa que no existe un
marco juridico robusto que atienda esta situacion (CDM & CDHyOT, 2011, citado
por ITDP, 2013: 23).

Un desarrollo urbano sustentable, se basa en el desarrollo barrial, para el cual se
considera la informacion demografica, econémica y de equipamiento y servicios
existentes dentro de una ZM (ITDF, 2013), no importando si esa zona se ubica en
AGEB™ de diferentes municipios.

Asi mismo, el articulo 115 Constitucional establece que:

4 “Un AGEB urbana, es un area geografica ocupada por un conjunto de manzanas perfectamente
delimitadas por calles, avenidas, andadores o cualquier otro rasgo de facil identificacion en el terreno y
cuyo uso del suelo es principalmente habitacional, industrial, de servicios, comercial, etcétera, y solo son
asignadas al interior de las localidades urbanas.” (Conavi, 2015).
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“... los municipios, previo acuerdo entre sus ayuntamientos, podran
coordinarse y asociarse para la mas eficaz prestacion de los
servicios publicos o el mejor ejercicio de las funciones que les
correspondan. En este caso y tratandose de municipios de dos o
mas estados deberan contar con la aprobacion de las legislaturas
locales de los estados respectivos. Asimismo, cuando a juicio del
ayuntamiento respectivo sea necesario, podran celebrar convenios
con el Estado para que éste, de manera directa o a través del
organismo correspondiente, se haga cargo de forma temporal de
alguno de ellos, o bien se presten o ejerzan coordinadamente por el
Estado o el propio municipio” (citado por PNUMA et al., 2008: 132).

A ello se agrega que el gobierno federal creé un Fondo Metropolitano, que entro
en operacion en 2008. Sus propdsitos principales son: cubrir las necesidades que
emergen de una acelerada concentracion demografica y econdmica en las ZM; y
promover la coordinacion de jurisdicciones politico-administrativas necesarias
para gobernar sus particularidades (SHCP, 2012). Una vez establecido el Consejo
Metropolitano, la ZMSLP se hizo acreedora al mismo en 2010.

Es por lo anterior que la presente investigacion considera pertinente un
Reglamento de Construccion que atienda el fendmeno de la metropolizacion.
Ademas, resulta oportuno comentar que esta vision no es ajena a otros ambitos;
para el estado de México y para el Distrito Federal se elabord el Reglamento de
Transito Metropolitano (2007) que armonizan las disposiciones juridicas y dan un
sentido practico a la aplicacion de la norma.

1.6 Reglamento municipal y su alcance

La base de la fundamentacion juridica de la accion del gobierno municipal es la
reglamentacion (SEDESOL, 2010), pues su finalidad es ser el instrumento que
detalla la ley para llevar a efecto su contenido (Vega, 2014). El reglamento es
definido por Garcia de Enterria como “un cuerpo normativo expedido por la
autoridad administrativa para dar bases explicitas respecto a la aplicacion o
gjecucion de una norma” (citado por Vega, 2014: 8).

La facultad reglamentaria de los Ayuntamientos es una de las facultades que la
Constitucién otorga a los Municipios (INAFED, s.f.). Estos han de establecer las
bases juridicas a través de los reglamentos para lograr una convivencia armonica
y un desarrollo progresivo de la sociedad (INAFED, s.f.).

A nivel nacional existen dos instancias encargadas de apoyar en la redaccion de
instrumentos normativos municipales. La principal es el Instituto Nacional de
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Desarrollo Municipal -INAFED-, la cual entre otras funciones, promueve el
fortalecimiento de la técnica normativa (Vega, 2014). La segunda es la Comision
de Mejora Regulatoria -COFEMER-, su objetivo es fomentar que la regulacion
genere mayores beneficios que costos (COFEMER, 2014).

En este sentido, una de las acciones del periodo 2013-2014 de la COFEMER, fue
la creacion de un modelo para la expedicion de la Licencia de Construccion para
giros comerciales menores a 1500 m? en 5 tramites y 22 dias. En 2013, el
Gobierno del estado de San Luis Potosi firmd un convenio con esta institucion, en
el que se comprometio a fomentar lo anterior, entre otras cuestiones (COFEMER,
2013).

La INFARED (s.f.) resalta la importancia de renovar los reglamentos de acuerdo a
las necesidades del Municipio y menciona que el procedimiento para modificarlos
es el mismo que se utiliza para su elaboracion. Para crear apropiadamente estas
normas juridicas, propone la Técnica Normativa para Elaborar Regulaciones
Municipales, la cual se define como un “conjunto de reglas juridicas para construir
ordenamientos municipales bien estructurados y formular correctamente las
normas que la integran” (Vega, 2014:11). No obstante, Vega sefala que la técnica
normativa aun se encuentra en construccion pues, no existe algun libro que
relacione la técnica normativa con las reglamentaciones en l0s municipios.

Esta técnica se aboca especificamente a la redaccion y estructura del
ordenamiento juridico, por medio de una serie de reglas para lograr claridad y
precision. Una de ellas se refiere a que ninguna norma del ordenamiento debe
contravenir lo dispuesto en la Constitucion, por lo que es necesario revisar toda la
normatividad existente (Vega, 2014).

Por su parte Bareiro (s.f.), indica que para dictar normas juridicas municipales, es
necesario consultar los ordenamientos de los otros municipios a través del
metodo comparativo. Los municipios deben ser elegidos de acuerdo a
caracteristicas objetivas de cierta area de la cual se esta tratando de presentar un
proyecto (Bareiro, s.f.).

En el ambito de la construccion resulta imperante renovar su reglamentacion
conforme a las nuevas necesidades locales y a las disposiciones de los ordenes
superiores de gobierno; pues la reglamentacion urbanistica es el: “conjunto de
normas reglamentarias de la legislacion urbanistica que dan significado y validez a
los planes de urbanismo y que hacen posible su realizacion en base a las
acciones de control y fomento por parte del gobierno de las ciudades” (Conavi,
CEV, 2010: 44).
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Los marcos regulatorios pobres, obsoletos e inapropiados son parte de los
mayores obstaculos para una gobernanza, manejo y planeacion urbana efectivos
que conduzcan a un desarrollo urbano sustentable (ONU, 2013).
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Capitulo Il. Metodologia

La metodologia propuesta para la presente investigacion es el metodo
comparado, el cual ha sido utilizado ampliamente para el disefio de legislaciones y
el cual forma parte de la técnica legislativa (Bareiro, s.f.). En este sentido, Bareiro,
(s.f.) indica que es necesario para la elaboracion de normas juridicas municipales.
A continuacion se detalla de donde proviene y en qué consiste este método.

2.1 Derecho Comparado

2.1.1 Métodos para el estudio de los sistemas politicos

Dentro de la ciencia politica existen diversos métodos que sirven para describir,
analizar, explicar y clasificar los sistemas politicos. Estos se dividen en empiricos vy
en normativos; su diferencia radica en la forma de abordar al objeto de estudio, ya
que, los primeros observan y miden los fendmenos politicos, mientras los
segundos se enfocan en lo que éstos deberian ser.

Lijphart (1971, citado por Casar, 2010, pag. 8), sefala tres métodos principales
dentro de la categoria de los empiricos: comparado, estadistico y de caso.

1. En el método comparado se analizan las caracteristicas basicas de una
muestra de los sistemas politicos o partes de los mismos, con el fin de buscar
sus similitudes y diferencias; mas adelante este método se describe de forma
detallada.

2. En el método estadistico, un conjunto de datos se someten a manipulacion
matematica para encontrar correlaciones, relaciones causales, o bien para
determinar si ocurrieron de forma azarosa o deterministicamente.

3. Por ultimo, el caso de estudio se refiere a una investigacion detallada de un
sistema politico o alguno de subsistemas, la finalidad de este estudio es
explicar un fendmeno y formular relaciones de causalidad, ademas enriquecen
las relaciones causales y efectos de los estudios de politica comparada.

2.1.2 Conceptualizacion del derecho comparado

Fix-Zamudio, (2005) hace la aclaracion respecto al término de derecho
comparado, el cual sigue siendo utilizado debido a su uso en diversos idiomas
(espanol, portugués, inglés y francés), sin embargo, aclara que el término aleman
de comparacion juridica Rechtsvergleichung -el cual denota la accion de
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comparar derecho- resulta mas apropiado, pues tal como mencionan Zweigert y
Kotz (2002: 3), “el derecho es el objeto y la comparacion es el proceso”.

En los inicios del derecho comparado se cuestiond si estos estudios constituian
una disciplina juridica auténoma o se trataba solamente de un método de analisis
de las normas juridicas de diversos ordenamientos.

Ante esta disyuntiva, el comparatista Contastinesco (citado por Fix-Zamudio,
2005: 25) afirmd que existia el método comparativo, asi como la ciencia
auténoma de los derechos comparados como una rama del derecho.

Actualmente se ha llegado a la conclusion de que el derecho comparado se divide
dos grandes ramas: es una disciplina cientifica auténoma encargada de analizar
los conceptos y principios del método juridico comparativo, y la otra es su
utilizacion practica; de tal manera que, como lo afirma el comparatista Zweigert
(2002), la sistematizacion de los estudios juridicos de caracter comparativo
pueden utilizarse de manera funcional.

Cabe destacar que existen diferencias en las unidades de analisis de los métodos
comparados; por lo que se puede distinguir la macrocomparacion de la
microcomparacion. La primera se denomina macrocomparacion externa cuando
se comparan grandes partes de los sistemas o familias juridicas, es decir, de
varios Estados, mientras la interna se refiere a la comparacion de grandes partes
del derecho de un mismo Estado.

Por su parte, la microcomparacion externa ocurre cuando se cotejan partes
pequenas de los sistemas o familias juridicas, intentando resolver situaciones
reales o conflictos de intereses particulares, se le llama microcomparacion interna
al comparar partes pequenas dentro de un mismo Estado; en este sentido, Casar
(2010) afirma que es posible centrarse en el estudio de las politicas publicas.

Ademas, el jurista estadounidense Merryman (citado por Fix-Zamudio, 2005: 62)
observd que las normas primarias’ no pueden servir como una base explicativa a
la comparacion, ya que estas normas solamente representan un aspecto parcial y
estatico de un sistema juridico nacional; por lo que, para realizar una verdadera
comparacion juridica es importante analizar a las normas juridicas secundarias’®,

5 Las normas primarias son aquellas que “prescriben que los seres humanos hagan u omitan ciertas
acciones lo quieran o no” es decir, “imponen deberes” (Hart,2004: 431, citado por Ferreyra).

16 Las normas secundarias son aquellas que “confieren potestades, publicas o privadas” (Hart,2004: 431,
citado por Ferreyra); de manera que su funcion es “regular las condiciones del sujeto u érgano que las
dicta [...] y establecer el quién, el cuando y las condiciones en que las normas pueden ser aplicadas a
casos particulares” (Prieto, 1996:16).
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asi como, las instituciones juridicas, los sujetos de derecho y las formas de vida
juridicas (Fix-Zamudio, 2005), lo que nos llevaria a realizar una microcomparacion.

Asi también, la comparacion puede ser bilateral si se compara un solo derecho
extranjero con el de referencia, o multilateral cuando son varios los que se
comparan; o bien, las comparaciones pueden realizarse dentro de un solo
sistema a lo largo del tiempo.

Lo expuesto anteriormente nos indica que, en palabras de Zweigert y Kotz (2002:
4), “el derecho comparado procura la aproximacion gradual de los diferentes
puntos de vista, el abandono de la funesta complacencia y el relajamiento de los
dogmas”. Continuando con el pensamiento de estos autores y el de Tardif (2011),
se puede decir que la meta primordial del derecho comparado es el conocimiento
dirigido a descubrir modelos para prevenir o resolver conflictos sociales.

2.1.3 Método del derecho comparado

Aunque existe gran cantidad de bibliografia sobre la comparacion juridica, aun no
existe un método definido para el mismo; de tal manera que el método elegido
debe determinarse por un proceso gradual de ensayo y error. En este sentido,
Zweigert y Kotz (2002) comentan que tanto en esta disciplina como en la ciencia
del derecho en general, lo Unico que se puede hacer es recurrir a un criterio
apropiado y al sentido comun, también afirman que se puede tomar el método a
manera de hipdtesis y probar su utilidad y aplicabilidad contra los resultados
obtenidos por su aplicacion préactica. Es importante sefalar que el derecho
comparado no debe caer en ser solo una comparacion descriptiva, ya que lo mas
importante de acuerdo con Merryman (citado por Zweigert y Kbdtz, 2002) es la
explicacion.

No obstante lo anterior, los profesores Kamba y Peter De Cruz establecieron
principios a manera de métodos de comparacion juridica, a partir de ello Moran
(2002) los sintetiza definiendo las siguientes etapas:

1. Fase electiva: para determinar la viabilidad comparatista del tema objeto es
necesario observar que las normas, conceptos o instituciones estén en un
mismo nivel de comparacion, ademas de tomar en cuenta su contexto
sociocultural, econdmico vy juridico para tener una perspectiva
macrocomparada.

2. Fase descriptiva: se examinan los sistemas juridicos a comparar, describiendo
su modo operativo, estructura, fuentes y nociones juridicas para realizar un
estudio en paralelo.
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3. Fase identificativa: en esta etapa se senalan las semejanzas y diferencias.

4. Fase conclusiva: permite un mejor entendimiento para realizar reformas o una
unificacion a partir de la elaboracion de un cuestionario para contrastar 10s
resultados obtenidos con la hipétesis previamente planteada.

2.2 Iter metodolégico para el presente trabajo

Dentro de la técnica legislativa, de la cual proviene el método comparado, se
indica claramente que para no contravenir los dispuesto en la normatividad
existente es necesario hacer una revision de la misma (Vega, 2014). Por ello,
como primer paso esta investigacion hace un analisis de contenido de la
legislacion actual.

Después se realiza realiza una microcomparacion entre normas secundarias de
varias ZM mexicanas con caracteristicas similares. El ordenamiento juridico para la
comparacion son los reglamentos en materia de construccion de los municipios
que las componen.

Por ultimo, ya que el caso de estudio aporta una mayor vision a los resultados
obtenidos a través del método comparado (Lijphart, 1971, citado por Casar,
2010, pag. 8) se presentan los casos de dos desarrollos habitacionales: Ciudad
Satélite y Villa Esperanza.

Debido a la extension del analisis de cada parte se ha destinado un capitulo a
cada una, indicando al inicio de los mismos la metodologia particular que se llevo
a cabo para la obtencion de resultados. Se presentan en el orden siguiente:

1. Andlisis de contenido”
2. Microcomparacion juridica

3. Caso de estudio

17 Por andlisis de contenido se entiende la “interpretacién de textos, ya sean, escritos, grabados,
pintados, filmados..., u otra forma diferente donde puedan existir toda clse de registros de datos,
transcripcion de entrevistas, discursos, protocolos de observacion, documentos, videos” (Andréu,
2002:2), este tipo de analisis “se basa en la lectura como instrumento de recogida de
informacion” (Andréu, 2002:2). El analisis de contenido “es una técnica de investigacion para formular
inferencias identificando de manera sistematica y objetiva ciertas caracteristicas especificas dentro de un
texto” (Hostil y Stone 1969: 5, citado por Andréu, 2002: 3).
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Capitulo Ill. Andlisis de contenido sobre

desarrollo urbano y de vivienda en
México

Como primer etapa de la metodologia de esta investigacion, se ha elegido hacer
un analisis del contenido de la normatividad mexicana en la materia que nos
atafe. Ademas también se toman en cuenta el discurso y los estimulos, ya que,
en la practica éstos tienen una gran incidencia sobre las decisiones que toman los
desarrolladores de vivienda al momento de construir, supliendo en varias
ocasiones las carencias de los reglamentos de construccion locales.

El andlisis consiste en la lectura de cada uno de los instrumentos pertinentes al
desarrollo urbano y de vivienda a nivel internacional, federal, estatal y municipal;
de retomar el discurso de la edicion 2013 de un foro federal y de la primera
edicion de un foro estatal, ambos sobre vivienda y desarrollo urbano®; asi como
de la compilacion de todos los programas de estimulos sobre la tematica en
cuestion, a fin de identificar dentro de los mismos, la aparicion de los elementos
tanto latentes’ como expresos?® de los temas del marco tedrico: el derecho a la
ciudad, ciudad sustentable, vivienda sustentable, el modelo DOTS, vision
metropolitana y asuntos relacionados a la reglamentacion municipal.

Después de la lectura se realiza una sintesis de cada instrumento, con el afan de
describir los elementos del marco tedrico que incluyen, para después elaborar un
listado de los temas encontrados. Enseguida se realiza una tabulacion de los
temas -Anexo A- respecto a cada uno de los instrumentos juridicos, planes,
programas, discurso de los foros y estimulos, para observar en cuales son
incluidos. De esta manera se puede contabilizar en cuantos instrumentos
aparecieron los temas, asi como el grado de mencion.

Eleccioén de , . . . . .
instrumentosH Lectura # Sintesis H Listado HTabulamén HCuantlﬁcamén

Figura 2. Secuencia para realizar el andlisis de contenido.

8 Se eligi6 la tematica antes de realizar el andlisis para la seleccion de las unidades analizadas, de
acuerdo a la técnica de analisis de contenido tematico. (Andréu, 2002).

19 “lo que el autor dice” (Andréu, 2002:2).

20 “lo que (el autor) dice sin pretenderlo” (Andréu, 2002:2).
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Declaracién Universal de los Derechos Humanos

Pacto Internacional de Derechos Econémicos, Sociales y Culturales
Objetivos de Desarrollo Sustentable

Conferencia de las Partes 21

Internacional

Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos
Ley General del Equilibrio Ecolégico y la Proteccion al Ambiente
Ley General de Asentamientos Humanos
Ley de Vivienda
Plan Nacional de Desarrollo 2013-2018
@ x;r:tiovo Federal - Politica Nacional de Vivienda
- Programa Nacional de Vivienda 2014-2018
discursivo - Programa Nacional de Desarrollo Urbano 2014-2018
- Cddigo de Edificacion de Vivienda -CEV
- Cuarto Foro de Vivienda Social

- Ley de Desarrollo Urbano del Estado de San Luis Potosi
Estatal - Plan Estatal de Desarrollo Urbano de San Luis Potosi 2012-2030

Primer Foro de Ordenamiento Territorial y Vivienda Sustentable en San Luis Potosi

. Plan Municipal de Desarrollo Urbano del Municipio Libre de San Luis Potosi
Municipal - Plan de Desarrollo Urbano del Centro de Poblacion Estratégico de San Luis
Potosi-Soledad de Graciano Sanchez 2003-2025

Programas - Desarrollos Certificados
operados por laSHF || - EcoCasa
Programas acargo | - Perimetros de Contencion Urbana -PCU
de la Conavi - Proarama de esauemas de financiamiento v subsidio federal para vivienda

Hipoteca verde

Vivienda sustentable: Vida Integral Infonavit
Comunidades inteligentes

Cobertura de calidad

Crédito integral

Hipoteca con servicios

Estimulos Programas del
Infonavit para
desarrolladores

Se vale de la expansion de los programas de EcoCasa, Hipoteca Verde y el

NAMAs Programa de esquemas de financiamiento y subsidio federal para la vivienda

Figura 3. Clasificacion de instrumentos normativos, planes, programas, discurso y
estimulos analizados.

3.1 Marco normativo y discursivo

Para este estudio se consideraran los instrumentos juridicos, de planeacion, e
incentivos de los tres ordenes de gobierno relativos a la vivienda y al desarrollo
urbano. Primero se mencionaran aquellos instrumentos a los que la nacion se
encuentra suscrita en el ambito internacional, asi como lo estipulado por
organismos internacionales; posteriormente se retomaran los articulos y
disposiciones contenidas tanto en la Carta Magna, leyes y programas que
resulten de mayor interés para su analisis.

Con lo anterior, se pretende definir el deber ser de la vivienda segun los
ordenamientos juridicos en México y retomar elementos que resultan
indispensables dentro de un reglamento de construccion municipal para cumplir
las expectativas de la nueva politica de vivienda del gobierno mexicano.

3.1.1 Internacional
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En esta seccidbn se mencionan a la Declaracion Universal de los Derechos
Humanos y a Pacto Internacional de Derechos Econémicos, Sociales y culturales
como documentos base en los que se estipula la necesidad de una vivienda
digna.

También se mencionan los Objetivos de Desarrollo Sustentable -ODS- de la ONU,
como referente internacional de lo que se espera de las ciudades. En este
sentido, se incluye también el discurso de la Conferencia de las Partes 21
(COP21).

Declaracion Universal de los Derechos Humanos

Desde 1948, la vivienda ha sido establecida como un derecho inherente a todo
ser humano, la Declaracion Universal de los Derechos Humanos lo expresa asi en
su articulo 25-1 (s.p.):

“Toda persona tiene derecho a un nivel de vida adecuado que le
asegure, asi como a su familia, la salud y el bienestar, y en especial
la alimentacion, el vestido, la vivienda, la asistencia médica y los
servicios sociales necesarios; tiene asimismo derecho a los seguros
en caso de desempleo, enfermedad, invalidez, viudez, vejez u otros
casos de pérdida de sus medios de subsistencia por circunstancias
independientes de su voluntad.”

Pacto Internacional de Derechos Econdmicos, Sociales y
Culturales

Aunque el Pacto Internacional de Derechos Econdmicos, Sociales y Culturales fue
promulgado en 1966, el gobierno de México se adhirié a el en 1981. Al hacerlo
asumio aplicar, entre otros, el articulo 11.1 que toca el tema de vivienda:

“Los Estados Parte en el presente Pacto reconocen el derecho de
toda persona a un nivel de vida adecuado para si y su familia,
incluso alimentacion, vestido y vivienda adecuados, y a una mejora
continua de las condiciones de existencia. Los Estados Parte
tomaran medidas apropiadas para asegurar la efectividad de este
derecho, reconociendo a este efecto la importancia esencial de la
cooperacion internacional fundada en el libre consentimiento.”

Objetivos de Desarrollo Sustentable

Los ODS entraron en vigor el 1 de enero de 2016, se conforman por 17 objetivos
y 169 metas conexas. Forman parte de la Agenda 2030 para el desarrollo
sustentable; por lo que se busca que durante los proximos quince anos, los
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paises adopten las medidas necesarias para erradicar la pobreza, reducir la
desigualdad y hacer frente al cambio climatico (ONU, 2015a).

Uno de sus objetivos se refiere especificamente al tema de las ciudades. Es el
objetivo 11: Lograr que las ciudades y los asentamientos humanos sean
inclusivos, seguros, resilientes y sustentables; ya que menciona que las
principales problematicas son la congestion, la falta de servicios basicos, escasez
de vivienda adecuada e infraestructura deteriorada (ONU, 2015a). Sus metas
mencionan los siguiente bajo un marco de sustentabilidad (ONU, 2015b):

* La urbanizacion inclusiva mediante una gestion participativa.

« El cuidado de la calidad del aire y el manejo de desechos municipales.

 El acceso universal a zonas verdes y espacios publicos.

» La implementacion de politicas y planes integrados, y uso de materiales locales.

Conferencia de las Partes 21

Las Conferencias de las Partes -COPs- se han realizado desde 1995 para dar
seguimiento a la implementacion de lo establecido en la Convencion de Rio
celebrada en 1992; en la cual se adoptd la Convencion Marco de las Naciones
Unidas sobre el Cambio Climatico -CMNUCC- (UNEP, 2015).

En la ultima COP, llevada a cabo en Paris en noviembre de 2015, se obtuvo como
proyecto final, un documento juridicamente vinculante para mantener el
calentamiento global menor a 2 °C, para ello se dara seguimiento cada cinco anos
(UNEP, 2015)

Entre los temas tratados, se incluyd el de Urbanismo Sustentable, haciendo
hincapié en la importancia de la participacion del sector de vivienda. En México,
este sector consume 15% de toda la energia que se produce, ademas genera el
7.4% de las emisiones de bidxido de carbono, por lo que su participacion es la de
mayor relevancia contra el cambio climatico (Gutiérrez, 2016).

3.1.2 Federal

Dentro de este apartado se incluyen tanto instrumentos juridicos de los que se
desprenden los programas nacionales, comenzando con la Constitucion Politica.
Continba con la mencion de las siguientes leyes: Ley General del Equilibrio
Ecoldgico y la Proteccion al Ambiente, la Ley General de Asentamientos
Humanos, la Ley de Vivienda.

40



Enseguida comienza el Plan Nacional de Desarrollo 2013-2018, del que se
desprenden el Programa Nacional de Vivienda 2014-2018, y el Programa
Nacional de Desarrollo Urbano 2014-2018.

Por ultimo se rescata lo propuesto por el Codigo de Edificacion de Vivienda -
CEV-, instrumento que no es obligatorio, sin embargo, puntualiza de forma
técnica las disposiciones de los documentos anteriores.

Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos

La Carta Magna de esta nacion, establece en su articulo 4° (Camara de Diputados
del H. Congreso de la Union, 1917: s.p.) varios derechos humanos que vienen a
proposito:

e “Toda persona tiene derecho a un medio ambiente sano para su desarrollo y
bienestar.”

» “Toda persona tiene derecho al acceso, disposicion y saneamiento de agua para
su consumo personal y doméstico en forma suficiente, salubre, aceptable y
asequible.”

 “Toda familia tiene derecho a disfrutar de vivienda digna y decorosa.”

De lo anterior se desprenden varias consideraciones. La primera es que aquellos
desarrollos urbanos han de ser construidos bajo nociones de sustentabilidad para
impactar lo menos que se pueda en los recursos y en el ambiente. Ademas de
localizarse en zonas en las que el municipio tenga la facilidad de proveerlos de
servicios basicos, entre ellos el agua entubada. Y por Ultimo que la vivienda sea
construida con materiales de calidad y bajo un disefo que resulte confortable
para sus habitantes, evitando el hacinamiento.

Asi mismo, en el articulo 27 (Camara de Diputados del H. Congreso de la Unidn,
1917: s.p.) menciona en su parrafo tercero, que

“...se dictaran las medidas necesarias para ordenar los
asentamientos humanos y establecer las adecuadas provisiones,
usos, reservas y destinos de tierras, aguas y bosques, a efecto de
gjecutar obras publicas y de planear y regular la fundacion,
conservacion mejoramiento y crecimiento de los centros de
poblacion; para preservar y restaurar el equilibrio ecoldgico [...],
entre otros.”

Ley General del Equilibrio Ecoldgico y la Proteccién al Ambiente
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Dentro de la cuarta seccion de la Ley General del Equilibrio Ecoldgico y la
Proteccion al Ambiente (Camara de Diputados del H. Congreso de la Union,
2015a), encontramos un apartado dedicado a la regulacion ambiental de los
asentamientos humanos, del cual, vale retomar lo dispuesto en las secciones |l lll,
IV y X del articulo 23, en las que menciona que se buscara evitar el desarrollo de
esquemas segregados o unifuncionales, procurando la mezcla de los usos
habitacionales con los productivos, asi como, prevenir la afectacion de areas con
alto valor ambiental y los asentamientos humanos en zonas de riesgo; ademas
debera privilegiarse el establecimiento del transporte colectivo.

Ley General de Asentamientos Humanos

En el articulo 3° de la Ley General de Asentamientos Humanos (Camara de
Diputados del H. Congreso de la Union, 2014), se asocia el mejoramiento de la
calidad de vida con el ordenamiento territorial y urbano, estipulando que ésta se
lograréa a través de diversos factores, entre ellos:

* La vinculacion del desarrollo regional y urbano con el bienestar social.

e La distribucion equitativa entre los beneficios y cargas del proceso de
urbanizacion.

* El desarrollo sustentable de las regiones.

* La interaccion eficiente entre los sistemas de convivencia y de servicios en los
centros de poblacion.

 La presencia oportuna de infraestructura, equipamiento y servicios urbanos, que
también brinden un libre transito y accesibilidad a personas con discapacidad.

| a conservacion y mejoramiento del ambiente en los asentamientos humanos.

En este sentido, en el articulo 9°, menciona que 10s municipios son responsables
de participar en la planeacion y regulacion de las conurbaciones, que han de
asociarse con otros municipios para la prestacion de los servicios publicos
municipales. Por su parte, dentro del articulo 12, indica que la planeacion vy
regulacion del ordenamiento territorial de los asentamientos humanos y del
desarrollo urbano de los centros de poblacion se llevaran a cabo a a través de los
programas y planes, desde los federales hasta los de los centros de poblacion,
los cuales seran regidos a nivel municipal por los reglamentos y normas
administrativas aplicables.

Ley de Vivienda
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La Ley de Vivienda es reglamentaria del articulo 4°, mencionado anteriormente, de
la Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos en materia de vivienda.
De este cuerpo normativo destaca lo mencionado en los siguientes articulos
(Camara de Diputados del H. Congreso de la Unién, 2015b: s.p.):

“Articulo 2. Se considerara vivienda digna y decorosa la que cumpla
con las disposiciones juridicas aplicables en materia de
asentamientos humanos y construccion, habitabilidad, salubridad,
cuente con los servicios basicos y brinde a sus ocupantes
seguridad juridica en cuanto a su propiedad o legitima posesion, y
contemple criterios para la prevencion de desastres y la proteccion
fisica de sus ocupantes ante los elementos naturales
potencialmente agresivos.”

“Articulo 3. Las disposiciones de esta Ley deberan aplicarse bajo
principios de equidad e inclusion social de manera que toda
persona, sin importar su origen étnico o nacional, el género, la edad,
las capacidades diferentes, la condicion social o econdémica, las
condiciones de salud, la religion, las opiniones, las preferencias o el
estado civil pueda ejercer su derecho constitucional a la vivienda.”

Cabe resaltar, que el articulo 3 menciona que personas con capacidades
diferentes, condicion social y econdmica tienen derecho a la vivienda. En este
sentido, ellas deberian tener acceso a vivienda de interés social acondicionada a
sus necesidades, de tal forma que no resulte oneroso el adaptarla.

Ademas contiene un apartado con nociones de “la calidad y sustentabilidad de la
vivienda”, al ser ésta la denominacion de su titulo sexto.

En su articulo 71, el cual forma parte de esa seccion, afirma que a través de la
Comision Nacional de Vivienda -Conavi-, promovera que el desarrollo de las
acciones habitacionales consideren espacios habitables y de higiene apropiados
al numero de usuarios, que cuenten con provision de agua potable, desalojo de
aguas residuales y energia eléctrica; ademas de asegurar seguridad estructural y
la adecuacion al clima con criterios de sustentabilidad, eficiencia energética y
prevencion de desastres. Asi mismo, que las autoridades de los diversos ordenes
de gobierno deberan verificar que se de cumplimiento a la Ley en materia de
calidad y sustentabilidad de la vivienda.

En esta misma linea, dentro del articulo 72 menciona que la Conavi, promovera
que las autoridades competentes mantengan permanentemente actualizados los
reglamentos de construccion que contengan los requisitos técnicos que
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garanticen la seguridad estructural, habitabilidad y sustentabilidad de toda
vivienda.

Por su parte, en el articulo 74, resalta la importancia de la congruencia entre las
acciones de vivienda y los planes y programas de las entidades federativas y del
municipio que regulan el uso y aprovechamiento del suelo para garantizar un
desarrollo urbano ordenado.

También, en el articulo 77, hace referencia al fomento del uso de ecotecnias y
nuevas tecnologias, que cumplan con parametros de certificacion y que sean
compatibles con los requerimientos sociales, regionales y a la poblacion,
estableciendo mecanismos de investigacion y experimentacion. Por su parte, el
articulo 78 (Camara de Diputados del H. Congreso de la Union, 2015b: s.p.)
reafirma que la Conavi:

“promovera el uso de materiales y productos que contribuyan a
evitar efluentes y emisiones que deterioren el medio ambiente, asi
como aquellos que propicie el ahorro de energia, uso eficiente de
agua, un ambiente mas confortable y saludable dentro de la vivienda
de acuerdo con las caracteristicas climaticas de la region.”

Plan Nacional de Desarrollo 2013-2018

De acuerdo a lo mencionado dentro del segundo objetivo del Plan Nacional de
Desarrollo 2013-2010 -PND-, (Gobierno de la Republica, 2013): Meéxico
incluyente, la vivienda digna, el acceso a los servicios basicos, al agua potable, el
drenaje, el saneamiento, la electricidad y la seguridad social, la educacion y la
alimentacion, constituyen la base que permite el desarrollo pleno de los
individuos.

Ademas, destina una seccion dentro de este mismo objetivo, titulada “Acceso a
vivienda digna, infraestructura social basica y desarrollo territorial”. En ella,
atribuye al modelo de crecimiento urbano extensivo, es decir, la construccion de
desarrollos habitacionales de baja densidad alejados de centros de trabajo vy
servicios, la dificultad para proveer servicios, vias de comunicacion y alternativas
de transporte eficientes, asi como el debilitamiento del tejido social, el abandono
de viviendas y la merma a empresas y trabajadores por el alto costo del
transporte (Gobierno de la Republica, 2013).

Por lo anterior, el PND (Gobierno de la Republica, 2013) propone impulsar el
desarrollo de ciudades mas compactas con mayor densidad de poblacion y
actividad econémica, es por ello que la estrategia 2.5.1 Transitar hacia un Modelo
de Desarrollo urbano Sustentable e Inteligente que procure una vivienda digna
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para los mexicanos, dentro del objetivo 2.5 Promover un entorno adecuado,
incluye en sus lineas de accion los siguientes aspectos:

» Fomentar ciudades compactas a través de la politica publica, el financiamiento y
los apoyos a la vivienda.

* Inhibir el crecimiento desordenado.
» Promover legislacion en materia de planeacion urbana.
e Rehabilitar el entorno y unidades habitacionales.

» Adecuar normas para la renovacion urbana, ampliacion y mejoramiento de la
vivienda.

e Fomentar movilidad urbana sustentable.
e Modernizar catastros.

En tanto que en su estrategia 2.5.3. Lograr una mayor y mejor coordinacion
interinstitucional que garantice la concurrencia y corresponsabilidad de los tres
Ordenes de gobierno, para el ordenamiento sustentable del territorio, asi como
para el impulso al desarrollo regional, urbano, metropolitano y de vivienda, indica
la necesidad de “fortalecer las instancias e instrumentos de coordinacion vy
cooperacion entre los tres Ordenes de gobierno y los sectores de la sociedad”,
ademas de adecuar la legislacion a los objetivos de la Nueva Politica de Vivienda
(Gobierno de la Republica, 2013).

Politica Nacional de Vivienda

En febrero de 2013, la Presidencia de la Republica anunci6 la nueva politica en
materia de vivienda, la cual esta encaminada a fomentar un desarrollo ordenado y
sustentable, a regularizar la vivienda urbana y a construir y mejorar la vivienda
rural. Para ello se vale de cuatro estrategias:

* Mejorar y aumentar la coordinacion interinstitucional. A fin de alcanzar este
objetivo, asigna a la Secretaria de Desarrollo Agrario, Territorial y Urbano -
SEDATU- como encargada.

* Orientar el desarrollo territorial y urbano bajo un modelo de desarrollo urbano
sustentable, a través del uso del financiamiento de vivienda dirigido a fomentar
el crecimiento urbano ordenado.

e Reducir el rezado de vivienda.
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 Realizar acciones de mejoramiento a la vivienda.

Ademas de lo anterior, se senala la importancia de que toda la vivienda popular
tenga al menos dos espacios, dos recamaras y evite los espacios reducidos; asi
mismo, el desarrollo urbano debe estar en armonia con el sector rural, el medio
ambiente y los recursos naturales (Presidencia de la Republica, 2013).

Programa Nacional de Vivienda 2014-2018

El Programa Nacional de Vivienda 2014-2018 fue elaborado siguiendo las
prioridades de la Politica Nacional de Vivienda (Presidencia de la Republica, 2013)
al contribuir a la consecucion de los siguientes objetivos del Plan Sectorial de
Desarrollo Agrario y Territorial: incentivar el crecimiento ordenado de los
asentamientos humanos, los centros de poblacion y las zonas metropolitanas;
consolidar ciudades compactas, productivas, competitivas, incluyentes vy
sustentables, que faciliten la movilidad y eleven la calidad de vida de sus
habitantes; y, fomentar el acceso a la vivienda mediante soluciones habitacionales
bien ubicadas, dignas y de acuerdo a estandares de calidad internacional
(Programa Nacional de Vivienda, 2014).

Para lograr lo expuesto, menciona la necesidad de replantear los instrumentos de
politica para coadyuvar al cumplimiento de los seis objetivos propuestos: controlar
la expansion de las manchas urbanas; mejorar la calidad de la vivienda y su
entorno, ademas de disminuir su déficit; diversificar la oferta de soluciones
habitacionales; generar esquemas Optimos de créditos y subsidios; fortalecer la
coordinacion interinstitucional; por ultimo, generar informacion de calidad y
oportuna (Programa Nacional de Vivienda, 2014).

Dentro del diagndstico que presenta el programa, adjudica la expansion de las
manchas urbanas a la construccion de casas horizontales asi como la falta de
gjes y limites precisos. En este sentido, la lejania a las fuentes de empleo, la
inseguridad, la falta de conectividad e infraestructura, son razones asociadas al
incremento de viviendas deshabitadas.

Por otra parte, afirma que a través de una vivienda digna, la poblacion en edad
productiva puede potenciar el desarrollo del pais para alcanzar altos niveles de
competitividad, por 1o que, se hace necesario el ofrecer mejores alternativas para
el mejoramiento y ampliacion de la vivienda (Programa Nacional de Vivienda,
2014).

Asi mismo, hace un llamado a contar con instrumentos estrictos para restringir la
construccion de viviendas en zonas de riesgo, asi como desarrollar estrategias
para mitigar el impacto ambiental (Programa Nacional de Vivienda, 2014). Cabe
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mencionar, que el programa cuenta con una seccion dedicada a la vivienda
sustentable en la que demuestra el impacto del sector de vivienda en las
emisiones de GEI, e invita a evitar la devastacion de las reservas ecologicas y a
disminuir el consumo energético por la provision de servicios a las periferias
distantes, a partir de la prevencion de la expansion desmedida. También subraya
la importancia del uso eficiente de recursos al interior de las viviendas valiéndose
de ecotecnias.

A continuacion se retoman los puntos mas importantes de las lineas de accion del
Programa Nacional de Vivienda, concernientes a este estudio:

* La revision de topes a densidades y alturas de centros urbanos por parte de los
gobiernos locales.

e Estimular la construccion de vivienda vertical de calidad con espacios
recreativos.

* Incentivar modelos de desarrollo habitacional que fortalezcan la cohesion social.

* La vivienda financiada por organismos publicos debe contar con al menos dos
recamaras para evitar el hacinamiento.

 Proporcionar lineamientos sobre ecotecnologias y sistemas pasivos en las
nuevas viviendas, ademas de la utilizacion de materiales de la region de acuerdo
a las condiciones climaticas y geograficas.

* Definir tanto normatividades como incentivos para que la dotacion eficiente de
servicios urbanos esté incluida en la produccion de vivienda; de tal manera, que
se garantice que la vivienda nueva cumpla con normas de ubicacion,
conectividad y sustentabilidad.

 La adopcion de azoteas y muros verdes.

e Transitar hacia un modelo de desarrollo urbano sustentable, a través de la
coordinacion con gobiernos estatales y municipales para que la construccion
habitacional esté regida bajo criterios de localizacion, sustentabilidad vy
ordenamiento territorial.

e La alineacion de instrumentos financieros, de planeacion y politicas publicas
habitacionales en los tres 6rdenes de gobierno.

e La promocion del intercambio de buenas practicas internacionales para su
adaptacion y adopcion en México.
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e La generacion de estudios sobre la creacion de vivienda acorde a usos,
costumbres y clima para generar una mejor habitabilidad.

Programa Nacional de Desarrollo Urbano 2014-2018

El Programa Nacional de Desarrollo Urbano 2014-2018 consta de seis objetivos
orientados al crecimiento ordenado de las urbes con el fin de evitar que las
distancias sean un obstaculo para los ciudadanos, ademas de la creacion de
ciudades productivas cuyo crecimiento considere la sustentabilidad ambiental y
social.

Dentro del mismo, se atribuye la sustentabilidad social a la accion articulada de
sus ciudadanos y de las autoridades de las ciudades, es por ello que subraya que
se han suscitado acciones desarticuladas y contradictorias debido a la falta de un
marco legal para la gestion de las zonas conurbadas.

Por lo anterior, exhorta la creacion de nuevos instrumentos de planeacion que
fomenten la cooperacion entre los 6rdenes de gobierno y la sociedad civil.
Ademas propone el modelo de ciudades compactas con espacios publicos de
calidad para reforzar el tejido urbano y la cohesion social.

En este sentido, también menciona que el marco juridico sobre la regulacion del
suelo no evita su especulacion. Por lo que, entre otros aspectos, recomienda que
la normativa defina zonificaciones e identifique baldios en el interior de las
ciudades para un uso optimo del territorio, en este sentido, una de sus lineas de
accion es precisamente la reestructuracion y simplificacion del contenido
normativo de la legislacion local urbana y de vivienda (PNDU, 2014).

Otro problema que sefala es el de movilidad, el cual se ha agudizado por la
lejania entre las areas residenciales, industriales y comerciales; al tiempo que la
generacion de infraestructura peatonal y ciclista ha sido olvidada (PNDU, 2014).

Las lineas de accion de este programa vinculadas al tema de investigacion en
cuestion, son las siguientes:

 La vinculacion del desarrollo urbano y produccion de vivienda a una funcion
social y sustentable del suelo.

 El fomento de la reestructuracion y simplificacion del contenido normativo de la
legislacion local urbana y de vivienda.

e Homologar la normatividad de desarrollo urbano entre los gobiernos locales,
incluyendo criterios de sustentabilidad.

48



e Adopcion de reglamentos por parte de los ayuntamientos, que establezcan:
porcentajes de vivienda social y vertical en los nuevos desarrollos; lineamientos
que regulen la dotacion, calidad y ubicacion de areas verdes y equipamientos; la
inclusion de criterios de accesibilidad universal para el disefio de las vialidades;
ademas de estudios sobre los requerimientos de cajones de estacionamiento
para hacer un uso eficiente del suelo.

Fortalecer la cooperacion internacional para replicar practicas exitosas en
materia de desarrollo urbano.

La inhibicion del desarrollo en areas no urbanizables, al tiempo que se controla
la expansion fuera de los poligonos de contencion urbana.

Impulsar reformas juridicas para que zonas conurbadas y metropolitanas sean
reconocidas como unidades territoriales de planeacion.

Incentivar el desarrollo de proyectos intermunicipales y de caracter
metropolitano.

Generacion de instrumentos que incluyan la regulacion ambiental de los
asentamientos humanos.

Proteccion de areas de interés ecoldgico localizadas en entornos urbanos.

Reconocer el ciclo integral del agua dentro de los PDU municipales y centros de
poblacion.

Incentivar la mezcla de usos de suelo para generar oferta de bienes y servicios
cercanos a la vivienda.

Incluir criterios de adaptacion al cambio climatico, conservacion, proteccion
ambiental, equilibrio hidrico y vocacion de suelo en la aprobacion de proyectos
de desarrollo urbano.

Desarrollar proyectos de usos mixtos y viviendas con mezcla de ingresos.

Articulacion de politicas de suelo y transporte para la movilidad urbana
sustentable.

Modificacion de la normatividad local para garantizar la construccion de
infraestructura peatonal, ciclista y de transporte publico.

Impulsar la adopcion del modelo de Desarrollo Orientado al Transporte como
modelo urbano para la planeacion de las ciudades mexicanas.
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e Fomentar los desarrollos con equipamiento, servicios e infraestructura para
reducir las necesidades de movilidad.

e Impulsar la creacion y actualizacion de reglamentos de construccion acordes
con los diferentes peligros y riesgos de los asentamientos humanos.

Cadigo de Edificacion de Vivienda -CEV-

El CEV (Conavi, 2010), funge como modelo normativo para los reglamentos de
construccion de los gobiernos locales al establecer principios y lineamientos para
el uso eficiente de nuevos materiales y procesos constructivos en un contexto
urbano. En su ultima ediciéon, en 2010, presenta ademas un capitulo dedicado a la
sustentabilidad.

El objetivo de dicho capitulo es proponer lineamientos de diseno que funjan como
criterios minimos de sustentabilidad. Varias de sus recomendaciones estan
basadas en las Normas Oficiales Mexicanas -NOM- y en las Normas Mexicanas -
NMX-.

Considera que para que ello se cumpla es indispensable que la eleccion del
terreno cumpla diversas caracteristicas; entre ellas, evitar elegir sitios de recarga
de acuiferos y tomar en cuenta los factores que influyen en el desarrollo del
conjunto habitacional, tal como el equipamiento e infraestructura (Conavi, 2010).

Propone conservar el maximo de la vegetacion prioritaria y las caracteristicas
naturales de escurrimiento y drenaje del agua de lluvia. Por otro lado, indica que el
sitio debe buscar la mitigacion de las islas de calor (Conavi, 2010).

También sefala que los materiales de construccion deben no contener
contaminantes, ser renovables y haber sido fabricados con un bajo impacto en el
medio natural. Ademas especifica que deben tener buenas cualidades térmicas y
acusticas (Conavi, 2010).

Dentro de su seccion sobre energia, comenta que el disefio bioclimatico permite
disminuir o evitar el uso de aire acondicionado o calefaccion, lo que deriva en
ahorro de energia y confort térmico; también, muestra de forma puntual las
caracteristicas idoneas para cada tipo de bioclima (Conavi, 2010).

Asi mismo, establece como fundamental para poder llamar a una vivienda bajo el
concepto de sustentable, el que se garantice que en los terrenos aledanos no se
realicen construcciones que obstaculicen el paso de la luz, la cual sera
aprovechada por la vivienda de forma pasiva (Conavi, 2010).
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Respecto al calentamiento de agua por medio del aprovechamiento de la energia
solar, menciona que su instalacion y diseno deben de respetar el Reglamento de
Construcciones de la localidad (Conavi, 2010).

Por otro lado, comenta que dentro de los conjuntos habitacionales se deben
separar los residuos solidos en organicos e inorganicos, depositandolos en los
contenedores correspondientes (Conavi, 2010).

También menciona que las areas verdes deben estar cubiertas de cubierta vegetal
en un 70%, y especifica el tipo de especies a utilizar (Conavi, 2010).

Cuarto Foro de Vivienda Social

El Cuarto Foro de Vivienda Social se llevd a cabo el 9 de diciembre de 2013 en la
ciudad de Guanajuato, fue organizado por la Comision de Vivienda del mismo
estado y por la Camara Nacional de la Industria de Desarrollo y Promocion de
Vivienda -CANADEVI-. Ademas confluyeron representantes de la Comision
Nacional de Vivienda -Conavi-, del Registro Unico de Vivienda -RUV-, la
Asociacion Hipotecaria Mexicana -AHM-, la Secretaria de Desarrollo Agrario,
Territorial y Urbano -SEDATU- y el Fondo de la Vivienda del ISSSTE -FOVISSSTE-.

La tematica gird en torno a la necesidad de la cooperacion entre los tres 6rdenes
de gobierno para que la Politica Nacional de Vivienda tuviera un alcance nacional.
Se instdé a que todos los programas y acciones de los diferentes organismos
estén alineados con los objetivos de esta politica y se integren a las disposiciones
de la SEDATU, la cual funge como la articuladora de este sector. Ademas, se
expres® que actualmente los subsidios dan prioridad a aquellas viviendas
ubicadas cerca de fuentes de empleo, servicios, equipamiento e infraestructura.

También se comentd que con la nueva Politica Nacional de Vivienda se busca la
equidad, el sentido social, acabar con su rezago, y promover un acceso a
viviendas de calidad, generadas bajo un crecimiento ordenado y sustentable. Se
mencion® que las viviendas han de ser adecuadas, habitables, sustentables y
seguras.

Para el desarrollo de la ciudad se considerd la densificacion, el crecimiento
vertical, la movilidad sustentable, el rescate de inmuebles y la creacion de
espacios publicos.

Asimismo, se promovio la participacion conjunta de gobierno e industria para
lograr un cambio de paradigma en el desarrollo de vivienda.

3.1.3 Estatal
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En esta seccion se incluyen los instrumentos estatales con mayor relevancia para
esta materia: la Ley de Desarrollo Urbano del Estado del San Luis Potosi y el Plan
Estatal de Desarrollo Urbano de San Luis Potosi 2012-2030.

Ley de Desarrollo Urbano del Estado de San Luis Potosi

El objetivo de la Ley de Desarrollo Urbano del Estado de San Luis Potosi (H.
Congreso del Estado de San Luis Potosi, 2012) es normar el ordenamiento de los
asentamientos humanos al establecer provisiones, usos, reservas destinos del
suelo pertinentes para la ejecucion de obras publicas, asi como para la planeacion
y regulacion de los centros de poblacion.

Dentro de la misma (H. Congreso del Estado de San Luis Potosi, 2012), se
indican las atribuciones de cada una de las dependencias encargadas del
Desarrollo Urbano del Estado; y se mencionan cuales son los planes y programas
necesarios, ademas de indicar la periodicidad con que los planes municipales han
de ser revisados.?

Respecto a las zonas conurbadas, cabe mencionar que en su articulo 52 dispone
que los ayuntamientos de los municipios que las conformen deberan planear y
regular de manera conjunta este fendbmeno.

Aparte de lo anterior, son relevantes para este estudio lo mencionado
particularmente en algunos de sus articulos (H. Congreso del Estado de San Luis
Potosi, 2012), ya que inciden directamente en las propuestas al actual reglamento
de construccion. En este sentido, por ejemplo, esta Ley establece una
clasificacion de fraccionamientos??, en el que se indica el tamafio de los lotes,
tanto para vivienda unifamiliar y en condominio®3, asi como la densidad de los

21 Ley de Desarrollo Urbano del Estado de San Luis Potosi, articulo 70: “Los Planes de competencia
Municipal deberan ser expedidos o revisados por los Ayuntamientos cada tres afios, para su
actualizacion.”

22 Ley de Desarrollo Urbano del Estado de San Luis Potosi, articulo 158. |. Habitacionales urbanos: a)
Habitacion popular con urbanizacién progresiva. b) Habitacion popular; c) Habitacion residencial, y d)
Mixto. Il. Especiales: a) Residencial Campestre; b) Fraccionamientos especiales de explotacion
agropecuaria; c) Fraccionamientos comerciales, y d) Fraccionamientos Industriales.

23 L ey de Desarrollo Urbano del Estado de San Luis Potosi, articulo 5° fracciones XXX y XXXI: para
vivienda de interés social el lote fraccionado no podra ser menor de 75m2, mientras que para la vivienda
popular no podra ser menor de 90m2. Articulo 163, para el fraccionamiento habitacional residencial los
lotes seran como minimo de 300m2. Articulo 167, para fraccionamientos habitacionales de caracter mixto
los lotes seran como minimo de 140m2. Articulo 216, fraccion II: para el régimen en condominio, las
viviendas unifamiliares tendran un lote de minimo 60m?2 y las duplex de 120m2 en fraccionamientos de
alta densidad; mientras que los de baja densidad seran de 100m2 y 200m? respectivamente.
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mismos?4, en esta misma linea menciona que las clasificaciones intermedias seran
las establecidas en los planes de desarrollo urbano.?®

Caben mencionar que también se encuentran varios articulos que incorporan
nociones de sustentabilidad, principalmente en el articulo 93, correspondiente al
capitulo de las normas generales de ordenacién urbana y ecoldgica®® (H.
Congreso del Estado de San Luis Potosi, 2012).

Primeramente, en el articulo 82 se indica la movilidad sustentable como una de
las politicas para el ordenamiento de los centros de poblacion, por 1o que hace un
llamado a realizar acciones para reducir congestionamientos viales, deterioro del
sistema de transporte publico e impactos negativos al medio ambiente y a la
salud, a través de la creacion de vias peatonales (H. Congreso del Estado de San
Luis Potosi, 2012). En este punto resalta su carencia referente a la inclusion de
otras medidas para la consecucion de esta politica, tales como la
implementacion de ciclovias o de carriles preferenciales para transporte publico.

En cuanto a la generacion de desarrollos habitacionales, menciona que la
expansion de los centros de poblacion se hara en terrenos que requieran menor
inversion para la apertura de vias publicas y de dotacion de infraestructura
hidraulica y drenaje, ademas de que no se afecten ecosistemas fragiles, como los
mantos de agua subterranea y zonas de carga acuifera, asi como la forestacion
con especies locales 0 nuevas de facil adaptacion. También promueve el
aprovechamiento mixto; la ubicacion de jardines suficientes?’ y plazas, rodeados
de edificios concordantes con el entorno, en areas centrales de las colonias; la
ubicacion de escuelas y hospitales cerca de areas verdes y sin acceso a
vialidades principales en el caso de las primeras. Ademas indica el considerar los
servicios de comercio, educacion, salud y otros necesarios para las
colonias,?®indicando incluso, la distancia maxima entre el lote o edificio y los
terrenos en los que se ubiquen los servicios de equipamiento basico?® (H.
Congreso del Estado de San Luis Potosi, 2012).

24 Ley de Desarrollo Urbano del Estado de San Luis Potosi, articulos 160, 162, 163 y . Los
fraccionamientos de urbanizacién progresiva seran solo para vivienda unifamiliar, los de habitacion
popular seran de alta densidad para vivienda unifamiliar y plurifamiliar, los habitacionales residenciales
sera de baja densidad y de vivienda unifamiliar.

25 | ey de Desarrollo Urbano del Estado de San Luis Potosi, articulo 174, parrafo reformado el 9 de julio
de 2002.

26 | ey de Desarrollo Urbano del Estado de San Luis Potosi, capitulo 1l del titulo séptimo.
27 L ey de Desarrollo Urbano del Estado de San Luis Potosi, articulo 218, fraccién V.
28 | ey de Desarrollo Urbano del Estado de San Luis Potosi, articulo 93, fracciones I, Il, Il y V.

29 | ey de Desarrollo Urbano del Estado de San Luis Potosi, articulo 218, fraccién VII.



Otra tema que considera es el referente a “la seguridad, libre transito y
accesibilidad para personas con discapacidad”. Sin embargo solo se remite a la
construccion de rampas, areas de descanso, cajones de estacionamiento
exclusivos, inclusion de sanitarios especiales y teléfonos a una altura pertinente;
sin mencionar cuestiones referentes al diseno arquitectonico de vivienda para
personas que requieran de adaptaciones especiales®® (H. Congreso del Estado de
San Luis Potosi, 2012).

Resulta interesante también el que, si bien, se indica que las zonas industriales
deberan estar lejos de las areas de vivienda, sobre todo las de alto riesgo;
menciona que si es posible que algunas de ellas estén proximas a zonas
habitacionales, éstas seran las que disponga el Reglamento de esta Ley,®' lo cual
resulta en una oportunidad para proponer la cercania de industria ligera en los
desarrollos habitacionales como parte del equipamiento necesario de acuerdo al
modelo DOT (CTS embarq, s.f.).

Otra area de accion para el Reglamento de Construcciones deriva de lo
mencionado en el articulo 128: “Las normas para la construccion de vias publicas
se estableceran en los respectivos reglamentos municipales [...]". De tal forma
que el Reglamento tiene injerencia sobre vias publicas primarias, secundarias,
colectivas, de acceso local y andadores; asi como de la sefalética y mobiliario
urbano, como farolas; ademas de las redes de instalacion de servicios publicos.

Aparte de lo anterior, otras libertades que la Ley otorga al Reglamento se indican
en el inciso f del articulo 149, en el del articulo 157 y en el articulo 174 (H.
Congreso del Estado de San Luis Potosi, 2012). El primero trata de los
documentos necesarios para el otorgamiento de la Licencia Municipal de
Construccion y sefiala que ademas de lo requerido, sera necesario presentar “Lo
que el Reglamento Municipal establezca [...]". En el segundo se menciona que
ademas de las obras de equipamiento consideradas en la Ley, también seran
exigidas aquellas que establezca el Reglamento. Por su parte, en el Ultimo ordena
que todos los fraccionamientos han de incluir las especificaciones relacionadas a
la traza urbana y la designacion de vialidades establecidas en el Reglamento (H.
Congreso del Estado de San Luis Potosi, 2012).

Plan Estatal de Desarrollo Urbano de San Luis Potosi
2012-2030

El Plan Estatal de Desarrollo Urbano de San Luis Potosi 2012-2030 (Gobierno del
Estado de San Luis Potosi, 2012) se define como fundamental para las politicas

30 Ley de Desarrollo Urbano del Estado de San Luis Potosi, articulo 219 BIS.

31 | ey de Desarrollo Urbano del Estado de San Luis Potosi, articulo 93, fraccion IV.
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estatales de desarrollo social, econdmico y cultural, asi como, la base para el
desarrollo sustentable de los asentamientos humanos; pues presenta un
diagndstico sobre las regiones naturales del estado, sobre los aspectos fisicos y la
problematica ambiental, aspectos socio-demograficos, econdmicos,
institucionales y de participacion social referentes al desarrollo urbano; ademas de
hacer un analisis de los aspectos urbanos, tales como vivienda, suelo,
infraestructura, equipamiento, vialidades principales, entre otros.

En este documento se sefala que la planeacion urbana para el estado, debera
buscar la distribucion de los asentamientos humanos cumplan los siguientes
objetivos: prevenir, controlar, corregir y en su caso revertir la dispersion,
marginacion, migracion e inequidad; consolidar las formas de ocupacion vy
aprovechamiento compatibles con las caracteristicas del territorio; y propiciar
patrones de distribucion de la poblacion y de las actividades productivas,
consistentes con la habitabilidad y potencialidad del territorio (Gobierno del
Estado de San Luis Potosi, 2012).

Cabe mencionar que el Plan Estatal de Desarrollo Urbano de San Luis Potosi
2012-2030 se alinea con el Plan Nacional de Desarrollo 2007-2012, el cual
actualmente ya ha sido sustituido por la version 2013-2018 del mismo.

Dentro del plan se define como prioridad para la Region Centro del Estado, el
impulso de las zonas industriales publicas de los municipios de San Luis Potosi y
Villa de Reyes a través del desarrollo de infraestructura y mantenimiento (Gobierno
del Estado de San Luis Potosi, 2012).

Ademas sefala la desconcentracion como una medida viable para lograr un
equilibrio territorial al contrarrestar las tendencias de concentracion, como en la
Z/MSLP, de tal manera que se formen ciudades con funciones medias e
intermedias (Gobierno del Estado de San Luis Potosi, 2012).

Primer Foro de Ordenamiento Territorial y Vivienda Sustentable
en San Luis Potosi

El Primer Foro de Ordenamiento Territorial y Vivienda Sustentable en San Luis
Potosi tuvo lugar el 6 de mayo de 2014 en la ciudad de San Luis Potosi, fue
organizado por el Congreso del Estado. Se reunieron principalmente actores de
gobierno y de la industria, también de la academia y de la sociedad civil.

Intervinieron representantes de la Secretaria de Desarrollo Agrario, Territorial y
Urbano -SEDATU-, de la asociacion civil de Calidad y Sustentabilidad en la
Edificacion -CASEDI-, del Banco Nacional de Obras y Servicios Publicos -
BANOBRAS-, de la Fundacion Hogares, de la Universidad Autonoma de San Luis
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Potosi -UASLP- y del Instituto del Fondo Nacional de la Vivienda para los
Trabajadores -Infonavit-.

Durante el Foro, la SEDATU expuso que existen las siguientes problematicas en
materia urbana: subutilizacion del suelo, infraestructura obsoleta y deteriorada,
parque habitacional en deterioro, familias viviendo muy lejos de sus centros de
trabajo, ciudades dormitorio, y deterioro ambiental.

Las soluciones propuestas para abatir lo anterior fue la densificacion, crear areas
conurbadas funcionales apoyadas en los perimetros de contencion urbana.
También se mencionaron diversos programas que apoyan el mejoramiento de la
ciudad, como el de Rescate de espacios publicos. También menciond que era
necesario reducir el rezago de vivienda y rehabilitar el parque habitacional
existente, fomentar la movilidad sustentable, y prevenir riesgos

Para lo anterior era indispensable ajustar las politicas nacionales a la logica local.
En este sentido, la Comision de Desarrollo Territorial Sustentable comentd que es
necesaria una revision al marco normativo del estado para que las Politica
Nacional de Vivienda se pueda realizar.

Ademas, dentro del mismo evento la UASLP, hizo un llamado a las autoridades y
a la sociedad civil para firmar una carta compromiso en la que se acordara un
trabajo conjunto para la consecucion de un nuevo modelo de ciudad. La finalidad
de dicho documento seria poder aplicar al Proyecto SUSHI de la United Nations
Environmental Program UNEP (organismo de la ONU).

3.1.4 Municipal

Esta seccion incluye el Plan Municipal de Desarrollo Urbano del Municipio Libre de
San Luis Potosi y el Plan de Desarrollo Urbano del Centro de Poblacion
Estratégico de San Luis Potosi-Soledad de Graciano Sanchez 2003-2025 -
PCPE-.

Plan Municipal de Desarrollo Urbano del Municipio Libre de San
Luis Potosi

El Plan Municipal de Desarrollo Urbano del Municipio Libre de San Luis Potosi (H.
Ayuntamiento de San Luis Potosi, 2003a), fue elaborado en 1993 y actualizado en
2003. Pretende guiar las actuaciones para anticiparse a los desafios que
representa lograr un desarrollo urbano sustentable; es por ello que ofrece una
vision y misién a mediano y largo plazo, junto con indicadoras y sugerencias que
orienten a los organismos pubicos y privados, y a la sociedad.
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Dentro del documento se subraya la necesidad de establecer condicionantes de
desarrollo para evitar la disgregacion de la ciudad a partir de la busqueda de suelo
barato. Ademas, presenta un estudio sobre la cantidad de viviendas que se
requeriran hasta el 2025, sefalado que es necesario asegurar las areas de
donacion para garantizar el equipamiento y servicios publicos. En este sentido,
sefala que este equipamiento urbano debera estar distribuido mediante la
interaccion de centros vecinales de barrio y que deberan de aprovecharse los
elementos naturales existentes al crear areas verdes, parques y demas
equipamiento recreativo (H. Ayuntamiento de San Luis Potosi, 2003a).

También indica la importancia de definir las zonas aptas para el crecimiento
urbano para proteger las zonas de recarga de mantos acuiferos. Ademas para
proteger el recuso hidrico, promueve la introduccion de sistemas para su
recelamiento y reutilizacion, el mejoramiento de su abastecimiento sistemas
separados de drenaje para las aguas domeésticas, industriales y pluviales en las
zonas de nuevo crecimiento. Todo ello acompanado de la participacion ciudadana
en el cuidado y proteccion, no solo de este recurso, sino del medio natural (H.
Ayuntamiento de San Luis Potosi, 2003a).

Plan de Desarrollo Urbano del Centro de Poblaciéon Estratégico
de San Luis Potosi-Soledad de Graciano Sanchez 2003-2025

Al igual que el Plan anterior, el PCPE fue publicado por primera vez en 1993 y
actualizado en 2003, con el fin de proporcionar una vision a mediano y largo plazo
del territorio de andlisis para orientar la ejecucion de proyectos estratégicos y para
definir un modelo de ciudad (H. Ayuntamiento de San Luis Potosi, 2003b). Este,
intenta compatibilizar las politicas econdmicas de crecimiento con las de
aprovechamiento racional de los recursos y preservacion de los ecosistemas.

Por o anterior, sus objetivos especificos buscan asegurar la buena calidad del aire
a través de la prevencion y control de la contaminacion atmosférica; establecer
politicas de uso y aprovechamiento de los acuiferos para su explotacion
sustentable; tratar el agua residual; mejorar la red de distribucion de agua potable
y drenaje para evitar la sobre-explotacion; reforestar las zonas aledanas a la zona
conurbada para disminuir la erosion; rehabilitar el suelo contaminado e
implementar un sistema de residuos sélidos no peligrosos. Ademas consideran
necesario controlar el desarrollo urbano de la periferia; extender el servicio de
transporte publico a los sectores de desarrollo; densificar la vivienda en el centro
histérico y consolidar los centros urbanos y suburbanos (H. Ayuntamiento de San
Luis Potosi, 2003b).
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Ante lo expuesto, dentro del PCPE se plantea la necesidad de reducir la
contaminacion relacionada con el excesivo uso del automovil y los
congestionamientos, indicando que a través de corredores de transporte publico
se puede dar solucion. Ademas propone la inclusion de ciclopistas para promover
la bicicleta como un medio de transporte alternativo y para brindar seguridad a los
usuarios.

Asi mismo, habla sobre la importancia del uso de vegetacion nativa de la region
para mitigar la isla de calor y reducir el consumo de energia utilizada en el
acondicionamiento de la temperatura (H. Ayuntamiento de San Luis Potosi,
2003b).

En cuanto al ambito social, sefala que existe una marcada concentracion espacial
entre los barrios de la ciudad, denotando una fuerte desigualdad; ademas, al ser
unidimensionales no favorecen a la vida local cotidiana; de forma que los barrios
desfavorecidos estan cada vez estan mas aislados y carecen de empleo local.
También menciona que las zonificaciones y normativa no facilitan la diversidad de
la oferta en un mismo barrio (H. Ayuntamiento de San Luis Potosi, 2003b).

Ademas, especifica que se debera encausar el desarrollo urbano a las zonas mas
aptas para ello: al sureste, norte y noroeste de la capital y al oriente de Soledad
de Graciano Sanchez. Ello va de la mano con las politicas que considera para
consolidar la ZM. Estas explican que se debe orientar el desarrollo industrial de
forma selectiva para mantener una atraccion moderada de la poblacion, asi como
modernizar su sistema comercial y de servicios acordes a éste; también menciona
el desconcentrar el transporte ferroviario y carretero; ademas de promover la
saturacion al interior del Anillo Periférico y de la Zona Industrial (H. Ayuntamiento
de San Luis Potosi, 2003b).

3.2 Estimulos

En esta seccidn, se muestran los estimulos existentes en materia de vivienda.
Estos se refieren a “las medidas de cardcter juridico, administrativo, fiscal o
financiero que establezcan los diferentes ¢rdenes de gobierno para promover y
facilitar la participacion de los sectores social y privado, en la ejecucion de
acciones, procesos 0 programas habitacionales” (Ley de Vivienda, pag. 2). Es
necesario observar las medidas mencionadas, puesto que sus pautas determinan
en gran medida la forma en que se construyen los desarrollos habitacionales.

Se comienza explicando los Desarrollos Certificados, NAMA, EcoCasa, Hipoteca
Verde y Esta es tu casa. Se exponen en ese orden en un esfuerzo de ir de lo
general a lo particular.
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Los Desarrollos Certificados engloban o que se propone en los demas
programas, principalmente EcoCasa, ya que su cumplimiento por parte de los
desarrolladores forma parte de la evaluacion técnica para certificar un proyecto;
ambos programas son dirigidos por la Sociedad Hipotecaria Federal -SHF-.

Por ultimo se mencionan las NAMAS, ya que se encuentran en fase piloto y
actualmente se valen de los programas EcoCasa, Hipoteca Verde y Esta es tu
casa.

3.2.1 Programas operados por la Sociedad Hipotecaria Federal
SHF-

Desarrollos Certificados

Los Desarrollos Certificados, antes llamados Desarrollos Urbanos Integrales
Sustentables -DUIS-, son una estrategia del gobierno federal para promover el
ordenamiento territorial de los municipios y estados bajo un desarrollo urbano
sustentable.

De tal manera, que los conjuntos habitacionales cuenten con todo el
equipamiento y servicios a la vez que se logra la contencion de las manchas
urbanas (DUIS, 2011). Es por ello que el gobierno federal designdé a cinco
secretarias y siete instituciones publicas para conformar el Grupo de Promocion y
Evaluacion de Desarrollos Urbanos Integrales -GPEDUIS- el cual estipula los
criterios de elegibilidad y de evaluacion.

Los DUIS son desarrollados bajo la participacion de los tres 6rdenes de gobierno,
de los desarrolladores y de los propietarios de tierra (DUIS, 2011). Estos pueden
ser proyectos interurbanos o periurbanos. Los primeros se refieren a utilizar zonas
deterioradas o suelos baldios para regeneracion urbana o densificacion (PNV,
2014). Los segundos fomentan la generacion de suelo servido con infraestructura
para el desarrollo de macrolotes con usos de suelo mixto, ubicados en las
inmediaciones de la ciudad para el desarrollo de nuevas comunidades (DUIS,
2011).

La SHF senala cuales son los pre-requisitos para ser considerado en el proceso
de certificacion, entre ellos se mencionan: la vinculaciéon del desarrollo con la
ciudad y la region, mezcla de tipologia de vivienda, fuente de empleos vinculadas
al proyecto, factibilidad para proveer infraestructura, equipamiento y conectividad
al transporte publico, manejo integral de los residuos soélidos, aprovechamiento de
energia, disefo bioclimatico y uso de eco-tecnologias; respecto a este ultima
requisito, indica que el desarrollo debe de cubrir lo dispuesto en el programa
ECOCASA, el cual se menciona mas adelante (DUIS, 2011).

59



Los beneficios para las entidades que desarrollen DUIS son la reduccion de
carteras vencidas gracias a que cuentan con los principales satisfactores de la
poblacién: mejor ubicacion, equipamiento y servicios. Ademas de acceso a varios
incentivos (SHF, 2012). Sin embargo, de acuerdo con el Area Técnica y de
Sustentabilidad del Infonavit en San Luis Potosi, comenta que los DUIS han
dejado de ser de interés para los desarrolladores debido a que no ofrece un
beneficio tangible (Infonavit, 2016).

EcoCasa

El Programa de Cooperacion Financiera para la oferta de Vivienda Sustentable,
denominado EcoCasa (SHF, 2013) consiste en un crédito puente® otorgado a los
desarrolladores de vivienda a través de un intermediario financiero. Su finalidad es
la reduccion de las emisiones de GEI en el sector de vivienda nueva a partir de un
disefno bioclimatico y de incorporacion de eco-tecnologias (SHF, 2013).

Este crédito se otorga solo a aquellos desarrolladores que cumplan con reduccion
de emisiones GElI y CO»2, cumplir con coeficiente de desempefio de aire
acondicionado, ajustar la energia requerida de las viviendas para aire
acondicionado, tener confort térmico al interior de la vivienda (SHF, 2013).

3.2.2 Programas a cargo de la Comision Nacional de Vivienda -
Conavi-

Perimetros de Contencidon Urbana -PCU-

Los PCU son una herramienta del Gobierno Federal de la que se vale para otorgar
subsidios a vivienda que cuente con ciertos criterios de ubicacion, refiriéndose a
la proximidad a fuentes de empleo y a servicios urbanos (Conavi, 2015). Se
clasifican en tres ambitos o contornos: U1, U2 y U3.

El contorno U1 son zonas intraurbanas con acceso a empleo, equipamiento y
servicios consolidados; las fuentes de empleo de este contorno se catalogan
como un elemento basico para consolidar las ciudades. El contorno U2 se refiere
a zonas en proceso de consolidacion con existencia de servicios e infraestructura,
ademas mas del 75% de sus viviendas cuentan con servicios de agua y drenaje.

Por ultimo, el U3, consiste en un buffer®® de zonas contiguas al area urbana
(Conavi, 2013; DOF, 2015).

32 “Creditos de medio plazo que las Entidades Financieras otorgan a los desarrolladores de vivienda para
la construccion de conjuntos habitacionales”.

33 Definido como “cinturon periférico al area urbana”. (DOF, 2015).
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Los PCU son utilizados como criterio para otros programas mencionados en este
apartado.

Perimetros de Contencién Urbana
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Figura 4. Perimetros de Contencién Urbana de San Luis Potosi.
Fuente: Perimetros de Contencion Urbana retomados del Registro Unico de Vivienda
(SEDATU, 2016).

Programa de esquemas de financiamiento y subsidio federal
para vivienda

El beneficio del Programa de esquemas de financiamiento y subsidio federal para
la vivienda es otorgado por el gobierno federal a través de la Conavi, para que los

trabajadores que tienen un ingreso de hasta 5 VSM34 puedan complementar el
pago de su vivienda, anteriormente este programa era llamado Esta es tu casa
(Infonavit, 2015). El monto del subsidio depende del ingreso del trabajador y de
los puntos acumulados de acuerdo a las caracteristicas de la vivienda, en este
sentido, solamente se otorgara el subsidio a a las viviendas registradas en el RUV
y que estén dentro de los perimetros de contencion de las zonas urbanas
(Infonavit 2015).

3.2.3 Programas del Infonavit para desarrolladores3®

34 A mayo del 2016 esa cantidad es de $11,102.08 (Infonavit, 2016).

35 Los programas se titulan de esta manera ya que, a pesar de que el subsidio es para el acreditado, el
mismo Infonavit los denomina como “programas para desarrolladores” (Infonavit, 2016).
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Hipoteca verde

Consiste en un monto adicional a todos los créditos que otorga el Infonavit,
destinado al uso de ecotecnias. De tal forma que todas las viviendas “que se
compren, construyan, amplien o remodelen con un crédito del Instituto deberan
estar equipadas con ecotecnologias que ahorren agua, luz y gas” (Infonavit,
2014).

Estas ecotecnologias son seleccionadas a partir de un catadlogo de proveedores
autorizados por el Instituto. Con lo anterior, se disminuye el impacto ambiental de
las viviendas y se logra un ahorro en el pago de los servicios.

Vivienda sustentable: Vida Integral Infonavit

El programa Vivienda Sustentable consiste en una certificacion por parte del
Infonavit a aquellas viviendas que cumplan por lo menos con 20 atributos que
distinguen a una vivienda sustentable de acuerdo una tabla descriptiva indicada
por el mismo instituto. El beneficio de esta certificacion es la promocion del
desarrollo por parte del Infonavit en su taller Saber para decidir en linea y en el
servicio Asesoria Personalizada Infonavit (Infonavit, 2016).

Comunidades inteligentes

A través de este programa el Infonavit pone a disposicion de los desarrolladores
una herramienta para diagnosticar si los desarrollos cuentan con los atributos que
permitan la inclusion de infraestructura digital en los hogares. Ello con la finalidad
de incrementar la participacion econdmica, atraer nuevos negocios, aumentar las
habilidades de uso de Internet con programas de educacion, bajo un marco de
participacion comunitaria (Infonavit, 2016). Este programa no genera un incentivo
a la desarrolladora.

Cobertura de calidad

La contratacion del programa Cobertura de calidad es obligatoria para todas las
viviendas registradas en el RUV, éste ampara danos por vicios ocultos o de mala
calidad en materiales de construccion, su vigencia para estructura es de 10 anos
y para impermeabilizacion de 5 (Infonavit, 2016). El desarrollador no obtiene algun
incentivo por la contratacion de esta cobertura.

Crédito integral

El programa Crédito integral esta dirigido a organizaciones sindicales, para que
promuevan la compra de viviendas en preventa entre sus trabajadores. Es un
crédito para construccion de proyectos ubicados en zonas de escasa oferta de
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vivienda; ademas, los interesados pueden participar también en el Programa de
esquemas de financiamiento y subsidio federal para la vivienda de la Conavi. Los
proyectos seran evaluados por una entidad administradora, la cual también
administrara los recursos para paquetes de vivienda entre 40 y 150 unidades
(Infonavit, 2016).

Hipoteca con servicios

Con el programa Hipoteca con servicios, los acreditados pueden autorizar al
Infonavit para que junto al pago de su crédito, sea cobrado el impuesto predial y
una cuota destinada a dar mantenimiento a las viviendas, el beneficio para el
desarrollador es la obtencién de una mejor calificacién del proyecto en el indice
de Satisfaccion del Acreditado -ISA- (Infonavit, 2016).

3.2.4 NAMAs

Las Medidas de Mitigacion Nacionalmente Apropiadas, conocidas como NAMA,
son opciones para la mitigacion de los GEl en los paises en desarrollo creadas por
la Convencion Marco de las Naciones Unidas para el Cambio Climatico, cuyas
acciones podran convertirse en politica publica (DOF, 2015). En México, se ha
establecido la NAMA de Vivienda Sustentable como parte de una serie de
mecanismos (Conavi y SEMARNAT, 2013).

La diferencia de la NAMA respecto a los programas de Hipoteca Verde y el
Programa de esquemas de financiamiento y subsidio federal para la vivienda, es
que considera la eficiencia energética en el desempeno integral de la vivienda, y
no solamente midiendo el impacto de ecotecnologias de forma aislada (Conavi y
SEMARNAT, 2013).

Lo anterior pretende lograrse a través de la implementacion de ecotecnologias,
mejoras al diseno arquitectonico y la utilizacion de materiales de construccion
eficientes, que derive en la creacion de tres estandares: EcoCasa 1, EcoCasa 2 y
EcoCasa Max (Conavi y SEMARNAT, 2013).

Actualmente, esta NAMA de vivienda se encuentra en fase piloto, en su primera
etapa, se vale de la expansion de los programas EcoCasa, Hipoteca Verde y el
Programa de esquemas de financiamiento y subsidio federal para la vivienda. Sin
embargo, para la segunda etapa, busca consolidar programas voluntarios,
programas de incentivos y reglamentos de construccion obligatorios (Conavi y
SEMARNAT, 2013).

3.3 Resultados
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En esta seccidon se presenta el listado obtenido a partir de la identificacion de los
temas de interés asociados al marco tedrico dentro de las sintesis expuestas
anteriormente -Ver tabla 1-. A partir de esta lista de temas, se seleccionaran los
criterios para realizar la microcomparacion juridica.

Tabla 1. Temas identificados a través del analisis de contenido y su relacion con el
marco teorico.

Tema/ Apartado del Marco teérico* DC CS VS NM VM RM
1. Vivienda digna como derecho humano X | |
2.Ciudades y vivienda sustentables Pxox o x
3.Ciudades y vivienda inclusvas xooxox
4.Desarrolo urbano orderado Px X X

5. No afectar dreas con valor ambiental e
6. Ciudades compactas X x
7.Usodesudomixto o x ox
8. Acceso a zonas verdes y espacios plblicos i x X

9. Moviidad urbana sustentable | x X

.....................................................................

11. Vivienda con mezcla de ingresos X
12. Vivienda con menor consumo energetico y : X
confortable ; 1 1
18. Vivienda de acuerdo con usos y costumbres X
14. Uso de materiales locales /o eficientes X
15 Azoteas y muros verdes X
16. Acceso al agua potable y a los servicios basicos | x x
17. Mantenimiento de la vivienda y el entorno ' »

.....................................................................

19. Participacion comunitaria X X X

20. Asociacion municipal X X X X
3 Feguadon woana y domenda amva e |
actualizada : f 1 1 1
e B

*DC: el derecho a la ciudad, CS: ciudad sustentable, VS: vivienda sustentable, NM:
nuevos modelos de desarrollo urbano, VM: visibn metropolitana, RM: reglamento
municipal y su alcance.
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**Estos temas detectados a través del andlisis de contenido no estan dentro del marco
tedrico, pero se incluyen por su relevancia.

Cabe aclarar que algunos de los temas podrian estar contenidos en los de:
ciudades vy viviendas sustentables, asi como, ciudades y viviendas inclusivas. Sin
embargo, se mencionan aparte ya que dentro del marco normativo, discurso y
estimulos, no se concibe la sustentabilidad e inclusion de la misma manera, sino
solo un aspecto de los mismos.

Ademas, se agregaron dos temas que no se mencionan en el marco teoérico pero
que van relacionados al reglamento de construcciones: manejo de desechos y
acceso a internet.

Los temas mencionados en el marco tedrico que no se encontraron dentro de los
instrumentos analizados, fueron los siguientes:

1. Monumentalidad que de visibilidad e identidad
2. Belleza urbanistica
3. Dimension estética en la vivienda

4. Descentralizacion de la gestion energética e incentivar el uso de energias
renovables

5. Hacer politicas publicas viables en defensa de la flora y fauna urbanas

6. Tamano de la vivienda de acuerdo con el numero de habitantes y su
funcionalidad

7. Uso de aislantes no téxicos

Ademas de estos temas que no estan incluidos, vale la pena mencionar que
aunque en los programas de desarrollo urbano y en el de vivienda se incluye
explicitamente el concepto de habitabilidad, no se replantea el tema, es decir
;,qué se entiende por habitabilidad?, por ejemplo en el Programa Nacional de
Vivienda (2014) se indica la construccion de por o menos dos recamaras y de
minimo 40 m?, que incluya bafo, cocineta, techo de loza y area de usos muiltiples
de tal forma que se da por hecho que una vivienda construida con esos
elementos es habitable.

Por su parte existen otros elementos que si estan mencionados en los
documentos analizados, pero que no seran considerados dentro del listado,
puesto que su aplicabilidad no esta directamente relacionada al reglamento de
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construcciones sino a lo dispuesto en normativas de otro caracter, tales como
planes municipales. Son los siguientes:

1. Creacion de estructuras participativas de gobernanza metropolitana
2. Promover medios de subsistencia para sus ciudadanos

3. Desarrollar la capacidad de las ciudades para adaptarse a los riesgos y a las
demandas futuras

4. Intervencion urbana
5. Transporte publico de calidad

En la tabla presentada en el Anexo A se puede observar que variables son
incorporadas en cada uno de los instrumentos y la frecuencia con la que
aparecen.

En el ambito internacional encontramos nociones sobre la vivienda como derecho
humano, asi como ciudades y vivienda sustentables, y movilidad urbana
sustentable.

En el ambito federal es en donde aparecen todas las variables. La mayor
concentracion la encontramos en el Programa Nacional de Vivienda 2014-2018,
el cual es el Unico instrumento que menciona la inclusion de azoteas y muros
verdes; asi como el Programa Nacional de Desarrollo Urbano 2014-2018, el que
incluso promueve la adopcion del modelo DOTS para el diseno de las ciudades.

Por su parte, las variables que tuvieron mayor inclusion a nivel federal, fueron
ciudades y vivienda sustentables, desarrollo urbano ordenado, movilidad urbana
sustentable, y regulacion urbana y de vivienda a nivel municipal.

A nivel estatal son muy pocas las variables encontradas. Se puede observar que
lo comentado en el Primer Foro de Ordenamiento Territorial y Vivienda esta muy
alineado a la Ley de Desarrollo Urbano del Estado. Las variables que destacan
son la movilidad urbana sustentable y la importancia de la regulacion urbana y de
vivienda a nivel municipal.

La cantidad de variables encontradas en el ambito municipal es similar al estatal.
Destacan no afectar areas con valor ambiental y el acceso al agua potable y a los
servicios basicos.

Por su parte, los estimulos en materia de vivienda se han enfocado a promover
ciudades vy vivienda sustentables, principalmente a través de cuides compactas y
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de viviendas con menor consumo energético y confort térmico. Cabe destacar
que solamente dentro de los estimulos encontramos los criterios de
mantenimiento de la vivienda y el entorno, acceso a internet y participacion
comunitaria.

En total los elementos de andlisis con mas menciones fueron: ciudades vy
viviendas sustentables, desarrollo urbano ordenado y ciudades compactas.
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Capitulo IV. Marco de referencia:
microcomparacién entre reglamentos de
construccién de varias ZM

En este apartado, se expone la forma en la que se seleccionaron las ZM de México,
cuyos reglamentos en materia de construccion habrian de ser objeto de comparacion.
También se explica la manera en la que se seleccionaron los criterios para llevar a cabo el
analisis y por Ultimo se presentan las observaciones derivadas del mismo.

4.1 Seleccién de las ZM

La seleccion de las ZM, cuyos reglamentos de construccion fueron cotejados,
partié del analisis de los siguientes indicadores:

e Poblacion al ano 2010
 Densidad Media Urbana (DMU)
e Tipo de clima

A modo de observacion de las ZM se mencionan los siguientes indicadores (ver
Tabla 2):

e Tipo de suelo

« Consumo de agua -m? per capita-
o Indice de calidad del aire3®

« Indice de motorizacion®”

Para elegir las ZM a comparar, primeramente se consideraron las ciudades cuyos
indicadores eran similares a los de la ZMSLP.

La seleccion comenzo al filtrar las ZM con una cantidad de habitantes entre los
800,000 y 2,000,000; de las resultantes, se seleccionaron solamente aquellas
cuya densidad media urbana -DMU- superara el 80%.

Enseguida se seleccionaron las ZM con tipos de clima seco, semiseco vy
semiarido que son similares a los climas muy seco, seco y semiseco que se
presenta en la ZMSLP a fin de comparar sus opciones de disefio arquitectonico. A
consecuencia de esta seleccion, se eliminaron las ZM con los siguientes tipos de

36 Este indice se divide en cinco categorias de calidad del aire, cada una sefala el nivel de riesgo. Los
intervalos son de 0-50 es buena, de 51-100 es regular, de 101-150 es mala, de 151-200 es muy mala y
>200 extremadamente mala. (Gobierno de la Ciudad de México, 2016).

37 Es el numero de vehiculos de motor registrados en circulacion por cada 1 000 habitantes (INEGI,
2015).
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suelo: arenosol, solonchak, fluvisol, luvisol; los cuales poseen caracteristicas que
no se asemejan al suelo de la ZMSLP.

Los Reglamentos de Construccion sujetos a comparacion, corresponden a los
Municipios que componen las siguientes ZM:

1.

ZM de Aguascalientes -ZMA-: Aguascalientes, Jesus Maria y San Francisco
de los Romo.

ZM de Ledn -ZML-: Ledn y Silao.
ZM de Querétaro -ZMQ-: Querétaro, El Marqués, Corregidora y Huimilpan.
ZM de Saltillo -ZMS-: Saltillo, Arteaga y Ramos Arispe.

ZMSLP: San Luis Potosi y Soledad de Graciano Sanchez.

A

Figura 5. Ubicacion de las ZM a analizar dentro de la Republica Mexicana.
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Tabla 2. Indicadores de las ZM elegidas para la microcomparacion juridica

ZM Poblacion DMU Tipodeclima Tipodesuelo Consumo indice *indice de
al 2010 de agua de motorizacion
(m calidad
capita) del aire

ZMA 932,369 104.9 Semiseco Phaeozem 107.86 0 397
ZML 1,609,504 125.9 Semiseco Vertisol 152.04 84.9 244
(predominante), (predominante)
semiarido y y Phaeozem

subhimedo
ZMQ 1,097,025 98.1 Semiseco Vertisol 88.42 0 302
ZMS 823,128 81.3 Secoy Kastanozem 4.81 0 308
semiseco (predominante),
Phaeozem,
Chernozem,
Leptosol,
Cambrisol y
Calcisol
ZMSLP 1,040,443 105.9 Muy seco, Cambisol, 92.01 100 432
semiseco y Durisol y
seco Leptosol

Fuente: INEGI, 2015 e IMCO, 2012.

4.2 Eleccién de criterios

Se utilizé como referente el deber ser del desarrollo de vivienda obtenido de la
revision del Andlisis de contenido del Capitulo lll del presente. Es a partir de éste
que se han definido los criterios de comparacion entre los reglamentos.

Para efectos de esta comparacion se retoman uUnicamente las secciones
concernientes a los desarrollos habitacionales urbanos, ya que a través de éstas
se puede determinar si el reglamento analizado se apega a la Politica Nacional de
Vivienda y a los programas derivados de ella, al considerar la vida en comunidad,
el espacio publico, vialidades incluyentes, asi como si dicho reglamento hace
mencion de medidas para lograr una reduccion del consumo energético en la
vivienda a través del uso de ecotecnias y diseno bioclimatico.

4.3 Criterios para la microcomparacién juridica

Los criterios elegidos para realzar la comparacion entre los reglamentos de
construccion seleccionados, estan asociados a los temas identificados dentro del
analisis de contenido.
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Los siguientes criterios®® nos permiten observar la actualidad de los Reglamentos,
ademas el titulo nos indica si se trata de un instrumento de caracter metropolitano
0 municipal, también si se enfoca solo a las construcciones o también al
desarrollo urbano:

1. Titulo del reglamento anterior y fecha de publicacion
2. Titulo del reglamento actual y fecha de publicacion
3. Fecha de la ultima reforma

También se seleccionaron criterios para observar sus nociones respecto a la
ciudad sustentable®, asi como el enfoque del modelo DOT sobre verticalidad,
espacios publicos, uso mixto de suelo y vialidades incluyentes dentro de los
desarrollos habitacionales urbanos:

1. Inclusion del término sustentable

2. Areas de donacién

3. Areas verdes y arbolado

4. Area de equipamiento

5. Estacionamiento

6. Seccion dedicada al desarrollo urbano

7. Ubicacion de los desarrollos

8. Porcentaje de vivienda vertical permitido
9. Inclusion de normas para desarrollos mixtos
10. Porcentaje de areas comerciales permitido
11. Vialidades y guarniciones

12. Ciclovias y biciestacionamientos

38 Vinculados a los temas 21. Regulacion urbana y de vivienda a nivel municipal actualizada y 20.
Asociacion municipal.

39 Estos criterios estan asociados los temas: 2. Ciudades y vivienda sustentables, 3. Ciudades y vivienda
inclusivas, 4. Desarrollo urbano ordenado, 5. No afectar areas con valor ambiental, 6. Ciudades
compactas, 7. Uso de suelo mixto, 8. Acceso a zonas verdes y espacios publicos, 9. Movilidad urbana
sustentable, 10. Manejo de desechos, 19. Participacibn comunitaria y 22. Adopcion del sistema DOT
como modelo
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13. Andadores y calles peatonales
14. Mencioén del término comunidad
15. Desarrollo incluyente

16. Manejo de residuos

Para comparar las nociones sobre vivienda sustentable*®, se eligieron los
siguientes criterios, los cuales nos permiten conocer Si se promueve una
diversidad de tipologias de viviendas dentro de un mismo desarrollo habitacional,
la innovacion sobre la provision de servicios basicos o bien, si dentro de ellos se
consideran algunos otros como el servicio de internet -lo cual también es parte de
la busqueda de ciudades inclusivas-, sobre el nivel de especificacion del
reglamento -se observara al conocer si incluyen normas técnicas- respecto a el
diseno arquitectonico:

1. Tipologia

2. Servicios basicos

3. Diseno arquitectonico
4. Ecotecnias

5. Normas técnicas complementarias

4.4 Observaciones

A continuacién se enlistan las observaciones generadas a partir de la
microcomparacion entre la normatividad secundaria en materia de construccion
de las ZM, se puede encontrar informacion mas detallada en la tabla explicativa
del Anexo 2.

1. Nombre de los Reglamentos. Cinco de los ocho reglamentos analizados,
comienzan su titulo bajo Reglamento de construccion, o de construcciones.
Pero los otros tres municipios los han llamado de la siguiente manera:
Reglamento de Fraccionamientos, Condominios, Desarrollos Especiales vy
Subdivisiones para el Municipio de Aguascalientes; Codigo Reglamentario de
Desarrollo Urbano para el Municipio de Ledn, Gto.; Reglamento de Desarrollo
Urbano y Construcciones para el Municipio de Saltillo. En el caso de Ledn,

40 Los temas relacionados son: 11. Vivienda con mezcla de ingresos, 12. Vivienda con menor consumo
energético y confortable, 13. Vivienda de acuerdo con usos y costumbres, 14. Uso de materiales locales
y/o eficientes, 15. Azoteas y muros verdes, 16. Acceso al agua potable y a los servicios basicos, 17.
Mantenimiento de la vivienda y el entorno, 18. Acceso a internet
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4.

éste Codigo tiene como objetivo regular en el mismo ordenamiento juridico las
materias vinculadas con el desarrollo urbano bajo unos lineamientos
estructurados, coordinados y precisos.

Carencia de reglamentacion en materia de construccion en la mayoria de
los municipios que componen las ZM. La ZMA se compone de los
municipios de Jesus Maria, San Francisco de los Romo y Aguascalientes; solo
éste Ultimo posee un reglamentacion en materia de construccion. En la ZMQ
cuentan con reglamentacion los municipios de Querétaro y EI Marqués,
mientras Corregidora y Huimilpan no disponen de ello. La ZMS compuesta por
los municipios de Saltillo, Arteaga y Ramos Arispe, solamente cuenta con el
reglamento de Saltillo. En el caso de la ZML y la ZMSLP, ambos de sus
Municipios cuentan con un reglamento de construcciones.

Similitud entre los reglamentos de construccion dentro de una misma
ZM. De las cinco ZM, en la ZML, ZMQ y ZMSLP, por lo menos dos de los
Mmunicipios con los que conurba cuenta con reglamento de construccion. En el
caso de la ZML, si bien, el municipio de Silao cuenta con su propio
Reglamento de Construcciones, no ofrece el mismo nivel de detalle que el del
municipio de Ledn, de tal forma que solamente menciona aspectos generales
y no comenta sobre varios de los criterios seleccionados para el andlisis. Por
su parte en la ZMQ, El Marqués cuenta con un reglamento muy similar a lo
dispuesto en el del municipio de Querétaro, las Unicas diferencias se deben a
las ultimas reformas del reglamento de Querétaro y a las instituciones a cargo;
esta situacion es similar para la ZMSLP, en la que el Reglamento de
Construcciones del municipio de Soledad de Graciano Sanchez es
practicamente el mismo que el del municipio de San Luis Potosi.

Actualizacién de normatividad secundaria en materia de construccién.
Los dos municipios de la ZML sustituyeron su reglamentacion anterior, Ledn
en 2010 y Silao en 2014. El municipio de Querétaro publicO un nuevo
reglamento en el ano 2000. Respecto a las reformas que han realizado, los
municipios de Aguascalientes, Ledn, Querétaro, Saltillo, realizaron cambios
entre 2008 y 2015, modificando o incluyendo nuevos articulos en cuestiones
técnicas; en el caso del de San Luis Potosi, su ultima reforma en 2012 se
aboca solo al cambio del nombre de la institucion a cargo de las
construcciones.

Pocas indicaciones sobre areas verdes y equipamiento. Todos los
reglamentos coinciden en que se destinara un porcentaje de la superficie total
para area de donacion, cuyo desarrollo sera efectuado por el Ayuntamiento, a
excepcion del area verde, la cual es responsabilidad del fraccionador. El area
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de donacion va del 10% al 15%, de ésta area, del 30% al 60% sera destinada
a area verde. En el caso del Codigo Urbano del Estado de Querétaro, referido
por el reglamento de la cabecera del mismo estado, indica que se debera
disponer un 4% directamente de la superficie total para areas verdes y un 1%
para espacios publicos. Por su parte, el reglamento del municipio de Silao,
solamente indica que todas aquellas zonas que no se puedan utilizar para la
construccion seran destinadas a areas verdes. Cabe mencionar que en el
reglamento de Saltillo se describen las amenidades que debera tener el area
verde, ademas hace mencion de que alguna asociacion de colonos o0 comité
vecinal podra solicitar la propiedad donada al Ayuntamiento para su uso o
disfrute ya sea a titulo oneroso o gratuito.

Indicaciones generales sobre arbolado y jardineria. Los reglamentos
coinciden en la necesidad de mantener areas arboladas y jardineria, algunos
indican el porcentaje de la banqueta destinado a ellos, cantidad de arboles
por lote, e incluso el reglamento de Saltillo indica la especie de arbol y sus
medidas. En el caso del reglamento de Lebdn, éste remite al lector al
Reglamento para la Gestion Ambiental del mismo municipio para conocer las
especies que se pueden plantar.

Indicaciones sobre estacionamientos que se abocan principalmente a la
cantidad de cajones. En todos los reglamentos se remiten a indicar la
cantidad de cajones por vivienda, de tal manera que por lo general, un cajon
por vivienda es lo minimo estipulado, llegando hasta a tres por vivienda.
Unicamente en los reglamentos de la ZMQ se encontraron otro tipo de
lineamientos referentes al estacionamiento, indican la forma en que debera ser
drenado, asi como el material para el pavimento, también indica que se
debera colocar un éarbol por cada tres automoviles. Otro aspecto, se
menciona en el reglamento de Ledn, en el que se menciona que la Direccion
podra autorizar una mayor o menor cantidad de cajones, presentando un
estudio que lo justifique. Cabe mencionar que ninguno hace mencion de los
biciestacionamientos.

Enfoque tradicional sobre el desarrollo de vivienda. Los reglamentos de la
ZMQ y el municipio de Saltillo tienen un apartado dedicado al desarrollo
urbano, mientras que el de Ledn integra estas nociones dentro de todo el
documento. En esta misma observacion cabe mencionar, que en todos los
reglamentos se sefala la tipologia de cada fraccionamiento como residencial,
medio, popular, de interés social y mixtos. Sobre estos Ultimos, seran
permitidos siempre y cuando sean compatibles con los usos y destinos del
suelo indicados en los Planes. En este sentido, en los Reglamentos de
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10.

Aguascalientes, Saltillo y la ZMSLP, se indica un porcentaje que va del 5% al
30%, dependiendo de la tipologia del fraccionamiento, de areas comerciales
permitidas; en el resto de los Reglamentos no se hace mencion, o bien, indica
que se permitiran corredores comerciales de acuerdo a los Planes. Otra
cuestion, que nos remite a un desarrollo de vivienda bajo un enfoque
tradicional, es la densidad permitida, que para este analisis se considerd
como la cantidad de vivienda vertical mayor a dos niveles que puede alojar un
fraccionamiento. Se encontré que solamente los Reglamentos de
Aguascalientes, Saltillo y la ZMSLP indican un porcentaje permitido, el cual
abarca del 10% al 60% dependiendo del tipo de fraccionamiento. En el caso
de los Reglamentos de la ZMSLP, son los uUnicos que norman un 30% de
desarrollo vertical permitido en fraccionamientos mixtos; mientras que el resto
de los reglamentos no hace mencion al respecto. Otro aspecto a destacar es
que los Reglamentos de Aguascalientes, Ledn y Saltillo, la definicion misma de
fraccionamiento senala que son aquellos que estén dentro de los limites de un
centro de poblacion establecido, por lo que en esta linea, no podria
considerase fraccionamiento aquellos predios desarrollados que no estén
dentro de estos margenes.

Baja mencién sobre vias destinadas a peatones y ciclistas. La forma
recurrente dentro de los reglamentos para normar las vialidades, se refieren
principalmente a sus medidas y al tipo de pavimento. Llama la atencion que
en reglamento de Aguascalientes hace una distincion en el tipo de material
para las vialidades de fraccionamientos de tipo residencial (de concreto
hidraulico) y los de tipo popular (asfalto). En los reglamentos de Ledn, Saltillo y
San Luis Potosi se comenta que el material a utilizar podra ser otro mientras
posea la misma calidad. Destaca que el reglamento de Ledn menciona que es
importante el sistema de ciclovias y de andadores, ademas de presentar
indicaciones para ambos. En el resto de los reglamentos no se incluye algo
referente a las ciclovias, en tanto que sobre los andadores, en el reglamento
para la ZMSLP estan prohibidos.

Normas de accesibilidad orientadas al entorno y no a la vivienda. Dentro
de todos los reglamentos se incluyen diversas indicaciones referentes a las
facilidades para personas con discapacidad motriz. Estas normas se enfocan
principalmente, como ya se menciond en el punto 6, a las caracteristicas y
ubicacion de los cajones de los estacionamientos, asi como, al equipamiento
y condiciones de accesibilidad en espacios y edificios de caracter publico, tal
como se indica en el reglamento de Ledn. En el caso de los reglamentos de la
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11.

12.

ZMQ, remiten al lector al Manual de Recomendaciones de Accesibilidad*!
elaborado por la Presidencia de la Republica; aunque esta publicacion no es
reciente, ofrece una amplia serie de lineamientos sobre el tema, sin embargo,
solo se refieren a vialidades y espacios publicos. En este punto es importante
comentar que en los reglamentos se menciona la necesidad de disenar
guarniciones para el acceso vehicular a las banquetas; el de Ledn indica la
utilizacion de guarniciones tipo “pecho de paloma” y el de Saltillo aporta
indicaciones para guarniciones de tipo recto, “pecho de paloma” vy
prefabricadas; por su parte, en los de la ZMSLP se sefnala que las rampas en
guarniciones y banquetas para la entrada de vehiculos no debera abarcar el
30% del ancho de la banqueta. Esta Ultima cuestiéon toma importancia puesto
que el buen diseno de una banqueta y sus respectivas guarniciones, ofrece
seguridad al usuario.

Nulo sentido de integraciéon comunitaria. En ningun reglamento se hace
referencia a la importancia del sentido de convivencia entre los habitantes de
un fraccionamiento, o a la palabra “comunidad”. Si bien, en todos indica un
espacio destinado para areas verdes, no se comenta que en estas zonas
habra de propiciarse la integracion de los habitantes del fraccionamiento.

Provision de servicios basicos sin incluir algin elemento innovador. Los
reglamentos consideran que los fraccionamientos han de contar con los
servicios basicos de abastecimiento, red de distribucion y tomas domiciliarias
de agua potable*?, drenaje y alcantarillado; en el caso de los reglamentos de
Ledn y Saltillo, también precisan un sistema para conducir 0 descargar aguas
pluviales; asi mismo, el reglamento de Saltillo indica la instalacion de un
hidrante contra incendio por cada 100 viviendas. Otro de los servicios a cubrir
es la red de distribucion de energia eléctrica y sistema de alumbrado con
transformador propio; en los reglamentos de Aguascalientes y de Saltillo se
menciona que el cableado debera ser subterraneo, aunque en el primero
solamente para tipo residencial. Los reglamentos de Aguascalientes, la ZMQ y
la ZMSLP también solicitan redes teleféonicas (en el caso del de
Aguascalientes, debera tener cableado subterraneo).

41 La presente investigacion considera que esta referencia deberia ser sustituida por alguna de
publicaciéon reciente, ya que, este documento fue elaborado con bibliografia anterior al afio 2000. El
Manual de Normas Técnicas de Accesibilidad de la Ciudad de México constituye una referencia actual,
puesto que fue publicado en el afio 2016.

42 Esta investigacion considera que el término “potable” en los reglamentos es errado; ya que éste se
refiera a que “se puede beber” (RAE, 2016), sin embargo el agua que reciben no es apta para el
consumo. En este sentido el termino correcto es “agua entubada” (CONAGUA, 2012).
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13.

14.

15.

16.

Baja mencion sobre disefio bioclimatico y ecotecnias. Los reglamentos
incluyen indicaciones generales sobre el disefio arquitectonico, principalmente
sobre el tamano de la vivienda y cantidad de niveles. En los de la ZMQ
también se indican las medidas para las habitaciones, de puertas y escaleras.
Sin embargo, resalta el reglamento de Ledn, al incluir una secciéon llamada
Arquitectura ecologica; en la que se menciona la utilizacion de materiales
reciclados y ecotecnias, se enfoca también en el ahorro de espacio, en que
sea vivienda bioclimatica y se busque el ahorro de energia y agua. En este
sentido solamente el reglamento de Saltillo menciona las ecotecnias que
deberan tener las viviendas de tipo popular y de interés social.

La mitad de los reglamentos estudiados incluyen normas técnicas. Los
reglamentos de Aguascalientes, Ledn, la ZMQ, contienen una serie de normas
técnicas, dedicadas en su mayoria a la infraestructura para la provision de
servicios basicos, alumbrado, estacionamientos y dimensiones de
habitabilidad. El resto de los reglamentos, no contienen normas técnicas pero
si hacen referencia a ellas, en el caso de los de la ZMSLP, indican que cuando
no se cuente con éstas, debera recurrir a codigos de sociedades ampliamente
reconocidas.

La mayor parte de los reglamentos senalan que las funciones del
Ayuntamiento respecto al manejo de los residuos sélidos; unicamente los
reglamentos de Silao y de la ZMSLP no contienen informacion sobre ello. De
los reglamentos, destaca, que en el de Aguascalientes, ademas de indicar las
funciones de la Direccion encargada del manejo de residuos, comenta que los
habitantes deberan de hacer todo lo sefialado dentro del reglamento sobre
este tema, lo que da pie a asignar varias tareas a los habitantes directamente
en el reglamento.

Baja inclusién del término sustentable. Unicamente en el reglamento de
Ledn menciona el término sustentable dentro del documento. En su articulo
132, referente a la evaluacion de compatibilidad, indica que el estudio de
compatibilidad debera incluir una propuesta de desarrollo y aplicacion de
infraestructura energética con criterios sustentables. Ademas, este reglamento
cuenta con una seccion dedicada a la arquitectura ecoldgica, en ella indica los
principios a los que deberan apegarse este tipo de construcciones. Por otra
parte, no esta de mas senalar, el Cbodigo de Ordenamiento Territorial,
Desarrollo Urbano y Vivienda para el Estado de Aguascalientes incluye una
lista de varios requisitos para que un fraccionamiento pueda ser denominado
como ecoldgico; asi mismo, comenta dentro de sus acciones de
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sustentabilidad urbana la necesidad de la eficiencia energética, la captacion
de agua pluvial y el fomento de buenas practicas en manejo de residuos.
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Capitulo V. Andlisis del caso de estudio:

la ZMSLP

5.1 Contexto de la ZMSLP

La ZMSLP en la region centro del estado de San Luis Potosi. Es uno de los
centros turisticos mas importantes del pais, ademas, forma parte de uno de los
cuatro corredores econdmicos: el ND-TLCA, el cual conecta a México con EUA.
Es notorio que la ZMSLP contiene industria automotriz y de autopartes (ONU-
Habitat, 2011). Aloja también las dependencias gubernamentales del estado y la
mayoria de los campus educativos (Moreno, 1998).

Referente al ambito geografico, la ciudad se ubica entre la Sierra Madre Oriental y
la Sierra Madre Occidental, dentro de la altiplanicie mexicana, por lo mismo, los
vientos humedos del Golfo de México son obstaculizados, lo que resulta en un
clima arido denominado como semiseco templado; éste se caracteriza por tener
un régimen de lluvias de 400 milimetros anuales particularmente durante el
periodo comprendido entre mayo y octubre; y por veranos calidos (Stevens,
2012). La temperatura promedio anual se situa entre los 16 y 18 grados
centigrados, mientras que la oscilacion térmica comprende un rango mayor que
es de -9 a los 38 grados centigrados (Stevens, 2012).

5.2 Antecedentes de la ZMSLP

El origen de la ciudad del San Luis Potosi data del 3 de noviembre de 1592,
segun su acta de fundacion; la cual se levantd ocho meses después del
descubrimiento de las minas de cerro de San Pedro. Debido a que en esa region
no se disponia de agua, los espafoles se asentaron en el puesto de San Luis,
desplazando a los indigenas guachichiles y tlaxcaltecas que habitaban esa zona.

Juan de Onate, el primer alcalde, realizé la traza del pueblo, lo cual propicio la
construccion de viviendas, haciendas de beneficio, casas reales vy la iglesia mayor.
Para 1599 se construyeron mas casas reales y la carcel.

En la ciudad se fundaron siete barrios mineros al rededor de su nucleo constituido
por la actual Plaza de los Fundadores, lugar en que se encontrd el agua. Estos
fueron: el de Tlaxcala, area que los espanoles designaron a los guachichiles y
tlaxcaltecas; el de San Miguelito; San Sebastian; Santiago; el Montecillo; San Juan
de Guadalupe y Tequisquiapan. Estos primeros asentamientos estaban regidos
por un nucleo y rodeados de las haciendas de beneficio.
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En el siguiente plano, descubierto por don Joaquin Meade, aparece al centro la
plaza cuadrada rodeada de 19 manzanas.

Figura 6. El Plano Primitivo, publicado en Boletin de la Sociedad Mexicana de Geografia
y Estadistica, 1942.

Fuente: AGN. Ramo de tierras. Tomo 2777, afho 1593. Retomado del libro Desarrollo
Urbano en la Ciudad de San Luis Potosi.

Sin embargo, con el establecimiento de las ordenes religiosas aparecié un trazo
urbanistico al servicio de las procesiones. De tal manera que se destinaba un
espacio para la plaza mayor, generalmente cuadrada, y los espacios necesarios
para ubicar el sitio del palacio de gobierno, ayuntamiento, caja real y el de la
autoridad religiosa (Walls, et al., 1998).

De acuerdo con Moreno (2011), se pueden distinguir siete grandes etapas de
transicion en el desarrollo urbano de la ciudad, en las que ésta puede ser llamada
de diferentes maneras.

1.La Ciudad de la Ley de Indias o ciudad virreinal -1592-1799-: durante la
primera etapa, la traza urbana obedecia al espacio fundacional o a las
Ordenanzas del rey Felipe Il, cuyos simbolos eran la monarquia y la religion.
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Figura 7. Plaza Mayor de la ciudad de San Luis Potosi.

Fuente: Retomada del libro Historia regional de San Luis Potosi, perfil socioecondmico
(Monroy y Calvillo, 2010).

2. La Ciudad de la Independencia -1800-1845-: en esta etapa los espacios
publicos adquieren un nuevo valor simbdlico, ademas, se inicia la vida cultural y
se realizan obras de caracter publico. También se construyeron acueductos
para abastecer a los barrios localizados al sur del casco antiguo y a los

primeros habitantes de la Calzada de Guadalupe, que estaba en proceso de
formacion.

3. La Ciudad del Nuevo Orden -1845-1877-: este periodo estuvo marcado por
eventos de caracter politico y social que derivaron en la destruccion de iglesias

81



y conventos. Ello transformd el centro urbano de la ciudad, las calles y el
sentido y organizacion de los espacios abiertos.

.La Ciudad del Porfiriato -1876-1910-. Se continuaron obras para el
abastecimiento de agua, asi como la transformacion de la traza urbana y centro
de la ciudad. Hasta esta etapa la traza urbana sigui¢ un plano cuadriculado en
relacion con el centro y la plaza central.

. La Ciudad Moderna -1910-1940-. En este lapso se concentrd la mano de obra
y se desarrolld el mercado regional lo cual impulsé la economia urbana local. En
ese siglo, se comenzo a notar un ligero crecimiento hacia el sur del centro
antiguo, hacia el norte y el poniente.

.La Ciudad Contemporanea o metropolitana. Esta etapa comprende dos
periodos: la Ciudad sectorial -1940-1970- y la Ciudad polarizada -1970-finales
de los anos ochenta-. En esta etapa el modelo de crecimiento de la ciudad se
hizo mas complejo al combinar el modelo concéntrico con el crecimiento radial
y por sectores de ingreso. Lo anterior obedecid a dos fendmenos: el
incremento de las inversiones directas en las actividades productivas locales,
que generd cambios en los patrones de localizacion y uso de suelo; y el
desarrollo del sistema de fraccionamiento que produjo nuevas formas de
desarrollo habitacional, la mercantilizacion y especulacion del suelo urbanizable
y el nacimiento de un poderoso sector inmobiliario privado.
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Figura 8. Crecimiento de la ciudad de San Luis Potosi de 1592 a 1992.
Fuente: Retomada del libro Breve historia de la ciudad de San Luis Potosi (Kaiser, 1992).

7. La Ciudad Fragmentada y policéntrica -finales de los anos ochenta-primera
década del siglo XXI-. En este periodo la dispersion metropolitana propicio el
crecimiento urbano horizontal, el surgimiento de nuevos sectores vy
centralidades en la ciudad. También se incorporaron nuevas tierras de uso no
urbano al perimetro metropolitano, una notable diferencia en el grado de

densificacion y en las posibilidades de acceso a la vivienda.

De acuerdo con Stevens (2012), las zonas que presentan un mayor crecimiento
estan localizadas al sur, suroeste, norte y noreste. Comenta que en la zona
noreste de la ciudad, perteneciente al municipio de Soledad de Graciano
Sanchez, es en donde se ha generado un mayor crecimiento espacial a causa de
los desarrollos habitacionales dirigidos a grupos de nivel adquisitivo
socioecondémico bajo y medio-alto; en esta area anteriormente se asentaban
amplias zonas agricolas, sin embargo ahora es en donde se concentra la mayor
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oferta de vivienda. El autor agrega que en la zona sur de la cuidad se han
construido desarrollos inmobiliarios dirigidos a grupos de alto nivel adquisitivo, asi
como obras de infraestructura y equipamiento. Ello representa un peligro
ambiental, ya que justamente en esa zona se encuentra la Sierra de San Miguelito,
que es la zona mas importante de recarga del acuifero.
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Figura 9. Crecimiento urbano de la ciudad de San Luis Potosi.
Fuente: Retomada de articulo La vulnerabilidad hidrica en la ciudad de San Luis Potosi
(Stevens, 2012).

5.3 Problemética de la ZMSLP

Siguiendo la tendencia global y nacional; en la ZMSLP, la poblacion se ha
incrementado en forma constante. Los registros del afilo 2000 al 2010 sefalan
una tasa de crecimiento del 1.43% para el municipio de San Luis Potosi y para
Soledad de Graciano Sanchez del 4.04%, en tanto que la tasa intermunicipal es
del 2.03, superando a la media estatal que es de 1.28%. La proyeccion al 2015
de la poblacion de la ZMSLP es de 1,136,817 habitantes, de los cuales 1,081,813
habitarian la zona urbana (IMPLAN, 2011).

43 Se refiere a ala gestion de la circulacion, los desplazamientos y los transportes urbanos (Ugalde, 2011)
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En este sentido, los desafios que plantea el crecimiento demografico para el
gobierno y sus habitantes son problemas de movilidad*, cobertura de los
servicios urbanos*4, la demanda de suelo y vivienda (Ugalde, 2011).

Lo anterior se ratifica dentro del informe sobre los “Planes estatales de educacion,
capacitacion y comunicacion ambientales”, emitido por la SEMARNAT para el
estado de San Luis Potosi del 2006, el cual enuncié dos problemas principales: el
primero consiste en la concentracion de la poblacion estatal en el municipio de
San Luis Potosi, principalmente en la ZM, la cual terminé albergando cerca del 40
por ciento de la misma (Plan Estatal de Desarrollo Urbano de San Luis Potosi,
2012). Derivado de ello aparece el segundo problema que es el abastecimiento de
servicios publicos.

Ademas, Moreno (2011) identifica otras transformaciones que han afectado la
estructura urbana y morfoldégica de la ciudad: la localizacion de grandes
equipamientos comerciales que promueven la expansion y dispersion, cuyas
implicaciones son la conformacion de corredores modernizados de alta
rentabilidad inmobiliaria, la construccion de grandes centros comerciales, la
modernizacion del sistema vial y nuevas arterias para el automovil privado, los
intentos de revitalizacion del centro histérico mediante grandes proyectos
urbanizadores y una periferia metropolitana, en la que sus territorios obedecen a
un modelo altamente segregado. Ademas, menciona que este crecimiento ha
excedido las barreras geograficas y las medidas de control implementadas por
varias agencias gubernamentales, las cuales han mostrado carencias
metodoldgicas, técnicas, financieras o politicas (Moreno, 1988).

La dispersion de la ciudad con la construccion de fraccionamientos en las
periferias y los asentamientos irregulares merman la calidad de vida de sus
habitantes. En el siguiente mapa se pueden observar asentamientos humanos
con alto y muy alto grado de marginacion en la periferia de la ciudad e incluso
varios kilometros fuera de ella.

44 Servicios como acceso al agua potable, drenaje, energia, telecomunicaciones, alcantarillado,
alumbrado, recoleccién y tratamiento de residuos (Ugalde, 2011)
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Figura 10. ZMSLP: Grado de marginacion urbana por AGEB, 2010.
Fuente: Estimaciones del CONAPO con base en el INEGI, Censo de Poblacion y Vivienda
2010.

Este crecimiento disperso y difuso ha propiciado el uso excesivo del transporte
motorizado. Segun datos del INEGI, al 2010 la cantidad de vehiculos motorizados
de la ZMSLP fue de 449,748. Esta cantidad es significativa considerando que su
poblacion a ese ano fue de 1,040,443 habitantes, esto se refleja en su indice de
motorizacion®®, el cual asciende a 432, cifra claramente superior a la media
nacional que es de 288 (Instituto Mexicano del Transporte, 2011).

El uso intensivo del automovil constituye la principal fuente de contaminacion del
aire en la entidad de acuerdo con SEMARNAT (2006), ademas de que afecta la
amigabilidad de la ciudad con sus habitantes.

Aunado a lo anterior, Stevens (2012) advierte que la concentracion de pozos en la
ZMSLP, asi como el desarrollo urbano que ha invadido las faldas de la Sierra de
San Miguelito, la cual es una zona de recarga, ha generado la sobre explotacion
del Acuifero 211, del cual se abastece la ciudad en un 92% (COTAS, 2005 citado
por Stevens, 2012, p:141). Las consecuencias de lo anterior, entre otras, han sido
los hundimientos diferenciales que a su vez han ocasionado agrietamientos en

45 Cantidad de vehiculos motorizados en circulacion por cada 1,000 habitantes
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varias colonias, ello debido a la compactacion del suelo provocada por el
descenso desigual del nivel piezométrico del acuifero (Arzate et al., 2006); ademas
de la inundacion en muchas zonas de la ciudad en épocas de lluvia (Pena, citado
por Zavala, 2015).

5.4 Carencias del actual Reglamento de Construcciones
del Municipio de San Luis Potosi

El Reglamento de Construcciones del Municipio de San Luis Potosi -en adelante
Reglamento- fue publicado el 8 de agosto de 1995. Se define a si mismo como:

elemento integral del marco juridico de las disposiciones
aplicables en materia de planificacion, urbanizacion, seguridad,
estabilidad e higiene, asi como las restricciones y modalidades que
surjan del interés publico al uso de los predios o de las edificaciones
ya sean de propiedad publica o privada, dentro de la zona urbana y
suburbana del municipio de la Capital.”*®

Desde ese ano, el reglamento ha sido actualizado cinco veces en los anos de
1997, 2002, 2004, 2012 y 2014. En este punto, es importante reconocer que
desde del ano 2002 al 2012, las actualizaciones se refirieron a procesos
administrativos, tales como el procedimiento para la obtencion de la licencia y el
registro de los fraccionamientos. A manera de ejemplo, en la actualizacion
realizada en 2012, lo Unico que se modificé fue el nombre de la autoridad
encargada de la aplicacion vy vigilancia del Reglamento (antes era la Direccion de
Obras Publicas, y ahora es la Direccion de Administracion y Desarrollo Urbano), y
se agrego un articulo sobre sus funciones.

Por otra parte, es importante sefalar que la seccion del Reglamento sobre el
diseno del desarrollo de vivienda esta basado totalmente en el Plan del Centro de
Poblacion Estratégico San Luis Potosi-Soledad de Graciano Sanchez -PCPE-, el
cual fue elaborado en 1993 y actualizado en 2003; sin dejar de lado que ésta
ultima actualizacion del PCPE recae en planes y datos tanto nacionales como
estatales que perdieron su vigencia al ser reemplazados por unos nuevos. Una
muestra de su obsolescencia es la cantidad de poblacion del periodo en el que se
actualizd. En 2003 fue de 798,782 habitantes, mientras que para el ano 2010 se
increment6 a 1,040,443.

Vale mencionar que de acuerdo con informacion interna del Instituto Municipal de
Planeacion de San Luis Potosi -IMPLAN-, un nuevo PCPE ha sido aprobado por

46 Reglamento de Construcciones del Municipio de San Luis Potosi, articulo 1.
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el cabildo, pero aun no ha sido sometido a consulta publica, por lo que se esta en
espera de su publicacion.

Retomando la discusion sobre el Reglamento, se puede afirmar que exceptuando
la modificacion del 2014, éste ordenamiento no ha tenido otras modificaciones
sustanciales en un periodo de diez anos.

5.5 Enfoque del Reglamento de Construcciones del
Municipio de San Luis Potosi sobre el desarrollo de
vivienda

Fraccionamiento es entendido por el Reglamento como “la division de un terreno
en manzanas Y lotes, que requiera del trazo de una 0 mas vias publicas, asi como
la ejecucion de obras de urbanizacion que le permitan la dotaciéon de
infraestructura, equipamiento y servicios urbanos, conforme a la clasificacion de
fraccionamientos prevista en este titulo”.*’

En su articulo 42, establece diez tipos de fraccionamientos, a saber: habitacional
de baja densidad, habitacional de densidad media baja y media alta, habitacional
de alta densidad, vivienda de urbanizacion progresiva, y mixtos; después de éste
ultimo hace una diferenciacion y califica como especiales a los siguientes:
residencial campestre, agroindustriales, cementerios, industriales y mixtos.

Sin embargo, para esta reflexion nos enfocaremos principalmente en dos de ellos,
por ser los que van dirigidos a sectores de la poblacidon con menores ingresos.

El primero a ser analizado es el Habitacional de Alta Densidad mencionado en el
inciso c. Este consiste en viviendas multifamiliares y en edificios habitacionales?®.
El segundo es el mencionado en el inciso d del mismo articulo: Vivienda de
Urbanizacion Progresiva, el cual es definido en el articulo 48 como:

“Aquellos que por las condiciones especiales de la zona en que se
ubicaran, por la limitada capacidad econdémica de quienes vayan a
habitarlos y por la urgencia inmediata de resolver problemas de
vivienda, pueden ser autorizados por la Direccidon, con los requisitos
minimos fijados en este Articulo, ajustandose a los lineamientos
marcados en los programas y declaratorias de desarrollo urbano,
previo estudio socioecondmico del caso.”

47 Reglamento de Construcciones del Municipio de San Luis Potosi, articulo 41, inciso a.

48 Reglamento de Construcciones del Municipio de San Luis Potosi articulo 47, inciso b.
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Posteriormente, dentro del capitulo nueve, el Reglamente procede a detallar el
disefio para cada uno de los fraccionamientos, que tal como se comentd en la
seccion anterior, se basa en un instrumento obsoleto.

Algunas de las cuestiones mas preocupantes derivadas del actual reglamento son
las siguientes:

e Las areas verdes no son consideradas desde el inicio del proyecto. Es
obligatorio para cada desarrollador, el donar al municipio el 15% del area
vendible; de ese porcentaje, el municipio destina el 60% a areas verdes. De
acuerdo con CTS embarg (2010), este proceso hace que las areas verdes sean
percibidas como un residuo y no como parte del diseno, resultando en areas
desoladas que no funcionan como espacio publico, e incluso convirtiéndose en
areas inseguras.

» Uso ineficiente del espacio. Este punto surge de la regulacion para proveer un
area de estacionamiento para los edificios habitacionales; siendo que muchas
veces este espacio es desperdiciado, ya que sus residentes no poseen un
vehiculo (Grupo Cimenta, 2014).

» Calles poco amigables para ciclistas. Es sorprendente notar que las ciclovias y
biciestacionamientos no estan incluidos dentro de la clasificacion de calles en
ninguna seccion dentro del Reglamento. Este hecho es especialmente
importante para los residentes de las viviendas de interés social, ya que en
México el uso de bicicletas esta estrechamente relacionado con las personas de
mas bajos ingresos. De acuerdo con Mancilla (2010), en la ZMSLP muchos de
los ciclistas son trabajadores de los centros industriales y de la construccion; sin
embargo, existe una amplia gama de usuarios, como estudiantes y padres que
transportan a sus hijos.

* Ambiente poco amigable para los peatones. Si bien, el Reglamento incluye una
definicion de andadores, su construccion esta prohibida dentro de todas las
categorias de fraccionamientos, lo cual denota la obsolescencia del concepto
de andador en la practica. Sin embargo, no menciona una alternativa.

e Carencia de medidas de accesibilidad para personas con capacidades
diferentes. La unica especificacion para crear un ambiente amigable para las
personas con discapacidad motriz o que tienen alguna otra discapacidad

motriz, es construir rampas en las intersecciones de las calles y avenidas.*?

49 Reglamento de Construcciones del Municipio de San Luis Potosi, articulo 76, inciso c, y articulo 78.
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* Precaria calidad de la vivienda. El hecho de permitir el minimo de requisitos de
habitabilidad para la vivienda de urbanizacion progresiva, ha desembocado en la
construccion de viviendas de mala calidad que no se alinean con las
necesidades de la poblacion. La prensa local (Laussin, 2014) habla acerca de
este hecho, comentando que la gente se ha quejado del reducido espacio de
las casas, que en muchas ocasiones no cumplen con el area minima. Ademas
de ello, los nuevos usuarios descubren deficiencias en sus propiedades dentro
de las primeras semanas de vivir en ellas. Por esa razon, ellos tienen que invertir
en adecuar sus viviendas.

Ademas de lo anterior, existe segregacion debido al bardeado de los
fraccionamientos, lo cual crea una barrera entre los habitantes de una misma
ciudad ademas de dificultar los trayectos puesto que hay que rodear toda la
barda para poder acceder a algun punto que podria haber sido faciimente
recorrido si el muro no irrumpiera en el camino.

Asi mismo, el desarrollo de fraccionamientos habitacionales de baja densidad y de
densidad baja y media, propicia que no se pueda consolidar una ciudad mas
compacta. También cabe mencionar que los fraccionamientos de tipo residencial
campestre representan un desafio para los municipios en cuanto a la provision de
servicios basicos, pues estos deben estar localizados a quince kildometros fuera
del limite del centro de poblacién®, sin olvidar que contribuyen a la dispersiéon de
la ciudad.

Por otra parte, todos los tipos de fraccionamientos deberian tener caracter mixto,
puesto que todos los habitantes requieren de comercios, servicios. Con ello los
habitantes encontrarian productos y servicios a distancias que pueden ser
comodamente recorridas andando o en bicicleta, ademas de crear fuentes de
empleo cercanas a sus viviendas.

A lo anterior se suma, que toda la clasificacion de fraccionamientos se basa en un
enfoque tradicional que ve a los desarrollos de vivienda como un conjunto aislado
de casas orientado al uso de transporte motorizado, en contraposicion a un
desarrollo barrial.

Aparte de los problemas que lo anterior supone para la poblacion, Maya vy
Cervantes (2005) advierten sobre otros que recaen en el municipio. La forma
tradicional de desarrollar vivienda ha derivado en la construccion de
megaproyectos que constituyen un obstaculo para lograr una buena planeacion
de la ciudad debido a lo siguiente:

50 Ley de Desarrollo Urbano del Estado de San Luis Potosi, articulo 92.
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» Producen tanto la ocupacion regular como irregular del suelo, ya que algunas
personas siguen a los nuevos desarrollos de vivienda con el fin de obtener
servicios basicos y la infraestructura correspondiente.

» Dificulta a los municipios el cubrir la demanda de servicios basicos, debido a la
extension del area desarrollada y por su ubicacion, por lo regular en la periferia o
lejos del perimetro urbano.

» Segregacion entre los integrantes de los vecindarios, ya que muchos de estos
desarrollos en la ZMSLP son construidos como comunidades cerradas.

* Formacion de un un modelo multinuclear que conlleva a la densificacion entre
los espacios intermedios entre la ciudad central y los suburbios metropolitanos.

De acuerdo con ONU-Habitat (2011), muchas ciudades mexicanas, tales como la
ZMSLP, se distinguen por tener asentamientos pobres en las periferias y enormes
desarrollos de viviendas localizados lejos de los centros urbanos, lo cual
incrementa el nivel de pobreza de la poblacion, ya que ellos gastan mas del 50%
de su ingreso en transporte. Mas alla de eso, la falta de servicios basicos, la
localizacion remota de los centros de trabajo y de educacion, asi como el
reducido tamarno de las casas, son algunas de las razones por las que existen 5
millones de viviendas deshabitadas en México.

5.6 Casos ilustrativos

Se muestran dos casos a fin de ejemplificar lo comentado anteriormente, se
muestra el megaproyecto de desarrollo de vivienda Ciudad Satélite y el
fraccionamiento Villa Esperanza. La magnitud de ambos proyectos varia de forma
significativa, sin embargo se consideraron por ser de reciente creacion y por las
contrastantes connotaciones que han recibido de la prensa.

5.6.1 Ciudad Satélite

Ciudad Satélite es un megaproyecto que fue considerado dentro del Plan de
Desarrollo Urbano del Estado de San Luis Potosi en el 2006, es decir, un ano
antes de iniciada su construccion (Lopez, 2012). Esta localizado 14 kilobmetros
fuera del area urbana y cuenta con una extension de 1,000 hectareas, de las
cuales 700 han sido utilizadas para construir 30,000 casas destinadas a familias
con ingresos de 1.5 a5 VSM (Pifa, 2012).

Cuenta con primaria, secundaria y preparatoria, un centro de salud y areas
comerciales -al 2014-. Ademas, las 300 hectareas restantes han sido reservadas
para la industria (Pina, 2012).
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Con la finalidad de hacer factible este proyecto, fue soportado por subsidios y
financiamiento externo. De tal manera que instituciones de los niveles federal, y
estatal participaron en ello, asi como companias privadas de desarrollo de
vivienda (“Gobierno subsidiara”, 2014: Guerrero, 2011) . En sus inicios, la Conavi,
aseguro que el proyecto era sustentable ya que todos los servicios basicos
operaban adecuadamente.

La venta de viviendas comenzd en 2008, se esperaba una venta de mas de 2 500
casas en el primer ano, sin embargo, para 2009 solamente 850 habian sido
vendidas. Para el 2011, aun se presentaba un retraso en la venta de las
propiedades, ya que solamente 2,400 de 3,848 fueron compradas (Monreal,
2013). Ese fue un hecho sorprendente, teniendo en cuenta que el déficit de
vivienda municipal era de 16,600 unidades. Al respecto, las autoridades
adjudicaron esta situacion a la falta de subsidios (Pacheco, 2011).

Desde el inicio, la electricidad fue abastecida por una planta eléctrica del
Municipio de Zaragoza, debido a la falta de su propia fuente para proveerse de
este servicio. No se publico si se contaba con una subestacion eléctrica.

Ademas, desde la concepcion del proyecto, INTERAPAS, organismo encargado
de suplir el agua en esta zona, asegurdé que no contaba con la capacidad de
infraestructura para proveer de agua a esta nueva area (Periscopio SLP, 2011).
Por esa razén, la Comision Estatal del Agua de San Luis Potosi quedd
directamente a cargo; fue asi como se decidié construir dos plantas tratadoras,
una de ellas para abastecer a las empresas aledanas; pero para inicio del
segundo semestre de 2015, ninguna estaba terminada (“Ciudad Satélite”, 2015).
Este hecho afecta la salud de las personas, puesto que el agua residual de sus
hogares ha sido descargada no a un sistema de alcantarillado, sino a una zanja a
cielo abierto localizada en la parte trasera de la ubicacion de las viviendas; este
riesgo es una preocupacion constante para sus pobladores debido al mal olor y
los gases que emergen (Periscopio SLP, 2011). Se agrega que, para 2011,
muchas de las personas carecian de la provision de agua entubada porque el
costo del contrato era de $774.00, mismo que era muy elevado para ellos
(Periscopio SLP, 2011).

Otro hecho preocupante sobre los servicios publicos, es el transporte. Hasta el
2013, fue creada una ruta desde Ciudad Satélite a la zona industrial; este servicio
es vital para los usuarios, ya que sus fuentes de empleo no estan en el area; por
lo que se hace necesario para ellos hacer un largo recorrido para acceder a su
centro de trabajo de la forma mas econdmica posible (“Habra nuevo”, 2013).
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La seguridad es otro problema con el cual ha lidiado, considerando que dentro de
un periodo de seis meses durante 2014, 80 personas fueron arrestadas por
diversos crimenes, el mas grave fue por homicidio, los demas fueron por robo,
violencia doméstica, conducir en estado de ebriedad, entre otros (Secretario de
Seguridad Publica del Estado, citado por Vazquez, 2014). Algunas de las causas
a las que se les atribuye esta situacion es a la falta de alumbrado publico y a un
servicio ineficiente de vigilancia (Vazquez, 2014).

A diciembre de 2014, el Instituto de Vivienda del Estado de San Luis Potosi -
INVIES-, ha tenido que rehabilitar las viviendas deshabitadas y los deteriorados
espacios publicos a fin de mantener las ventas. Al mismo tiempo, ha tenido que
atender la demanda en materia de seguridad, alumbrado publico, alcantarillado,
transporte, deficiencias en las viviendas y ocupacion ilegal (“Ciudad satélite”,
2014).

Cabe mencionar que la serie de dificultades por las que ha atravesado el
desarrollo han motivado a varios de sus habitantes para unirse y acercarse a las
autoridades correspondientes en busqueda de una solucion (“Ciudad Satélite”,
2014). Ademas que aunque el proyecto esta segregado de la mancha urbana,
dentro del mismo no hay exclusion, puesto que no existen fraccionamientos
bardeados.

Existe un interés en reactivar la zona construyendo las viviendas que se tenian
proyectadas en un inicio, ademas de seguir dotando de equipamiento (Zaragoza,
2016a). Esta en puerta la construccion de una universidad tecnoldgica que
permitira tener mano de obra calificada que pueda laborar en las plantas de rubro
automotriz instaladas en la ZMSLP (Zaragoza, 2016b).

Este caso, demuestra el amplio impacto negativo que emerge de una politica
publica guiada por intereses econémicos (Lopez, 2012). Como precursor de lo
anterior, se observa la ambigledad del marco normativo que da cabida a la
insercion de intereses particulares; justificada por una racionalidad guiada por la
|6gica neoliberal (Lopez, 2012).

En este sentido, Pifna (2012) subraya los siguientes motivos de preocupacion:

* Incluso cuando este proyecto fue anunciado como sustentable, el Unico
elemento cercano a ello recae en el uso del paquete de eco-tecnologias:
calentador solar, focos ahorradores y sistemas de ahorro de agua.

* El proyecto no esta ligado de ninguna manera al sistema urbano local, desde la
falta de fuentes de empleo, del educacion superior y servicios basicos; lo cual se
traduce en largos viajes para acceder a ellos.
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» Bl enfoque socioecondmico en el cual esta basado el proyecto, tiende a
concentrar a una cantidad considerable de familias de bajos ingresos en areas
aisladas de la mancha urbana, lo cual agrava la Segregacion Socioecondmica
Residencial -SRS-.

AREA 4

= “~.. SOLEDAD DE GRACIANO SANCHEZ

Figura 11. Ubicacion de Ciudad Satélite respecto a la ZMSLP (area 4).
Tomado de Moreno Mata, 2016.

5.6.2 Villa Esperanza

Este desarrollo habitacional es un proyecto de Grupo Cimenta, dedicado al
desarrollo de vivienda en la region. Es considerado como un Desarrollo
Habitacional Comunitario -DHC-, el cual busca dar solucion a problemas de
“seguridad publica, apatia social y deterioro del tejido urbano” (Grupo Cimenta,
s.f.).

El DHC llamado Villa Esperanza, esta catalogado como un fraccionamiento
sustentable, el cual fue inaugurado en mayo de 2013 por el alcalde de San Luis
Potosi (Torres, 2013). Esta localizado al norte de la ciudad en la colonia Tercera
Grande, la cual es considerada una zona marginada.

Sin embargo, el fraccionamiento esta rodeado de equipamiento tal como: jardin
de nifos, escuelas primarias, parada de autobus en la entrada, canchas de futbol,
consultorio médico, comercios, industria y empleo, y un centro de desarrollo
comunitario de Sedesol (Villa Esperanza-Cimenta, s.f.).

El desarrollo consiste en catorce torres dispuestas en forma de herradura, las
cuales se encuentran cercadas hacia el exterior del fraccionamiento. Al centro
esta ubicada el area verde con una superficie de 6,380 m?, dividida en diversos
sectores y equipado con mobiliario para ninos y adultos. Ademas permite la
infiltracion del agua para la recarga de los mantos acuiferos (Villa Esperanza-
Cimenta, s.f.).
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Las secciones del area verde son: huerto de arboles frutales, cancha deportiva y
auditorio, area de juegos, area con asadores, area de lectura, area de arte y
estacionamiento para bicicletas, de tal manera que corresponden 10 m? de area
verde por habitante®'. Ademas cuenta con area para hacer composta, un centro
comunitario, una biblioteca y un espacio destinado a ser area comercial (Villa
Esperanza-Cimenta, s.f.).

Todas las areas estan conectadas por caminos diseNados para peatones y
ciclistas, de tal forma que dentro del DHC no circulan vehiculos motorizados, a
menos que haya algun caso de emergencia. No obstante, cuenta con un area de
estacionamiento para vehiculos y motocicletas, mientras que en la planta baja de
cada uno de los edificios hay un espacios destinado para colgar bicicletas.

El desarrollo esta provisto por todos los servicios basicos, wifi gratis,
equipamiento, cableado subterraneo, un disefio amigable para personas con
discapacidad motriz, ademas de un departamento en la planta baja de cada torre
adaptado totalmente a personas con estos requerimientos (Villa Esperanza-
Cimenta, s.f.).

Los departamentos tienen una superficie de 61.45 m? y 50 m? de construccion;
tienen un diseno bioclimatico que provee confort térmico, sonoro y visual;
ventilacion cruzada e iluminacion natural abundante ademas de estar equipadas
con ecotecnologias (Villa Esperanza-Cimenta, s.f.).

Al momento de la adquisicion de la propiedad la desarrolladora otorga un
certificado de garantia. Asi mismo, dentro de las instalaciones, se ofrecen
programas sociales sobre control de salud, deportes, convivencia vecinal, manejo
de huerto urbano y opciones de autoempleo (Villa Esperanza-Cimenta, s.f.).

Es importante mencionar que el precio de las viviendas se equipara al de otros
desarrollos tradicionales. Este DHC, provee elementos para propiciar una
integracion social autogestiva, un sentimiento de pertenencia y de contacto con la
naturaleza (Villa Esperanza-Cimenta, s.f.). En este sentido, las personas que
fueron habitando el desarrollo, participaron en la decision sobre el uso del area
verde.

Ademas también busca lograr una buena calidad de vivienda vertical, dentro de
un desarrollo mixto, lo cual se refiere al a inclusion del area comercial para
promover la economia local (Grupo Cimenta, 2014).

51 Se consideraron 4 habitantes por vivienda (160 viviendas).
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Si bien, se busca la integracion comunitaria dentro del fraccionamiento, es
importante mencionar que la disposicion de sus edificios aunado a una cerca en
la entrada, asi como el estacionamiento bardeado, separa a los residentes de Villa
Esperanza respecto a los vecinos de la colonia en la que se ubica, lo cual crea
segregacion (Grupo Cimenta, 2015).

Ademas lograr la formacion de comunidad dentro del fraccionamiento ha
requerido de un trabajo constante; a manera de ejemplo, el area dedicada a
arboles frutales estaba destinada a ser un huerto comunitario, sin embargo, la
falta de participacion para sus cuidados ocasiond que las hortalizas se secaran
por lo que se dispuso cambiarlo (Grupo Cimenta, 2015).

Sobre el area que esta destinada para la construccion de locales comerciales, adn
no se ha desarrollado, por la dificultad que representa el venderlos. No obstante,
habitantes del fraccionamiento, sobre todo los que habitan en la planta baja, han
utilizado parte de su vivienda para colocar una pequena tienda.

Una cuestion a senalar referente al alumbrado, es que las farolas son
convencionales, de forma que no buscan la eficiencia en el uso de la energia
eléctrica ni evitar la contaminacion luminica.

Figura 12. Lotificacion de Villa Esperanza. Grupo Cimenta, 2014.



En sus inicios, la desarrolladora de vivienda tuvo un retraso en la venta de las
propiedades, debido al paradigma dominante dentro de ese sector de la
poblacion, que relaciona el crecimiento vertical con mala calidad (Grupo Cimenta,
2014). Sin embargo, con el paso del tiempo y recomendaciones de boca en
boca, todas las viviendas construidas se encuentran vendidas y la mayor parte de
las que estan en obra (Grupo Cimenta, 2015).

Otra de las cuestiones que dificulta el poder ofrecer las viviendas es el
desconocimiento sobre el uso que dara el gobierno a las areas de donacion que
el desarrollador ha de ceder de acuerdo a lo estipulado en la normatividad local.
En este sentido, el area de donacion de este proyecto actualmente esta en
desuso, mientras que el desarrollador financid con recursos propios €l centro
comunitario del DHC, ya que el gobierno rechazé la propuesta de ubicarlo dentro
del area de donacién y de apoyar su construccion (Grupo Cimenta, 2015).

A lo anterior se suman otras causas de incertidumbre para el desarrollador. Una
de ellas es la tenencia de la tierra, ya que, en ocasiones el registro de un terreno
se traslapa con otro, lo que causa una serie de confusion al momento de querer
adquirir un terreno, puesto que existen diferencias en los registros del
ayuntamiento, notarias y el Registro Publico de la Propiedad (Grupo Cimenta,
2015). Ademas del desconocimiento sobre el alineamiento establecido para
ciertas zonas de la ciudad, de tal forma que queda la duda de en dénde estaran
las vialidades (Grupo Cimenta, 2015).

Ademas, se agrega el hecho de que el costo de suelo intraurbano o en los
perimetros con mayor puntaje establecidos por la Conavi, tienden a tener un
costo que no permite desarrollar vivienda social con un precio de venta al que el
acreditado con el menor monto del Infonavit pueda acceder, aunado a que los
subsidios dependen, entre otros factores, de la ubicacion (Grupo Cimenta, 2015).

Respecto al interés por crear desarrollos mixtos en donde los desarrollos
verticales cuenten con plantas activas, tal como se indica en el modelo DOT;
existe la limitante por parte de algunas instituciones financieras que aun no
respaldan el crecimiento vertical y de la carencia de esquemas de financiamiento
individualizados para la construccion de ciudad, en este caso para el area
comercial dentro de un DHC (Grupo Cimenta, 2015).

Asi mismo, aun existen ciertas contradicciones entre el discurso del gobierno
sobre el fomento del desarrollo vertical y el de construir viviendas que puedan
expandirse con el tiempo, pues la verticalidad no lo permite (Grupo Cimenta,
2015).
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Por su parte las normatividad local no ofrece lineamientos sobre la amigabilidad
tanto del DHC como de la vivienda para personas con discapacidad motriz, lo
que induce al desarrollador a invertir en investigacion y asesoria respecto al tema;
por otro lado, el reglamento deberia aportar flexibilidad sobre el espacio que se
obliga destinar al estacionamiento, puesto que éste podria ser destinado a otro fin
que requieran los habitantes.

En la misma linea, a fin de hacer un DHC el desarrollador ha de contar con
asesoria. Por lo que también es necesario que los reglamentos condominales
apoyen dentro de  sus directrices a la formacion de comunidades (Grupo
Cimenta, 2015).

E

Figura 13. Vista panoramica de Villa Esperanza, 2016.

Figura 14. Vista de Villa Esperanza, 2016.
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5.7 Observaciones

De acuerdo a lo revisado, vale la pena retomar dentro del reglamento de
construcciones el otorgamiento de licencias de construccion solo a aquellos
proyectos que se encuentren dentro de los PCU, asi se evita la dispersion de la
ciudad y su consecuente dificultad para la dotacion de servicios basicos, de
transporte publico, asi como de falta de equipamiento y fuentes de empleo
cercanas.

Ademas, aunque es en el Plan Municipal de Desarrollo Urbano del Municipio Libre
de San Luis Potosi donde tiene cabida la restriccion a construir sobre zonas de
recarga del acuifero, se observa que en la practica se construye sobre esa area
por lo que a nivel del reglamento, vale mencionar consideraciones especiales para
este tipo de desarrollos que faciliten la infiltracion del agua.

De los casos de Ciudad Satélite y Villa Esperanza, podemos destacar que
mientras en uno se tuvo una nocidn de sustentabilidad como el tener casas
equipadas con ecotecnias y contar con una planta de tratamiento de agua -la cual
no ha operado-, el segundo desarrollo, ademas de las ecotecnologias considerd
otros elementos, varios enfocados al desarrollo de comunidad; enfocandose en la
plusvalia de la vivienda a través del aumento de la calidad de vida de sus
residentes.

Se observa que en Ciudad Satélite la apuesta sigue siendo la vivienda horizontal,
mientras que Villa Esperanza se orientd a la vivienda vertical. Sin embargo, en
ambos existe vivienda para un solo sector de ingreso y una unica solucion
habitacional.
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Capitulo VI. Propuestas

Las siguientes propuestas surgen como reflexion del analisis documental vy
discursivo, de la microcomparacion juridica y del caso de estudio el cual, auxilia al
momento de observar el alcance y factibilidad de las mismas; ademas tienen

estrecha relaciéon con lo comentado dentro del marco tedrico.

Marco tedrico.
Funge como base

o>

Andlisis de
contenido.
Se crea un listado
de temas
vinculados a los *
elementos del
marco tedrico y se
agregan aquellos
que resultaron
pertinentes.

Microcomparacion
juridica.
Se eligen criterios
que cubran los
temas

identificados en el actual normatlva y
o su potencial de
analisis de

contenido.

Se hace un listado
de observaciones
derivado de la
comparacion.

Caso de estudio.
Ejemplifica las
condiciones
derivadas de la

mejora, asi mismo,
se identifican otros
temas que no
habian sido
considerados

Propuestas.
Pretenden dar
respuesta a las
observaciones
obtenidas de la

microcomparacion
juridica y a los

temas surgidos del
caso de estudio.

Figura 15. Relacion de las propuestas con los apartados anteriores.

Las propuestas estan orientadas principalmente a los capitulos VIl y IX que
forman parte del Titulo Segundo dedicado a Fraccionamientos; al Capitulo XXI:
Generalidades y Capitulo XXII: Espacios sin construir, los cuales son parte del
Titulo Quinto: Proyecto Arquitectonico del actual Reglamento de Construcciones
del Municipio de San Luis Potosi.

Antes de la descripcion de cada una de las propuestas, se presenta la siguiente
tabla, en la que se senalan las observaciones obtenidas del andlisis de contenido
y del caso de estudio y las propuestas que las abordan.

Tabla 3. Observaciones abordadas por las propuestas

Propuesta

Observaciones que atiende

1. Un solo reglamento para la ZMSLP

2. Adecuacion de titulo y contenido

. Incluir nocién de sustentabilidad

A ——

lemmmebheee e —————

2. Carencia de reglamentacion en materia de
construccion en la mayoria de los municipios
que componen las ZM
3. Similitud entre los reglamentos de
construccion dentro de una misma ZM

1. Dos de los reglamentos contienen en su
titulo el concepto de desarrollo urbano

4. Actualizacion de normatividad secundaria
en materia de construccion

14. La mitad de los reglamentos estudiados
incluyen normas técnicas.

16. Baja inclusion del término sustentable
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Propuesta Observaciones que atiende

4. Indicar lineamientos para areas verdes + 5. Pocas indicaciones sobre areas verdes y
1 equipamiento
1 6. Indicaciones generales sobre arbolado y
» jardineria.

5. Flexibilidad en el nimero de cajones de

X : 7. Indicaciones sobre estacionamientos que
estacionamiento

se abocan principalmente a la cantidad de

6. Indicar la inclusion de cajones

biciestacionamientos

7. Autorizar solamente desarrollos dentro de

Observacién derivada del caso de estudio
los PCU ;

8. Aumentar la densidad permitida i 8. Enfoque tradicional sobre el desarrollo de
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18. Indicaciones sobre manejo de residuos 15. La mayor parte de los reglamentos
solidos

i seNalan que las funciones del Ayuntamiento
1 respecto al manejo de los residuos solidos

....................................................... a

19. Indicaciones sobre garantia de vivienda : Observacion derivada del caso de estudio

1. Un solo reglamento para la ZMSLP

Generar un reglamento de construccion que rija a los municipios de San Luis
Potosi y de Soledad de Graciano Sanchez que forman la ZMSLP para lograr un
instrumento vinculante que permita la coordinacion y armonizacion en la
construccion de la ciudad, de tal forma que la aplicacion del instrumento juridico
no quede limitada a sus fronteras administrativas, sino que corresponda a sus
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relaciones funcionales. En la actualidad, en lo uUnico que diferiian es en las
entidades administrativas concernientes al otorgamiento de licencias, entre otros.
En el caso de otras zonas metropolitanas esta medida ayuda a cubrir con un
instrumento juridico a aquellos municipios que Nno cuentan con uno.

2. Adecuacion de titulo y contenido

Adecuar el titulo, revisar y actualizar el contenido del reglamento de
construcciones para que incluya medidas precisas en vias de la sustentabilidad,
por ello, valdria la pena nombrar al reglamento, no solamente como de
construcciones sino también de desarrollo urbano, tal como lo han hecho algunos
de los municipios de Ledn y de Saltillo; ademas de agregar normas técnicas que
den mayor precision a las disposiciones de esta normativa.

3. Incluir nocién de sustentabilidad

Indicar en el reglamento que éste va orientado a normar vias hacia la
sustentabilidad en la materia, asi como definir en el mismo ordenamiento, qué se
entiende por ese concepto; de tal forma que su definicidn constituya un referente
dentro del instrumento juridico.

4. Indicar lineamientos para areas verdes

Considerar a las areas verdes como parte integral del proyecto desde el inicio y
no como un residuo. Si bien, el municipio de SLP cuenta con un Reglamento de
parques y jardines, éste no hace referencia a su planeacion, sino a aspectos
técnicos tales como la poda y eleccion de especies a plantar. Por lo tanto resulta
pertinente retomar lo analizado por diversos autores sobe este tema.

De acuerdo con Flores y Gonzales (2010), las areas verdes deberian ser
suficientes para realizar actividades de esparcimiento, pero ademas proporcionar
servicios como purificacion del aire, tranquilidad y biodiversidad. A lo anterior se
agrega lo comentado por Pena (2011), quien observa que las area verdes son
vistas solamente como un espacio de recreacion sin abordarlas desde su
perspectiva social, econdémica y ambiental.

En este sentido, la OMS sugiere 9 m? de superficie verde bajo manejo por
habitante (Flores y Gonzalez, 2010), mientras que en Espana el 6ptimo es de 13
m? (Hernandez, 1996, citado por Flores y Gonzales, 2010) lo cual, con el actual
reglamento de construcciones no se logra, puesto que el calculo de la extension
de las areas verdes proviene de un porcentaje sobre la superficie vendible.

De lo anterior se desprenden las siguientes recomendaciones:
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1. Calcular la extension de las areas verdes a partir de la densidad y no de la
superficie vendible (Pefia, 2011), tomando como base la cantidad de 13 m?
por habitante. Cabe aclarar que éstas areas deberan estar diferidas de
acuerdo a la jerarquia de la ciudad: vecindario, barrio, comuna y ciudad %2; en
este sentido, la intervencion en las escalas de comuna y ciudad le
corresponde directamente al Ayuntamiento con la creacion de parques
urbanos (Bascunan, Walker y Mastrantonio, 2006). CTS embarqg (2010) dentro
de su Guia DOTS para comunidades urbanas, propone un jardin vecinal y un
parque de barrio; para el jardin vecinal se proponen 2.5 m? por habitante y
para el parque de barrio 3 m? %, de forma que la cantidad restante sea
cubierta por los parques urbanos y areas de conservacion®,

2. Las areas verdes han de formar parte de una estrategia barrial al estar
conectadas por un sistema de banquetas, ciclovias o senderos peatonales/
ciclistas (CTS embarg, 2010).

3. Las areas verdes han de ser accesibles a 15 minutos a pie desde cualquier
vivienda segun la OMS (Flores y Gonzales, 2010). En este sentido CTS
embarg (2010) indica la existencia de un jardin vecinal a no mas de 400
metros de recorrido a pie 0 en bicicleta y un parque de barrio a 800 metros.

4. Asegurar por los menos dos arboles de 1.08 de altura como minimo por
vivienda (CTS embarg, 2010).

5. Al menos el 80% de las areas verdes ha de tener una superficie permeable
para facilitar la recarga de acuiferos (CTS embarg, 2010).

52 Bascufan, et al., 2006, definen las jerarquias urbanas de la siguiente manera:

- Vecindario: la unidad elemental del sistema urbano, cuyo ambito de influencia de un circulo de radio es
inferior a los 200 metros. Cuenta con menos de 1,500 habitantes y menos de 500 viviendas. Se
requiere de por lo menos 1m2 por habitante de areas de juego y esparcimiento.

- Barrio: es el espacio de sentido de pertenencia del individuo, cuyo ambito de influencia es un circulo de
radio inferior a 500 metros con menos de 10,000 viviendas y menos de 3,000 viviendas. Se requiere por
lo menos 2 m2 por habitante de areas ajardinadas que pueden incluir espacios para el juego y el
deporte al aire libre.

- Comuna: agrupacion urbana minima, cuyo ambito de influencia es un circulo de radio de entre 800 y
1,000 metros. Cuenta con menos de 30,000 habitantes y menos de 10,000 viviendas. Se requiere por lo
menos 5 m2 por habitante, también denominados como parques urbanos que sirven como punto de
encuentro aptas para el desarrollo de actividades culturales y deportivas.

. Ciudad: se define como el ambito de servicios extraordinarios accesibles con los minimos costos
ambientales y emocionales. Cuenta con menos de 90,000 habitantes y con menos de 30,000 viviendas,
requiere por lo menos 5 m2 por habitante, son los grandes parques que sirven como areas ambientales
de valor natural cuyo principal propoésito es la conservacion de la biodiversidad y el contacto con los
ciclos naturales.

53 Esta cantidad parece factible, al considerar que Villa Esperanza ofrece 10 m2 de &rea verde por
habitante.

54 Bascunan, et al., 2006, nos muestran la siguiente fc’)rmulg para su calculo: Area Verde Total= Area
Verde Vecinal+Area Verde de Barrio+Area Verde Comunal+Area Verde Urbana. Como ejemplo, para el
calculo del Area Verde Vecinal = Cantidad de habitantes proyectados (4 habitantes por vivienda) x 2.5 m?2
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6. Forestar principalmente con vegetacion endémica, ya que requiere menor
mantenimiento (CTS embarg, 2010). Sobre este punto, el Reglamento de
parques y jardines del municipio de SLP senala un catalogo de especies
permitidas, mismo que se puede complementar con el andlisis presentado en
la Guia de seleccion de especies para jardineria en vialidades de la ciudad de
San Luis Potosi (IMPLAN San Luis Potosi, 2013).

7. Usar agua pluvial o proveniente de una planta de tratamiento de aguas
residuales para su mantenimiento, a ello podriamos agregar que se podrian
colocar humedales como parte del paisaje para tratar las aguas grises y
usarlas para riego.

8. Crear un huerto urbano que estara a cargo de la comunidad.

9. Crear un centro de compostaje cuyo producto puede ser aprovechado para el
mantenimiento del area verde y del huerto urbano comunitario, para ello se
requiere de la participacion de la comunidad (CTS embarq).

10. Dotar las areas verdes con mobiliario para asiento y reunion, ademas de
juegos infantiles y ejercitadores para adultos.

5. Flexibilidad en el numero de cajones de estacionamiento

Autorizar un menor numero de cajones bajo estudio previo del indice de
motorizacion de los habitantes proyectados (CTS embarg, 2010; H. Ayuntamiento
de Ledn, Guanajuato, 2010), ya que el area utilizada para estacionamiento podria
destinarse a otro uso requerido por los habitantes. Ademas de pavimentar con
adopasto o algun tipo de material que permita la permeabilidad y colocar un arbol
por cada tres automoviles (H. Ayuntamiento de Querétaro, 2000). Para elegir un
mejor tipo de pavimento se puede utilizar el directorio de Materiales de
Construccion Sustentables en México (Ibero Ciudad de México, 2016).

6. Indicar la inclusion de biciestacionamientos

Colocar biciestacoinamientos individuales o colectivos en las unidades
habitacionales. Se puede tomar como referencia la Cycle parking guide for
residencial developments (2010) o el Manual de Diseno de Infraestructura Ciclista
(IMPLAN San Luis Potosi, 2015).

7. Autorizar solamente desarrollos dentro de los PCU

Indicar que solamente seran autorizados los fraccionamientos que estén dentro
de los PCU de la Conavi, lo cual ayuda a la provision de servicios basicos y a

evitar el crecimiento desordenado de la ciudad.
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8. Aumentar la densidad permitida

Aumentar las densidades permitidas a 4 niveles para desarrollo vertical de los
dos tipos de fraccionamiento habitacional de baja densidad (tipo 1A y 1B), de
densidad media baja (tipo 2A y 2B), habitacional de alta densidad (tipo 3A) y
vivienda de urbanizacion progresiva. Ademas de los porcentajes de cantidad de
condominios en fraccionamientos de tipo medio y residencial.

Se sugiere una densidad neta minima promedio de 80 viviendas por hectarea® y
ubicar mayores densidades entorno de areas verdes, espacios publicos,
equipamiento, transporte publico y vialidades de mayor jerarquia (SHF et al.,
2015).

9. Uso mixto de suelo y diversidad de vivienda

Indicar la necesidad de ofrecer vivienda con comercio, la cual puede desarrollarse
en las plantas bajas de la vivienda vertical, priorizando comercio en viviendas cuya
fachada esté en una vialidad primaria. Ademas permitir la mezcla de tipos,
prototipos y agrupamientos®® (SHF et al.,2015), lo cual habréa de incluir vivienda
para diversos tipos de ingreso, asi como para los usos y costumbres requeridos.

10. Incluir opciones para ciclistas y peatones

Ofrecer una alternativa dentro del fraccionamiento para la movilidad de peatones y
ciclistas. Crear una red de andadores peatonales darse continuidad a las redes
ciclistas y peatonales de los alrededores de tal manera que conecten con los
centros de cada comunidad barrial y con equipamiento, espacios publicos,
paradas de transporte publico y en general, principales puntos de interés (CTS
embarg, 2010); cabe mencionar que para que ello se logre, el bardeado de
manzanas y fraccionamientos debera limitarse.

Es necesario definir claramente las ciclovias en vialidades primarias y en vialidades
cuyo espacio lo permita y cuando la velocidad vehicular sea mayor a 50 km/hr.
Las ciclovias tendran un ancho minimo de 1.5 metros cuando sean
unidireccionales y 2.5 metros cuando sean bidireccionales y deberan contar con
senalizaciones para ayudar en su navegacion. Ademas, permitir la seleccion de

55 Solamente se considera la superficie destinada a vivienda, la cantidad de viviendas se retoma de lo
dispuesto en las fichas técnicas de los prerrequisitos de la SHF para la construccién de Desarrollos
Certificados (SHF et al., 2015)

56 Se entiende que tipos pueden ser los siguientes: unifamiliar, duplex, cuadruples, multifamiliar, vivienda
con comercio. Por prototipos: las variaciones de disefio de las tipologias que se diferencien en al menos
el 15% de la superficie edificada o en 30% de la superficie del lote. Los agrupamientos pueden ser en
bloque lineal, torre, vivienda alineadas, vivienda aislada (SHF et al.,2015).
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calles estratégicas para utilizarlas como andadores peatonales de uso compartido
con movilidad no motorizada (CTS embarg, 2010).

11. Especificar medidas para la recarga de acuiferos

Indicar que las calles deberan estar cubiertas con un material que permita la
permeabilidad del agua y tenga la misma resistencia que el concreto hidraulico,
también que ese mismo material sea utilizado en cualquier tipo de
fraccionamiento, como referencia se puede utilizar el directorio de Materiales de
Construccion Sustentables en México (Ibero Ciudad de México, 2016), ademas
de crear pozos de recarga en fraccionamientos construidos sobre zonas de
recarga del acuifero.

12. Indicar medidas de accesibilidad

Agregar una seccion dedicada a indicar las medidas de accesibilidad tanto en el
entorno, considerando el tipo de guarnicion a utilizar ya que el uso de rampas
para el acceso del automovil a la cochera crea un desnivel en la banqueta que
puede ser inseguro para varios usuarios, se propone el uso de la guarnicion tipo
pecho de paloma. Vale la pena recordar que las condiciones de accesibilidad en
el entorno estan dirigidas no solo a aquellos con alguna discapacidad motriz, sino
a personas de la tercera edad y ninos pequenos, es decir, debe ser seguro para
cualquier usuario.

Ademas es necesario indicar un porcentaje de viviendas del desarrollo que sean
facilmente adaptables o disenadas especialmente para personas con
discapacidad motriz permanente en los fraccionamientos con densidad baja,
media baja y media alta, asi como fraccionamientos mixtos.

Se sugiere tomar como referencia el Manual de Normas Técnicas de Accesibilidad
de la Ciudad de México (2016) como base para diseno del entorno y espacios
publicos; y para el interior de la vivienda, la Guia de la vivienda accesible (ADICAS,
2011).

13. Etiquetado de areas donacién

El Ayuntamiento ha de indicar durante la autorizacion del proyecto, cual sera el
equipamiento a desarrollar en las areas de donacion ya que esto permite al
desarrollador proyectar una estrategia barrial, en la que desde cualquier punto del
fraccionamiento se pueda acceder a o siguiente: comercio y juegos infantiles a no
mas de 600 metros de recorrido -en el caso de los juegos infantiles, se pueden
colocar dentro de las areas verdes, las cuales, como mencionamos en el punto 3,
han de estar a no mas de 400 metros de recorrido-, un jardin de nifos, escuela

106



primaria y espacio para mercado sobre ruedas a no mas de 1000 metros de
recorrido (CTS embarq).

14. Construccion de un salén comunitario

Asi mismo, en todos los fraccionamientos debera colocarse un salébn comunitario
que fungira como punto de encuentro entre los colonos para la administracion de
las areas comunes, ademas podria obligarse la inscripcion a hipoteca con
servicios en estos nuevos desarrollos. El saléon comunitario debera ser construido
por el desarrollador dentro del area de donacion.

15. Indicaciones sobre cableado

Considerar cableado subterraneo en cualquier tipo de fraccionamiento, wifi en
areas comunes, inclusion de ecotecnias pasivas para la captacion de agua pluvial,
asi como, inclusion de ecotecnias para la provision de la energia eléctrica para el
alumbrado publico y para las viviendas de cualquier tipo de fraccionamiento.

16. Disefio arquitectdnico bajo principios bioclimaticos

Retomar las indicaciones para un disefo bioclimatico para el clima templado
seco, el cual corresponde a la ZMSLP, del Cbédigo de Edificacion de Vivienda
(2010).

Ademas sera necesario cumplir con los parametros de elegibilidad del programa
Ecocasa (SHF,2013), a saber:

1. 20% en reduccion de emisiones GEI respecto con la totalidad de este tipo de
emisiones relacionadas a la vivienda, incluyendo el consumo de electricidad y
gas.

2. Reduccion de 12 kg de CO2 por metro cuadrado al ano.

3. Un coeficiente de desemperio del aire acondicionado de 2.5, tanto para linea
base y los casos eficientes.

4. Ajuste de la cantidad de energia requerida para aire acondicionado o
calefaccion de acuerdo al porcentaje de viviendas que lo utilizan.

5. Rango de confort térmico dentro de la vivienda entre 20 y 25 °C, para la linea
base y para el eficiente.

Asi mismo, indicar la instalacion de una azotea verde en cada vivienda o edificio,
basada en la Norma Ambiental para el Distrito Federal NADF-013-RNAT-2007; o
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bien, en la metodologia empleada para la creacion del UniTecho Vivo de la UASLP,
el cual sirve a varios propdsitos, entre ellos la produccion de hortalizas. Ademas,
la instalacion de la azotea verde aporta a varios de los criterios de Ecocasa.

Cada vivienda también habra de incluir una combinacion flexible de
ecotecnologias de acuerdo a los ahorros minimos estimados por el simulador de
Hipoteca Verde.

17. Permitir Innovacién arquitectdnica®’

Autorizar la innovacion arquitectonica y tecnoldgica en las construcciones, tanto
en los equipos, materiales y procesos o sistemas constructivos; también para el
funcionamiento del inmueble concluido tales como edificios inteligentes, hogares
digitales y eficiencia energética (H. Ayuntamiento de Ledn, Guanajuato, 2010). El
desarrollador debera presentar las ventajas y desventajas de dicha innovacion
ante la autoridad competente, la autorizacion de este tipo de proyectos estara en
funcion de la sustentabilidad y el impacto ambiental asi como de la seguridad de
los trabajadores de la construccion, de los usuarios y de los habitantes (H.
Ayuntamiento de Ledn, Guanajuato, 2010).

18. Indicaciones sobre manejo de residuos sdlidos

Ademas de mencionar la responsabilidad del Municipio respecto al manejo de
residuos solidos, indicar que los habitantes deberan hacer lo senalado dentro del
reglamento respecto al tema (H. Ayuntamiento de Aguascalientes, 2010). En este
punto se podria indicar claramente como ha de ser la separacion de residuos, e
indicar de donde se obtendran los insumos de la composta y su uso dentro del
fraccionamiento.

19. Indicaciones sobre garantia de vivienda

Otorgar garantia de vivienda basada en las mimas obligaciones que requiere el
Infonavit a los desarrolladores en su pdliza; las cuales se refieren las vigencia de
los elementos estructurales, de la impermeabilizacion e instalaciones eléctricas,
hidraulicas, sanitarias y de gas; ademas de algunos accesorios (Infonavit, s.f.).

20. Indicaciones sobre alumbrado publico

Especificar que sera necesario colocar la mayor cantidad de luminarias de LEDs
con paneles solares para hacer mas eficiente el consumo eléctrico, ademas todas

57 Retomado del Capitulo X, Innovacion tecnolbégica en arquitectura y construccidon del Codigo
Reglamentario de de desarrollo urbano para el municipio de Leon, Gto.
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las farolas deberan cumplir con los siguientes criterios para minimizar la
contaminacion luminica:

1. Las luminarias deben dirigir su luz en sentido descendente, de forma que la
emision de luz hacia el cielo sea la menor posible (Grijalbo, 2016).

2. La bombilla de las luminarias no debe sobresalir de la boca del reflector y el
haz de luz debe dirigirse solamente a la zona que se desea iluminar (Grijalbo,
20106).

Lo anterior también contribuye a que la seguridad de los peatones por las hoches
al contar con alumbrado especialmente orientado a la iluminaciéon completa de
baquetas e intersecciones (CTS embarg, 2010).

6. 1 Discusidn

Es importante mencionar que las propuestas elaboradas tienen un tinte ambiental,
cubriendo en menor proporcion el ambito social y de forma nula el econdmico; ya
que, aunque se considera que el reglamento de construcciones es un elemento
indispensable para transitar hacia una ZM sustentable varios temas quedan fuera
de su alcance, tal como el promover medios de subsistencia para sus
ciudadanos, el cual forma parte de los criterios para una ciudad sustentable.

No obstante, puede auxiliar en este sentido, el normar la existencia de areas o
corredores comerciales en cada desarrollo habitacional, o cual da posibilidad a
sus habitantes de tener fuentes de empleo en su entorno inmediato ademas de
fomentar la economia local en contraposicion de los modelos comerciales tipo Big
box. Esta opcion, tendria que ir acompanada de la expedicion de créditos
asequibles para la compra de locales comerciales dentro de los desarrollos
habitacionales.

Asi mismo, la propuesta sobre crear un solo reglamento para la ZM, no pretende
atender el fendbmeno metropolitano, 1o cual queda relegado a lo dispuesto dentro
de los planes del Estado y de la ZMSLP, ademas de otros instrumentos como el
Fondo Metropolitano que cuenta con un consejo integrado por miembros de
ambos municipios para la creacion de proyectos metropolitanos, los cuales
podrian contemplar las intervenciones de regeneracion urbana como las UVA de
la ciudad de Medellin.

En cuanto al desarrollo de vida en comunidad, valdria la pena retomar como parte
de la agenda de investigacion a futuro, las disposiciones de la Ley sobre el
Régimen de Propiedad en Condominio para el Estado de San Luis Potosi,
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publicada en abril de 2015. Quiza esta ley que esta orientada a normar la
actuacion administrativa dentro de los condominios, de lugar a extender estas
practicas a otro tipo de desarrollos habitacionales, ya que de cualquier manera,
sus habitantes comparten intereses.

Reforzar la organizacion y participacion dentro de un fraccionamiento fomentaria
el desarrollo barrial, lo cual va acompanado de un incremento en la seguridad,
gracias a que los vecinos se identifican, a la apropiacion de los espacios publicos,
al desarrollo del sentido de pertenencia y a la aparicion de organizaciones activas
que sean participes de la gestion publica para conciliar una gobernanza
metropolitana, tema que se menciona como parte del derecho a la ciudad.

Otra pregunta que queda abierta es si el costo de la vivienda de interés social es
realmente asequible incluso para aquellas personas que no son elegibles para
obtener un crédito del Infonavit o del Fovissste. En general las politicas publicas y
estimulos se aplican a través de estas instituciones hipotecarias, de tal manera
que quedan las dudas de ¢,qué medios existen para que una persona sin este tipo
de créditos pueda adquirir una vivienda de calidad que incluya elementos
orientados a la sustentabilidad? y ¢los medios existentes son realmente efectivos
para que una persona resuelva su derecho humano a la vivienda?; recordando
que la vivienda es un elemento indispensable para abatir la pobreza y promover el
desarrollo sustentable.

Por ultimo, la academia, representantes del gremio de la construccion vy
asociaciones civiles en defensa de los derechos por la ciudad, podrian encontrar
un rol activo en la promocion de las propuestas a través del Implan, para que de
forma consensuada y considerando otras posibles alternativas, puedan ser
llevadas a la Direccion de Administracion y Desarrollo Urbano del Municipio de
San Luis Potosi y a la Direccion de Obras Publicas y Fortalecimiento Urbano del
Municipio de Soledad de Graciano Sanchez.
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Capitulo VII. Conclusiones generales

Aunqgue las politicas publicas mexicanas nos muestran programas y estrategias
derivadas de la nueva politica nacional de vivienda que indica la necesidad de
crear ciudades sustentables, los resultados esperados de la implementacion de
dichas estrategias aun distan de lograr una ciudad 6ptima para las personas vy el
medio ambiente, ello de acuerdo a los diversos autores y organismos
internacionales.

A lo anterior se suma la disparidad entre el contenido de los instrumentos locales
de la ZMSLP referentes al desarrollo urbano y de vivienda respecto al discurso a
nivel federal; de tal manera que se crea una brecha importante entre el ideal de
ciudad y lo que realmente se realiza en la practica.

La manera en la que la politica nacional de vivienda se ha podido aterrizar al
ambito local ha sido a traves de los diferentes estimulos fiscales, los cuales
cubren las carencias del Reglamento de construcciones y fungen como un
referente de gran relevancia para los desarrolladores de vivienda. Ante ello, se
hace evidente la necesidad de la actualizacion constante del Reglamento.

Otra cuestion a tomar en cuenta es la necesidad de una coordinacion
intermunicipal efectiva entre los Ayuntamientos, los cuales ademas de acotar el
accionar de los desarrolladores de acuerdo a los instrumentos juridicos, cumplan
la normatividad de forma puntual para dar certeza, por ejemplo, el caso de la
emision de licencias de construccion.

De igual manera, la asignacion de las areas de donacion y la traza de la ciudad
por parte de los Ayuntamientos es clave para la planeacion de fraccionamientos
bajo un modelo de desarrollo urbano sustentable, por lo que su cooperacion
resulta vital. Como referencia podemos tomar el caso de las areas verdes, ya que
para traer vida a estos espacios es preferible ubicar de forma contigua
equipamiento como preescolares o primarias.

Respecto al desarrollo de fraccionamientos mixtos con areas comerciales o
plantas bajas activas, resulta complicado para los desarrolladores promover este
tipo de construcciones ya que, las instituciones financieras otorgan créditos para
la compra de vivienda, mas no para la adquisicion de locales comerciales.

Si bien, el contenido del Reglamento de construcciones es de gran relevancia
para dirigir esfuerzos hacia una ciudad sustentable, también es necesario contar
con el apoyo de los Ayuntamientos y de las instituciones financieras.
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Anexos

A. Tabla de andlisis de contenido del marco normativo
y discursivo, y estimulos en materia de vivienda y
desarrollo urbano.

Criterios de comparacién Vivienda Ciudadesy Ciudades Desarrollo No afectar Ciudades Usode Accesoa Movilidad Manejo de
digna vivienda y vivienda urbano dreas con compactas suelo  zonas urbana desechos
como sustentable inclusivas ordenado valor mixto verdesy sustentable

derecho ambiental

Normatividad, discurso y estimulos espacios
humano pablicos

ntarnacional|| Dack 14
Universal de los 1
Derechos Humanos

Pacto Internacional
de Derechos

Econémicos, 1
Sociales y
Culturales

Objetivos de
Desarrollo 1 1 1 1 1
Sustentable

Conferencia de las 1 1
Partes 21

Federal Constitucién
Politica de los 1 1 1
Estados Unidos
Meticanos

Ley General de
Equilibrio Ecolégico 1 1 1 1
y Proteccién al
Ambiente

Ley General de
Asentamientos 1 1 1 1
Humanos

Ley de Vivienda 1 1 1 1 1

Plan Nacional de
Desarrollo 1 1 1 1 1 1
2013-2018

Politica Nacional de
Vivienda

Marco Programa Nacional
normativo de Vivienda 1 1 1 1 1 1 1
y 2014-2018
discursivo

Programa Nacional
de Desarrollo 1 1 1 1 1 1 1 1
Urbano 2014-2018

Cédigo de
Edificacién de 1 1 1
Vivienda

Cuarto Foro de
Vivienda Social
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normativo
y
discursivo

Declaracién
Universal de los
Derechos Humanos

Pacto Internacional
de Derechos
Econémicos,
Sociales y
Culturales

Objetivos de
Desarrollo
Sustentable

Conferencia de las
Partes 21

Constitucién
Politica de los
Estados Unidos
Meticanos

Ley General de
Equilibrio Ecolégico
y Proteccién al
Ambiente

Ley General de
Asentamientos
Humanos

Ley de Vivienda

Plan Nacional de
Desarrollo
2013-2018

Politica Nacional de
Vivienda

Programa Nacional
de Vivienda
2014-2018

12

Programa Nacional
de Desarrollo
Urbano 2014-2018

13

Cédigo de
Edificacion de
Vivienda

Cuarto Foro de
Vivienda Social
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Ley de Desarrollo
Urbano del Estado
de San Luis Potosi

Plan Estatal de
Desarrollo Urbano
de San Luis Potosi
2012-2030

Primer Foro de
Ordenamiento
Territorial y
Vivienda
Sustentable en San
Luis Potosi

Municipal

Plan Municipal de
Desarrollo Urbano
del Municipio Libre
de San Luis Potosi

Plan de Desarrollo
Urbano del Centro
de Poblacién
Estratégico de San
Luis Potosi-Soledad
de Graciano
Sanchez

Estimulos

De la SHF

Desarrollos
Certificados

Ecocasa

De la Conavi

Subsidio Federal
para la Vivienda

Hipoteca Verde

Vivienda
sustentable

Comunidades
inteligentes

Cobertura de
calidad

Crédito integral

Hipoteca con
servicios

14

13

1"

10

1
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Ley de Desarrollo
Urbano del Estado
de San Luis Potosi

Municipal

del Municipio Libre
de San Luis Potosi

Plan de Desarrollo
Urbano del Centro
de Poblacién

Estratégico de San
Luis Potosi-Soledad

de Graciano

Desarrollos
Certificados

De la Conavi

PCU

Subsidio Federal
parala

Hipoteca Verde

Vivienda
sustentable

Comunidades
inteligentes

Cobertura de
calidad

Hipoteca con
servicios

10

142
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B. Tabla explicativa de la microcomparacién juridica
entre los reglamentos de construccién.

ZM de Ag! allentes na na Reglamento de | 29 de octubre del 9 de diclembre de 2010 El Reglamento no hace Ar67. En tipo residencial | Art. 48. Las areas verdes
Fraccionamient | 2007 mencion, pero en el 12%. Art. 68. En tipo son responsabliidad del
s, Cadigo sl, en el Capitulo Il | medio 13%. fracclonador, se destinara
Condominios, Acclones de Art. 69 y 70 para tipo 30% del area de donacion.
Desarolios Sustentabilidad Urbana; | popular y de Interés social | Art. 67. Arbolado y
Especiales y hace referencia a la 15% de la neta | J de alas
Subdivisiones eficlencia energética, al del fracciona miento recomendaciones del
para el uso de al Y
Municiple de diseno bloclimatico, a la
Aguascalientes captacion de agua pluvial,
al tomento de buenas
practicas de manejo de
residuos.
Art. 762, menciona los
requisitos para que un
fraccionamiento,
condominio o desarrollo
Inmobiliario especial sea
llamado “ecologico™.
Jes(s Marla nia nia Sin reglamento
San Francisco de | n/a na Sin reglamento
los Romo
ZM de Leon Ledn Reglamento de | 16 de octubre de 1989 | Codigo 6 de agosto de 2010 29 de diclembre de 2014 | Hace menclon del términe | Codigo Territorlal para los | Art.151. Todos los
Construcciones Reglamentario sustentable aludiendo al Municiplos del Estado de fracclonamientos deben
para la Cludad de Desarrollo yun Art. 416. Los | tener areas verdes
de Ledn, Urbano para el sustentable (Art. 17, 79). | fracclonamientos forestadas y equipadas.
Guanajuato. Municiplo de Art. 132. Seccion VIl habltacionales destinaran | Art. 155. Todas las
Ledn, Gto. Menclona una propuesta | el 12% de la superticie banguetas de los sistemas
de desarrolio y aplicacion | total del proyecto. Para los | varales deberan Incluir un
de Infraestructura de tipo comercial e area |ardinada equivalete a
energética con criterlos Industrial sera el 5%. una tercera parte del
amblentales sustentables. | Codigo de Leon. Art. 200. | ancho total come minimo y
Art. 382. Gapitulo IX. Se debera otorgar el 4% 50% como maximo.
Da | delos en | 170. El desarrollador
las Indicaclones parauna | condominio. debera plantar un arbol por
construccion sustentable. cada lote, unidad, local o

vivienda del proyecto, las
especles seran las
indicadas en el
Reglamento para la
Gestion Amblental en el
Municiplo de Lean,
Guanajuato.

Art. 200. Indica la cantidad
de m2 de area verde por
vivienda 0 unidad en los
condominios.
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ZM de Aguascallentes | Art. 47. 50% del areade | Codigo de Ordenamiento | No la contiene. Art. 66. Los Art. 67, Rasicendial: 10% | Art. 99. Desaralios de Art67. An57. con No hace mencion.
donacion sera Desarrollo fraccionamientos son de la superficie vendble | vivienda unifamillar y los | 5% de la superficle  diseno apropiado para
aprovechada para Urbano y Vivienda para el aquellos ubicados dentro | por manzana para predios afectos a vendible. personas con

ra, Estado de Aguascalientes. de los limites de un centro como Art. 68, Tipomedlo  discapacidades.
equipamiento y serviclos, | Art 204. Se establece que de eaificios ce con X Ant 58. En banquetas
bajo 1a responsabilidad del | para unifamiiar enlos de tipo con3d el porcentaje ce vivienda | Art 69. Tipo popular  Incorporar cajetas o
. menor a 200m2 de terreno desarrolio urbano. niveles. muitifamisar. armiates para la plantacion
se designara un cajon, Art 68. Tipo medio: 15 % Art 70. de interés de arboles.
para mayores de 200m2 de la superficie vendile soclal 30%. An. 67, 68y 69.
seran dos cajones. Para por manzana para Guarniciones y banquetas
Vvivienda multitamiiar con Viviendas mutitamiliares o de concreto.
unidad privativa menor a edificios habitacionales 3 Pavimento de calles de
120 m2, sera un cajon, niveles. concreto hidraulico.
entre 120 m2 y 250m2 At 69. Tipo popular: At 70. Pavimento de
sera do dos cajones y viviendas musitamillares astalto para Interés soclal.
mayores a 250m2 seran 3 n un 60 %, de las cuales, Ar. 164, Indica en cuales
cajones. sclo podra tener el 20% de fichas se encuentran las
vivienda multtamillar especificaciones técnicas
mayor a 2 niveles de la para las guarniciones.
superficie vendible.

ZM de Le6n Codigo Terrttorlal para los | Art. 64. Cuando los No cuenta con una seccion | Art. 178. Se consideran | Art. 60, La cantidad e At 171.En los Art.54.Enalgunos  Art. 151, Todos los Art. 152. Menciona que el
Municipios del Estado de | cajones de espacifica ya que se fraccionamientos niveles de se deberan | destn dela
Guanajuato. Art. 417. El | estacionamiento se Integra en 1000 el de acuerdo al | podran prever diferentes | habltacionales se contar con guariciones | vialidades, entre oros, es
Ayuntamiento destinara | ublquen en un area donde | documento. residenciales los ubicados | tipo de via e ntensidad de | tipos de uso considerando | podra Inclulr el uso de | disenadas para el acceso | el sistema de ciclowlas.
hasta el 50% de las dreas | la vegetacion o arboles no dentro de los centros de | la zona. las disposiclones del Titulo | sueko comerclal venicular a las banquetas. | Art. 161. Se reflere a la
de donacion a puadan ser objeto de 10n delimkados en el | Ar. 74. En zonas de de la Zonificacion y usos An. 152, Da estructura vial para
equipamiento urbano. trasplante o tala, deberan POTE (Plan de Forestal la del suelo del mismo para el o
Codigo de Leon. Art. 150- | Integrarse al proyecto C Termorial y maxima sera de sistema vial terclario de | Presenta Indicaciones para
AEl Sl resulta Ecoidgico) 50 hab/Ha. 174. Los desarrolios acuerdo al tipo de ciclovias.
determinara el destino de | imposile cumplir con los mixtos deberan respetar fraccionamiento.
las dreas de dotacion de | requerimientos de cajones los parametros de Art 155, Las banquetas
equipamiento urbano, do estacionamiento so densidad y ser deberan tener una

dictamen del debera exponer la compatidles con el uso y qguarnicion de 0.20 mis tipo
IMPLAN en conformidad | sfluacion a la Direccion. 1écnicas “pecho de paloma’ para
con el Anexo 4. En de del Tiulo de Zonificacion y acceso vehicular.
hasta 140 m2 sera un usos ool suelo. Art. 166, 167. La capa de
cajon, de 141 a 300 m2 Caplituio IV. De los apea sistemas
dos cajones y de mas de desarrolios mix1os. An. viales pamario y
300 m2, tres cajones. La 206. El uso entre cada tpo serd
Direccion podra autorizar de desarrolio ebera ser preferentemente de
un nimero mayor o menor compatidle. concreto hidraulico, sa
de cajones, previo estudlo autorizara otro tpo de
qua Io justifique. pavimento mientras
garantice una vida Gt
minima de 30 anos.

2ZM de Aguascallentes | Art 67.68,69. Andadores | No hace mencion Art. 57.Vialdades con An. 49, Art. 38, F ge | Ar67. de  No sehace mencion en el | No hace mencion. Son parte del Regiamento.
permindos. diseno apropiado para El fraccionador dona el | 5po medio, 0e Uipo popular, | agua potable. Raglamento, pero s! en el At 115
personas con equipamienio de implay | de Interés soclal y mixtos | Alcantariiado Coaigo de Soore:
pubica que sea | (diferentes Red de distrioucion de Terrorial, Desarrollo ArL 116. Alumbraco
An. 68. Calles y andacores | determinado por el s energla elctrica con Urbano y Vivienca para el 3
con accesos y diseno Ayuntamiento. nabitacionales, se apiica lo | cabieado subterraneo Estado de Aguascallentes: An_142. Delasmplay
aproplado para personas | Ar 151, correspondiente al de mas | (solo ipo AL 165. queel aseo publico
con discapacidad. Togos los ala con municiplo no sera Art 162. Nomenclatura o
dederan cumplr lo transformador proplo. responsabel cel diseno, Toponimia.
dispuesto en el FRedes telefonicas con mientras s ajuste a los Art 153, Forestacion.
reglamento. cableado que Ant. 164, Guamiclones,
las disposiciones Juridicas Banquetas y Pavimentos.
aplicables. Art. 165. De sistemas de
agua potable y
alcantariiado.

ZM de Leon Art152. Menciona que el | Ar17. Menclona que el | Capitulo V. De las An. 200. Los desarrollos | Art. 171. Se clasifican en: | Art. 151. Todos los A 382. Indica el Gisefio | Art. 382. Menciona que la | Se establecen las normas
destino dela esta baslicas de deveran A arquitectonico el tecnicas a lo largo del
vialldades, entre 0ros, es | destinado a prestar accesiblicad. At 73. Se | contar con deposiios o B; residencial C; contar con: redde agua | cual debera ullizar debera utllizar ecatecnias. | documento. En la
ol sistema g andadores | serviclos a la comunidad. | reflere a las condiclones | contenedores de basura | habitacional popular, de | potable, red de drenajey | materlales reciclados y Exposicion de Motivos,
peatonales. de accesbilidad en que deberan lindar con la | Interés soclal o de alcantariitado, ecotecnias. También seccion IV se menciona
At 161. Serefiere a la via peblica sin Invadirt alta. para conauck aguas debera ahorrar espacio, que establece normas
estructura vial para espacios y via publicos y At 172, Los desarrollos | pluviales, red de energla | ser biocimatico y buscar el técnicas para: zonificacion
movilidad no motorizada. @n eaificlos cuy. en condominio 5@ eléctrica, al ahorro de engria @ integrar ¥ usos de suelo;

Indicaciones para naturaleza sea on: PODICO. sistemas de a0 fracclonamientos y
- de H1, H2, H3, H4, H5 y H6. rendimiento. desarrolios en condominio;
Art. 204, En los desarrolos S0 pabico. La nomenclatura y
en condominio de uso Ant. 151. Todos los condominos no podra numeracion oficial.
nabitacional, se podran fraccionamiento deberan aprobarse en zonas
construlr andacores de tener rampas para nabitacionales para uso de
enlace entre las 3 vivienda popular o de
Art. 155. Los nterés soclal.
desarrolladores deberan Ant. 178-A. Indica el moto
prever un sistema de al término de edificacion
rampas para que las de las viviendas
personas con .
diferentes cuenten con Ant. 181. Inaica el moto al
facllidaces para su de de
1as viviendas de
banquetas, cruces de popular y de Interés social.
vialidades y areas a
desnivel, con longitud y
ancho minimos de un
metro, superficies
antiderrapantes y
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Sllao Reglamento de | 15 de mayo de 2003 | Reglamento de | 31 de octubre de 2014 | n/a No hace menclén. No hace menclon. Art. 18. Las zonas donde
Construcciones Construcciones existan rlesgos naturales
para el para el que limiten el uso de suelo
Municipio de Municipio de para construccion se
Sllao Sliao de la destinaran a areas verdes.

Victorla
ZM de Querétaro Q F de | 19 de marzo de 1991 | Reglamento de | 12 de septlembre del | 30 de septiembre de 2008 | No hace menclon Art. 156 del Codigo Art. 156 del Codigo

Construccion y construccion 2000 Urbano del Estado de Urbano del Estado de

de los Servicios para el Querétaro. EI q En

Urbanos para municiplo de debera transferir el 10% de 400 0 mas habitantes

el Municipio de Querétaro del total del predio ademas | por hectarea se destinara

Querétaro de la superficie para lavia | 4% para area verde, 1%

publica. para plazas y espacios

publicos. En desarrolios
con menos de 199
habltantes el 4% sera para
area verde y el 6% para
cualquler otro
equipamiento.

El Marqués na na Reglamento de | 16 de octubre de 2009 | Ninguna No hace mencion No hace mencion. No hace mencion de su
Construccion porcentaje dentro del
para el predio.

Municipio de EI

Marqués
Corregldora nia nia Sin reglamento
Huimilpan na na Sin reglamento

No hace mencion. At 105, En vivienda No la contiene. No la contiene. No hace mencién. No hace mencion. No hace mencion sobre No hace mencion.
unitamiliar, edificios o vialidades en desarrolios
canjuntos habitacionales, nabltacionales.

Se destinara un cajon ce An. 73. Menciona que
coresponde a la Direccion

vivienda. En vivienda de dar especificaciones de

Interes soclal se destinara qguarniciones.

un nomero de cajones

equivalentes al 60% del

total de las viviendas.

ZM de Querétaro Art. 156 del Codigo Art. 81. Todo Tiulo Segundo, capituio | Art 46. La Secretaria No hace mencion. No hace mencion. No hace mencién en | Art. 31. Vialldades que No hace mencién.
Urbano del Estaco 0 estaclonamiento pilico primero. Normas de establecera en los ol reglamanto. cumplan con lo dispuesto
Querétaro. En desarrolios | debera estar urbano. programas las At 134 del Codigo | en el Manual de
de 400 0 mas haditantes | adecuadamente y en restricciones [...] para la Urbano oel Estado de | Recomendaciones de
por hectarea se destinara | superficies mayores de construccién [...] y las hara «

5% para equipamiento. En | 1,000 m2 debera contar constar en [...] constanclas que los desarrolios No hace mencion de

desarrolios Con menas 0@ | Con Un pozo de absarcion de alineamiento o deberan para

199 habitantes el 6% para | [...] la superficie de Zzonificacion de que exploa. contar con areas banquetas.

cualquier equipamiento. en area ce destinada a

An. 13 (del Codigo). Los | cajones debera ser como actividades

Municipos determinaran el | minimo de adopasto. comerciales.

destino de las areas de 0 materiales

equipamiento urbano. simllares y el pavimento
del area de circulaciones
debara ser 0 cualquier
concreto asfaltico. |...]

Deberan contar con area

verde y cuando menos un

arol por cada 3

ArL 355. Seccion 2.

Establece la cantidad de
de acuerdo a la

tipoiogia de vivienda.

No hace mencion de su indicaciones Contiane una seccion Mismas indicaciones que | No hace mencion. No hace mencion. No hace mencion. No hace alguna No hace mencion.

porcentaje dentro del el reglamento del de | dedicada a ello al igual @l reglamento del Mpio. de descripcion sobre las

predio. Queretaro en los AL 77y | que el reglamento del Queretaro en el An. 45. vialidades.
256. Mplo. de Queretarc. en el | (Se reflere a Direccion en
Titulo Segundo, capitulo | lugar de Secretaria),
primero.
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No hace mencién. No hace mencion. No hace mencion. No hace mencion. Art. 105, Vivienda An. 50, Construccion de Art. 88. Indica altura de los | No hace mencion. No las contiene.
unitamiliar, edificios o sistamas de agua potable | edificios.
y en A 94. Menciona las
de Interés socil. de las
An. 96. Menciona las habltaciones de una
Instalaciones de gas, vivenca.
eléctricas e hidrosanitarias | Art. 91y 95. Da
en las edificaciones para | Indicaciones para lograr 1a
habitaciones. fuminacion y ventilacion
Ar. 100, Todos los en lavivienda.
edificios habitacionales
deberan estar provisios de
Instalaciones de agua
potable.

ZM de Querétaro No hace mencion en el No hace mencion. An_31. Vialigades que AT 61. La recoleccion, Ar. 355. Seccion 1. An. 355. Seccion cuaro. A 51. Deberan cumplir | No hace mencion. Son parte del Reglamento.
reglamento. cumplan con lo traslado, y 5 y los con los requisitos An. 355. Contiene una
Art. 155 del Codigo en el Manual de disposicion final de pluritamiliar de interas requerimientos minimos de | establecidos en las Clasificacion de
Urbane del Estado de Recomendaciones de residuos solidos en soclal, popular y agua potable; seccion normas técnicas construcciones, requisitos
Querétaro. Menciona que y trece, de enel minimos para
los andadores tienen un An.55. Los conjunios habitacionales, Instalaciones de Reglamento. estacionamiento,
bajo fiujo vehicular y dan estacionamientos deberan | se sujetara a o dispuesto comunicacion. requerimientos minimos da
prioridad a peatones y contar con espacios de Limplay habitabllidad y
ciclistas. desunados a personas con | Aseo Pablico para el funcionamiento; de agua

e potable; de
sanitarios; de ventilacion;
de lluminacion; de los
patios de lluminacion;
dimensiones de puertas;
para circulaciones
norizontales; para
escaleras: entre otras.

No hace mencion. No hace mencion. Mismas Indicaciones que | Mismas Indicaciones que | Mismas indicaciones que  Mismas Indicaciones que | Art. 50. Los proyactos No hace mencion. Son parte del Reglamento.
el reglamento del Mplo. de | el regilamento del Mpio. de | el reglamento del Mplo. de el reglamento del Mplo. de | arquitectonicos deberan A 256. Contlene una
Querétaro enlos Art. 30y | Querétaro Art. 59. Querataro en el Art. 256. Querétaro en el Art. 256. | cumplir con los Clasificacion de
54. requenmientos construcciones, requisitos

establecidos en el Tilo minimos para

Tercero para cada tipo de @stacionamiento,

construccién y en otras requerimientos minimos de

disposiciones aplicables. habitabllidad y
funcionamiento; de agua
potable: de servicios
sanitarios; de ventilacion;
de lluminacion; de los
patios de lluminacion;
dimensiones de puenas;
para circulaciones
horizontales: para
escaleras; entre otras.

ZM de Saltillo Saltlo Reglamento de | 17 de enero de 2006 | 20 de febrero de 2015 No hace mencion Art. 58,59,60,61 y 62. Art. 58,59,60. De tipo

Desarrollo Todos los tipos de residencial y media: el total

Urbano y b del area de serd

Construcciones otorgar el 15% de la destinada a areas verdes.,

para el superficie vendible. también indica las

Municipio de amenidades que ha de

Saltslo contener, especifica la
cantidad de arborizacién
asi como el tiempo de
entrega del area verde al
municiplo.
Art. 61 y 62. De tipo
popular y de interés soclal:
del 15% del 4rea de
donacién, el 60% sera
para equipamiento urbano
y el 40°%% para area verde.
Art. 58, 59, 60, 61y 62
Indica que se deberd
plantar un arbol frente a
cada lote, que sea fresno o
trueno; ademas de calles,
glorietas, y otras dreas
para ese fin.
Art. 84. El fraccionador
deberé no cortar y
mantener los arboles ya
existentes en la via
plblica, asi como otros
elementos naturales. Se
usaran arboles
preferentemente

para reforestar.
Arteaga n'a n'a Sin reglamento
Ramos Arispe nla n'a Sin

ZM de San Luls San Luis Potosi nia nla Reglamento de | 27 de octubre de 1994 | 13 de noviembre de 2012 | No hace mencién. Art. 45, 46, 47, 48 EI Art. 43. Se utdzara el 60%

Potosi-Soledad de Construcciones fraccionador debera donar | del 4rea de donacién para

Graclano Sénchez del Municipio de el 15% de la superficie areas verdes.

San Luis Potosi neta de los Art. 45, 46. E1 25% de las
fracch de las calles
habitacionales urb y calles locales
Art. 62. El Ayuntamiento se el 4 como zona
tomara las medidas Jjardinada o con arboles.
necesarios para el Art. 45, 46, 47, 48, 49. EI

provechamiento del drea » debera
de donacion, méentras no | contar con arbolado y
lo realice culdara su buen | jardineria en areas de
aspecto y la destinaré calles, glorietas y demas
provisionalmente para lugares destinados a ese
Jardines y areas de
recreacion o deportivas.
Soledad de nla n'a Reglamento de | 10 de febrero de 2009 | n/a No hace mencién. Mismas indicaciones que | Mismas indicaciones que
Graciano Sanchez Construcciones el reglamento del Mplo. de | el reglamento del Mplo. de
para el San Luis Potosi en los San Luis Potosi en los
Municipio de mismos articulos. mismos articulos.
Soledad de




articulos.

ZM de Saltillo Art. 58, 59, y 60. De tipo | Art. 258. Las eddficaciones | Titulo Segundo. Del Art. 57. Los Art. 58. De tipo residencial | Art. 63. Se podran Art. 60. En los de tipo | Art. 58,50,60,61y 62. No hace mencién.
residencial y media no deberén contar con desarrolio Urbano. fraccionamientos en zonas de densidad muy | autorizar fraccionaméentos | medio se permitira Especifica medidas de
imenciona dimensiones espacios dentro del predio habitacionales urbanos baja no se permitira la de caracter mixto, el que el 15% de la viakdades para cada tipo
destinadas al rea de para el estacionamiento de son aquellos ublcados construccidn de vivienda podra sea de de fraccionaméento e

de acuerdo a la dentro de los limites del | muttifamiliar. dedicar el predio a éreas comerciales. | Indica para tipo medio,
|Art. 61y 62 de tipo popular | matriz que se incluye en el centro de poblacién. Art. 59. De tipo residencial | diferentes Art. 61 y 62. En los de | popular y de Interés soclal
y de interés social, el 60% | mismo articulo. Para ublcada en zonas de aprovechaméentos tipo popular y de (Art. 60, 61 y 62), que el
del 4rea de donacién serd | vivienda unifamiiar menor densidad baja se permitiré | habitacionales o Interés social se 25% de las banquetas
para equipamiento. a 150 m2, sera un cajon, la vivienda en e | permitira el 20% para | deberén estar arborizadas.
|Art. 58, 59, 60, 61y 62. para mayores de 15 m2, un 15%. Industriales; siempre y areas comerciales. Art. 8, 59, 60, 61 y 62
Destina una seccién ala | dos cajones. En vivienda Art. €0. De tipo medio: solo | cuando sean compatibles Las guarniciones y
infraestructura y tipo duplex y multifamiliar, se permitirén 33 viviendas | con los usos y destinos. banquetas serén de
lequipaméento urbano a serd un cajon por cada de tipo multfaméar por permitidos para el suelo. concreto u otro material
inchuir en el 100 m2. hectarea. similar, con accesos para
fraccionamiento. Art. 61. De tipo popular: se minusvalidos.
Art. 241. Indica los usos permitiran 68 viviendas de Incluye el Capitulo XLVIIL.
del area de equipamiento tipo multifamiliar por De las Guarniciones y
que el Municipio ectarea. Banquetas. Da
|designara, podré hace Art. 61. De interés social: especificaciones de
solicitud alguna asoclacién se permitiran 71 viviendas guarniciones de tipo recto,
de colonos o comité de tipo multfaméar por del tipo “pecho de paloma®
vecinal de acuerdo al hectarea y las prefabricadas.
Reglamento para
Conceder el Uso y Goce
|de Bienes Inmuebles
propiedad del R.
[Ayuntamiento de Saltiio,
para obtener &l uso, goce,
distrute o la propledad &
titulo oneroso o gratulto de
la propledad.

ZM de San Luls Art. 43. El Ayuntamiento Art. 180. Para casas No la contiene. Art. 28. Menciona que la | Art. 45. En Art. 49. Es un Art. 45. En Art. 45, 46, 47, 48, 49. No hace mencién.

Potosi-Soledad de a de hasta 250 Direccién revisara la con que serd con | Tedos los tipos de

Graclano Sanchez lcomo méaximo el 40% del | m2 seré 1 caj6n por lote, factibidad del uso de densidad baja, se permitira | dedicado a uso densidad baja se fraccionamientos
érea de donacién. de 250.1 m2 o mayores seuloyla dea |la de vivienda de cle permitira la habitacionales, tendran

sera 2 cajones por lote. En cuerdo a la locakzacion del | multifamiliar o edificios y de senvicios; siempre y | construccién de calles, guamniciones y
departamentos y predio. habitacionales en un 15%. | cuando sea locales de concreto o
condominios verticales: de Art. 46. En con los usos y destinos del | de senvicios en material simdar.
30 m2 0 menos sera un fraccionamientos de suelo en los planes. corredores urbancs y | Art. 254. Las rampas en
cajén, de 80.1 a 120 m2 densidad media bajay otros sitios que se guarniciones y banquetas
serd 1.25 cajones, de media alta, se permitira la Indiquen en los para la entrada de
120.1 a 150 m2 sera 1.5 construccidn de vivienda Planes de desarrollo. | vehiculos, no debera
cajones, de 150.1 a 250 muttifamiliar o edificios Art. 47 En entorpecer ni causar
m2 sern 2 cajones, de habitacionales en un 30%. de alos
250.1 a 300 seran 3 En alta densidad se solo podrén abarcar el
cajones por departamento. fraccionamientos de alta permitira el 20% de la | 30% del ancho de la
densidad, se permitiré la superficie para dreas | banqueta, el 70% restante
construccidn de viviendas ode sin cambio
muttifamiliares o edficios servicios. alguno.
habitacionales en un 60%.
Art. 49. En
fraccionamientos de
cardcter mixto, se permitird
la construccion de vivienda
muttifamiliar o edificios
habitacionales en un 30%.
IMismas que | Mismas que | No la contiene. Mismas que | Mismas que | Mismas indicaciones que | Mismas indicaciones | Mismas indicaciones que | No hace mencién.
el reglamento del Mpio. de | el reglamento del Mpio. de el reglamento del Mpio. de | el reglamento del Mpio. de | el reglamento del Mpio. de | que el reglamento del | el reglamento del Mpio. de
San Luis Potosi en el San Luis Potosi en el San Luis Potosi en el San Luis Potosi en los San Luis Potosi en el Mpio. de San Luis San Luis Potosi en los
Imismo articulo. mismo articulo. mismo articulo. mismos articulos. mismo articulo. Potosi en los mismos | mismos articulos.

Art. 58, 59, 60, 61 y 62. Se | 169. Indica que dentro del | Art. 58, 59, 60, 61 y 62. Ant. 58,59, 60,61y 62 La | Art. 54. Fraccionaméentos | Art. 58, 59, 60, 61 y 62. Art. 57 bis. Presenta una | Art. 61 y 62. Indica las Cap. XVIIl. Esta dedicado
indica que las 4reas reglamento de Menciona dentro del y e Seccion V. tabla con las con las que a las normas técnicas de
verdes tendran que tener | administracion del equipaméento, el contar de los contenedores de residencial, medio, de agua potable; solucién | de cada drea de una deberén contar las los proyectos de
andadores Intemos. Hace | condominio debera con guarniciones y basura dentro de los popular, e interés soclal. de descarga de aguas wivienda. wviviendas de tipo popular y | fraccionamientos. Indica
mencion de que en caso o €ON accesos fraccionamientos lo pluviales, alumbrado Art. 87. Indica que las de interés soclal. que éstas deberan
de haber calles peatonales | para propiciar la para minusvalidos. dispondra la Direccién de plblico con cableado normas de disefio son las ajustarse a lo dispuesto en
deberan tener un ancho y | Art. 259, que Desarrollo Urbano subterréneo, alumbrado que regulan el proyecto de el reglamento, planes o
minimo de 4 metros y una | desarmolio de la todos los estacionamientos | Municipal. plblico de vapor des soclo | fraccionamiento segln su programas de desarrollo
érea arbolada del 40% de | comunidad. deberén destinar cuatro de 250 watts, duchos tipo (estas Indicaciones se urbano.
su ancho y (Art. 100) cajones por cada 50 para para redes en los articulos
serviran exclusivamente al uso exclusivo de personas telefonicas, 1 hidrante 58,59,60, 61y 62).
transito de peatones. con disc: contra incendio por cada
100 viviendas.
ZM de San Luls Art. 45, 46, 47, 48, 49. En | No hace mencitn. Art. 76y 78.Enla No hace mencitn. Art. 42. Se clasifican en: Art. 45, 46, 47, 48, 49. Las normas para el disefio | No hace mencién. Alo largo del documento
Potosi-Soledad de todos los tipos de Interseccion de calles y habitacional de baja Tedos los tipos de estan indicadas en el hace aluciné de las
avenidas se deberéan densidad, habitacional de | fraccionamientos Capitulo IX. Contiene Normas Técnicas
habitacionales, no se construlr rampas para densidad media baja y deberan Complementarias del
permitira la construccidn discapacttados. media alta, habitacional de | contar, con fuente de de ocupacién, alturas, Reglamento (Art. 58, 70,
de . alta densidad, vivienda de | abastecimiento de abusa | entre otros. 76, entre otros).
urbanizacion progresivay | potable o interconexion Art. 188. Menciona que
mixtos. con al red municipal, red cuando no se cuente con
de destribucion y tomas técnicas complementarias
domiciliarias; sistema de especificas a algin tema,
alcantarillado; red de se recurnird a los codigos
distribucién de energla de socledades técnicas
eléctrica; alumbrado amphkamente reconocidas,
pablico de vapor de sodio; tales como las Normas
duchos para lineas Técnicas
telefonicas. Complementarias del
Reglamento de
Construcciones para el
Distrito Federal.
Art. 189. Los planos.
estructurales, con detalles
y especificaciones,
deberan indicar entre otras
cosas la publicacidn del
reglamento yio normas
técnicas en los que se
basé el disefio.
Mismas indicaciones que | No hace mencién. Mismas indicaciones que | No hace mencion. Mismas que | Mismas que | Mismas indicaciones que | No hace mencion. Mismas indicaciones que
el reglamento del Mplo. de el reglamento del Mpio. de el reglamento del Mpio. de | el reglamento del Mpio. de | el reglamento del Mpio. de el reglamento del Mplo. de
San Luis Potosi en los San Luis Potosi en los San Luis Potosi en el San Luis Potosi en los San Luis Potosi en la San Luis Potosi en los
mismos articulos. mismos articulos. mismo articulo. mismos articulos. misma seccidn. mismos articulos.




A. Tabla de analisis de contenido del marco normativo y discursivo, y estimulos en materia de vivienda y desarrollo urbano

Criterios de comparacion Vivienda Ciudadesy Ciudades Desarrollo No afectar Ciudades Usode Accesoa Movilidad Manejo de Vivienda Vivienda con Viviendade Materiales Azoteasy Acceso al Mantenimient Acceso Participacion Asociacion Regulacion Adopcion Total
digna vivienda y vivienda urbano areas con compactas suelo zonas urbana desechos con menor acuerdoa localesy/o muros agua odela a comunitaria  Municipal urbanay de de DOTS
como sustentable inclusivas ordenado valor mixto verdesy sustentable mezcla consumo usosy eficientes  verdes potable*y  vivienday el internet vivienda a
derecho ambiental espacios de energéticoy costumbres servicios entorno nivel
humano publicos ingresos confortable basicos Municipal
actualizada

Normatividad, discurso y estimulos

Internacional Declaracion
Universal de los 1 1
Derechos Humanos

Pacto Internacional

de Derechos

Econdémicos, 1 1
Sociales y

Culturales

Objetivos de
Desarrollo 1 1 1 1 1 1 1 7
Sustentable

Conferencia de las
Partes 21

Federal Constitucion
Politica de los
Estados Unidos
Me1licanos

Ley General de
Equilibrio Ecolégico
y Proteccion al
Ambiente

Ley General de
Asentamientos 1 1 1 1 1 1 6
Humanos

Ley de Vivienda 1 1 1 1 1 1 1 1 1 9

Plan Nacional de
Desarrollo 1 1 1 1 1 1 1 1 8
2013-2018

Politica Nacional de
. . 6
Vivienda

Marco Programa Nacional
normativo de Vivienda 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 12

y 2014-2018
discursivo
Programa Nacional
de Desarrollo 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 13

Urbano 2014-2018

Cadigo de
Edificacion de 1 1 1 1 1 5
Vivienda

Cuarto Foro de 1 9
Vivienda Social

Estatal Ley de Desarrollo
Urbano del Estado 1 1 1 1 1 1 1 7
de San Luis Potosi

Plan Estatal de

Desarrollo Urbano ;
de San Luis Potosi

2012-2030

Primer Foro de
Ordenamiento
Territorial y
Vivienda
Sustentable en San
Luis Potosi

Municipal Plan Municipal de
Desarrollo Urbano 4
del Municipio Libre
de San Luis Potosi

Plan de Desarrollo

Urbano del Centro

de Poblacion

Estratégico de San 1 1 1 1 1 1 6
Luis Potosi-Soledad

de Graciano

Sanchez

Desarrollos
De la SHF Certificados 1 1 1 1 1 5

Ecocasa 1 1
De la Conavi PCU 1 1 1 3

Subsidio Federal
para la Vivienda

Del Infonavit Hipoteca Verde 1 1

Vivienda
Estimulos sustentable

Comunidades
o 1 2
inteligentes

Cobertura de
calidad

Crédito integral 1 1

Hipoteca con
servicios

NAMAs NAMA 1 1 1 1 4
Total 9 14 9 13 9 11 8 10 " 3 1 9 1 4 1 8 2 2 2 4 10 1 142



B. Tabla explicativa de la microcomparacion juridica entre los reglamentos de construccion seleccionados

Zona metropolitana Municipios que Titulo del Fecha de publicaciéon Titulo del Fecha de Fecha de la dltima Area de donacién Areas verdes y arbolado Area de equipamiento Estacionamiento enlos  Seccion dedicada al Ubicacion de los Denominacion de Tipologia de los Densidad en desarrollos Desarrollos Mixtos Porcentaje de areas Vialidades y Ciclovias / Andadores y calles Comunidad Desarrollo incluyente Servicios basicos Ecotecnias Manejo de residuos Disefno Arquitectonico Normas técnicas Inclusién del término
comprenden la Reglamento Reglamento publicacion reforma desarrollos Desarrollo Urbano desarrollos Desarrollos desarrollos habitacionales (% de comerciales en guarniciones en los biciestacionamientos peatonales complementarias sustentable
zona anterior actual habitacionales habitacionales habitacionales habitacionales urbanos  vivienda vertical por desarrollos desarrollos
metropolitana predio) habitacionales habitacionales
ZM de Aguascalientes | Aguascalientes n/a n/a Reglamento de | 29 de octubre del 9 de diciembre de 2010 Art.67. En tipo residencial | Art. 48. Las areas verdes | Art. 47. 50% del area de Cédigo de Ordenamiento No la contiene. Art. 66. Los Titulo tercero, capitulo 1. Art. 38. Residenciales, de | Art. 67, Residencial: 10% | Art. 99. Desarrollos de Art 67. Residencial: Art 57. Vialidades con No hace mencioén. Art 67,68,69. Andadores No hace mencion Art. 57.Vialidades con Art 67. Abastecimiento de  No hace mencién. Art. 49. No se hace mencion en el = Son parte del Reglamento.  El Reglamento no hace
Fraccionamient = 2007 12%. Art. 68. En tipo son responsabilidad del donacion sera Territorial, Desarrollo fraccionamientos son Se le denomina tipo medio, de tipo popular, ' de la superficie vendible vivienda unifamiliar y los 5% de la superficie disefo apropiado para permitidos. disefo apropiado para agua potable. El fraccionador dona el Reglamento, perosienel  Art 115. mencion, pero en el
0s, medio 13%. fraccionador, se destinara | aprovechada para Urbano y Vivienda para el aquellos ubicados dentro | fraccionamiento. de interés social y mixtos | por manzana para predios afectos a vendible. personas con personas con Alcantarillado equipamiento de limpia y Cédigo de Ordenamiento | Sobre: Cédigo si, en el Capitulo Il
Condominios, Art. 69 y 70 para tipo 30% del area de donacioén. | infraestructura, Estado de Aguascalientes. de los limites de un centro (diferentes viviendas multifamiliares o | construirse como Art. 68. Tipo medio discapacidades. discapacidades. Red de distribucion de seguridad publica que sea | Territorial, Desarrollo Art. 116. Alumbrado Acciones de
Desarrollos popular y de interés social | Art. 67. Arbolado y equipamiento y servicios, | Art 204. Se establece que de poblacién establecidos aprovechamientos edificios habitacionales de ' condominio cumpliran con | 10%. Art 58. En banquetas Art. 68. Calles y andadores | energia eléctrica con determinado por el Urbano y Vivienda para el | publico. Sustentabilidad Urbana;
Especiales y 15% de la superficie neta | jardineria de acuerdo a las  bajo la responsabilidad del ' para vivienda unifamiliar en los programas de habitacionales, se aplica lo tipo residencial con 3 el porcentaje de vivienda Art 69. Tipo popular incorporar cajetas o con accesos Yy disefio cableado subterraneo Ayuntamiento. Estado de Aguascalientes: | Art. 142. De la limpia y hace referencia a la
Subdivisiones del fracciona miento recomendaciones del ayuntamiento. menor a 200m2 de terreno desarrollo urbano. correspondiente al de mas | niveles. multifamiliar. 20%. arriates para la plantacion apropiado para personas (solo tipo residencial). Art 151. Art. 165. Menciona que el  aseo publico eficiencia energética, al
para el debidamente urbanizada Ayuntamiento. se designara un cajon, alta densidad). Art 68. Tipo medio: 15 % Art 70. de interés de arboles. con discapacidad. Alumbrado con Todos los habitantes municipio no sera Art 162. Nomenclatura o uso de ecotecnologias, al
Municipio de para mayores de 200m2 de la superficie vendible social 30%. Art. 67, 68 y 69. transformador propio. deberan cumplir lo responsabel del disefio, Toponimia. disefio bioclimatico, a la
Aguascalientes seran dos cajones. Para por manzana para Guarniciones y banquetas Redes telefonicas con dispuesto en el mientras se ajuste a los Art 153. Forestacion. captacion de agua pluvial,
vivienda multifamiliar con viviendas multifamiliares o de concreto. cableado subterraneo. reglamento. requisitos que establecen | Art. 164. Guarniciones, al fomento de buenas
unidad privativa menor a edificios habitacionales 3 Pavimento de calles de las disposiciones juridicas = Banquetas y Pavimentos.  practicas de manejo de
120 m2, sera un cajon, niveles. concreto hidraulico. aplicables. Art. 165. De sistemas de residuos.
entre 120 m2 y 250m2 Art 69. Tipo popular: Art 70. Pavimento de agua potable y Art. 762, menciona los
sera de dos cajones y viviendas multifamiilares asfalto para interés social. alcantarillado. requisitos para que un
mayores a 250m2 seran 3 en un 60 %, de las cuales, Art. 164. Indica en cuales fraccionamiento,
cajones. solo podra tener el 20% de fichas se encuentran las condominio o desarrollo
vivienda multifamiliar especificaciones técnicas inmobiliario especial sea
mayor a 2 niveles de la para las guarniciones. llamado “ecolégico”.
superficie vendible.
Jesus Maria n/a n/a Sin reglamento
San Francisco de n/a n/a Sin reglamento

ZM de Leon

ZM de Querétaro

ZM de Saltillo

ZM de San Luis
Potosi-Soledad de
Graciano Sanchez

los Romo

Lebn

Silao

Querétaro

El Marqués

Corregidora
Huimilpan

Saltillo

Arteaga
Ramos Arispe

San Luis Potosi

Soledad de
Graciano Sanchez

Reglamento de
Construcciones
para la Ciudad
de Lebn,
Guanajuato.

Reglamento de
Construcciones
para el
Municipio de
Silao

Reglamento de
Construccion y
de los Servicios
Urbanos para
el Municipio de
Querétaro

n/a

n/a

n/a

n/a
n/a

n/a

n/a

16 de octubre de 1989

15 de mayo de 2003

19 de marzo de 1991

n/a

n/a

n/a

n/a
n/a

n/a

n/a

Cédigo 29 de diciembre de 2014
Reglamentario

de Desarrollo

Urbano para el

Municipio de

Leon, Gto.

6 de agosto de 2010

Reglamento de | 31 de octubre de 2014 n/a
Construcciones

para el

Municipio de

Silao de la

Victoria

Reglamento de
construccion
para el
municipio de
Querétaro

12 de septiembre del
2000

Reglamento de
Construccion
para el
Municipio de El
Marqués

16 de octubre de 2009 | Ninguna

Sin reglamento
Sin reglamento

Reglamento de | 17 de enero de 2006 20 de febrero de 2015
Desarrollo

Urbano y

Construcciones

para el

Municipio de

Saltillo

Sin reglamento
Sin reglamento

Reglamento de | 27 de octubre de 1994 | 13 de noviembre de 2012
Construcciones
del Municipio de

San Luis Potosi

Reglamento de 10 de febrero de 2009 n/a
Construcciones

para el

Municipio de

Soledad de

Graciano

Sanchez, S. L.P.

Cadigo Territorial para los
Municipios del Estado de
Guanajuato. Art. 416. Los
fraccionamientos
habitacionales destinaran
el 12% de la superficie
total del proyecto. Para los
de tipo comercial e
industrial sera el 5%.
Cadigo de Leodn. Art. 200.
Se debera otorgar el 4%
de los fraccionamientos en
condominio.

No hace mencion.

30 de septiembre de 2008 Art. 156 del Cédigo

Urbano del Estado de
Querétaro. El desarrollador
debera transferir el 10%
del total del predio ademas
de la superficie para la via
publica.

No hace mencion.

Art. 58,59,60,61 y 62.
Todos los tipos de
fraccionamientos deberan
otorgar el 15% de la
superficie vendible.

Art. 45, 46, 47, 48. El
fraccionador debera donar
el 15% de la superficie
neta de los
fraccionamientos
habitacionales urbanos.
Art. 62. El Ayuntamiento
tomaréa las medidas
necesarios para el
aprovechamiento del area
de donacibén, mientras no
lo realice cuidara su buen
aspecto y la destinara
provisionalmente para
jardines y areas de
recreacion o deportivas.

Mismas indicaciones que
el reglamento del Mpio. de
San Luis Potosi en los
mismos articulos.

Art.151. Todos los
fraccionamientos deben
tener areas verdes
forestadas y equipadas.
Art. 155. Todas las
banquetas de los sistemas
varales deberan incluir un
area jardinada equivalete a
una tercera parte del
ancho total como minimo y
50% como maximo.

170. El desarrollador
debera plantar un arbol por
cada lote, unidad, local o
vivienda del proyecto, las
especies seran las
indicadas en el
Reglamento para la
Gestion Ambiental en el
Municipio de Leon,
Guanajuato.

Art. 200. Indica la cantidad
de m2 de érea verde por
vivienda o unidad en los
condominios.

Art. 18. Las zonas donde
existan riesgos naturales
que limiten el uso de suelo
para construccion se
destinaran a areas verdes.

Art. 156 del Codigo
Urbano del Estado de
Querétaro. En desarrollos
de 400 o mas habitantes
por hectérea se destinara
4% para area verde, 1%
para plazas y espacios
publicos. En desarrollos
con menos de 199
habitantes el 4% sera para
area verde y el 6% para
cualquier otro
equipamiento.

No hace mencion de su
porcentaje dentro del
predio.

Art. 58,59,60. De tipo
residencial y media: el total
del area de donacion sera
destinada a areas verdes.,
también indica las
amenidades que ha de
contener, especifica la
cantidad de arborizacion
asi como el tiempo de
entrega del area verde al
municipio.

Art. 61 y 62. De tipo
popular y de interés social:
del 15% del area de
donacion, el 60% sera
para equipamiento urbano
y el 40% para area verde.
Art. 58, 59, 60, 61 y 62.
Indica que se debera
plantar un arbol frente a
cada lote, que sea fresno o
trueno; ademas de calles,
glorietas, y otras areas
para ese fin.

Art. 84. El fraccionador
debera no cortar y
mantener los arboles ya
existentes en la via
publica, asi como otros
elementos naturales. Se
usaran arboles
preferentemente
endémicos para reforestar.

Art. 43. Se utilizara el 60%
del area de donacion para
areas verdes.

Art. 45, 46. El 25% de las
banquets de las calles
colectoras y calles locales
se empleard como zona
jardinada o con arboles.
Art. 45, 46, 47, 48, 49. EI
fraccionamiento deberé
contar con arbolado y
jardineria en &reas de
calles, glorietas y demas
lugares destinados a ese
fin.

Mismas indicaciones que
el reglamento del Mpio. de
San Luis Potosi en los
mismos articulos.

Cadigo Territorial para los
Municipios del Estado de
Guanajuato. Art. 417. El
Ayuntamiento destinaré
hasta el 50% de las areas
de donacién a
equipamiento urbano.
Cadigo de Leodn. Art. 150-
A. El Ayuntamiento
determinara el destino de
las areas de dotacion de
equipamiento urbano,
previo dictamen del
IMPLAN en conformidad

con el programa municipal.

No hace mencion.

Art. 156 del Codigo
Urbano del Estado de
Querétaro. En desarrollos
de 400 o mas habitantes
por hectarea se destinara
5% para equipamiento. En
desarrollos con menos de
199 habitantes el 6% para
cualquier equipamiento.
Art. 13 (del Cédigo). Los
Municipos determinaran el
destino de las areas de
equipamiento urbano.

No hace mencion de su
porcentaje dentro del
predio.

Art. 58, 59, y 60. De tipo
residencial y media no
menciona dimensiones
destinadas al area de
equipamento.

Art. 61y 62 de tipo popular
y de interés social, el 60%
del area de donacion sera
para equipamiento.

Art. 58, 59, 60, 61 y 62.
Destina una seccion a la
infraestructura y
equipamiento urbano a
incluir en el
fraccionamiento.

Art. 241. Indica los usos
del area de equipamiento
que el Municipio
designara, podra hace
solicitud alguna asociacion
de colonos o comité
vecinal de acuerdo al
Reglamento para
Conceder el Uso y Goce
de Bienes Inmuebles
propiedad del R.
Ayuntamiento de Saltillo,
para obtener el uso, goce,
disfrute o la propiedad a
titulo oneroso o gratuito de
la propiedad.

Art. 43. El Ayuntamiento
destinara a equipamiento
como maximo el 40% del
area de donacion.

Mismas indicaciones que
el reglamento del Mpio. de
San Luis Potosi en el
mismo articulo.

Art. 64. Cuando los
cajones de
estacionamiento se
ubiquen en un &rea donde
la vegetacion o arboles no
puedan ser objeto de
trasplante o tala, deberan
integrarse al proyecto
constructivo. Si resulta
imposible cumplir con los
requerimientos de cajones
de estacionamiento se
debera exponer la
situacion a la Direccién.
Anexo 4. En viviendas de
hasta 140 m2 sera un
cajon, de 141 a 300 m2
dos cajones y de mas de
300 m2, tres cajones. La
Direccion podra autorizar
un nUmero mayor 0 menor
de cajones, previo estudio
que lo justifique.

Art 105. En vivienda
unifamiliar, edificios o
conjuntos habitacionales,
se destinara un cajén de
estacionamiento por
vivienda. En vivienda de
interés social se destinara
un nimero de cajones
equivalentes al 60% del
total de las viviendas.

Art. 81. Todo
estacionamiento publico
debera estar drenado
adecuadamente y en
superficies mayores de
1,000 m2 debera contar
con un pozo de absorcion
[...] la superficie de
pavimento en area de
cajones debera ser como
minimo de adopasto,
adocreto o materiales
similares y el pavimento
del &rea de circulaciones
debera ser de cualquier
material exceptuando
concreto asfaltico. [...]
Deberan contar con area
verde y cuando menos un
arbol por cada 3
automoviles.

Art. 355. Seccion 2.
Establece la cantidad de
cajones de acuerdo a la
tipologia de vivienda.

Mismas indicaciones que
el reglamento del Mpio. de
Querétaro en los Art. 77 y
256.

Art. 258. Las edificaciones
deberan contar con
espacios dentro del predio

para el estacionamiento de

vehiculos de acuerdo a la
matriz que se incluye en el
mismo articulo. Para
vivienda unifamiliar menor
a 150 m2, sera un cajon,
para mayores de 15 m2,
dos cajones. En vivienda
tipo duplex y multifamiliar,
sera un cajon por cada
100 m2.

Art. 180. Para casas
habitacién de hasta 250
m2 sera 1 cajén por lote,
de 250.1 m2 o0 mayores
sera 2 cajones por lote. En
departamentos y
condominios verticales: de
30 m2 o0 menos sera un
cajon, de 80.1 a 120 m2
sera 1.25 cajones, de
120.1 a 150 m2 sera 1.5
cajones, de 150.1 a 250
m2 seran 2 cajones, de
250.1 a 300 seran 3
cajones por departamento.

Mismas indicaciones que
el reglamento del Mpio. de
San Luis Potosi en el
mismo articulo.

No cuenta con una seccidn
especifica ya que se
integra en todo el
documento.

No la contiene.

Titulo Segundo, capitulo
primero. Normas de
desarrollo urbano.

Contiene una seccién
dedicada a ello al igual
que el reglamento del
Mpio. de Querétaro. en el
Titulo Segundo, capitulo
primero.

Titulo Segundo. Del
desarrollo Urbano.

No la contiene.

No la contiene.

Art. 178. Se consideran
fraccionamientos
habitacionales
residenciales los ubicados
dentro de los centros de
poblacién delimitados en el
POTE (Plan de
Ordenamiento Territorial y
Ecolbgico).

No la contiene.

Art 46. La Secretaria
establecera en los
programas parciales las
restricciones [...] para la

construccion [...] y las hara

constar en [...] constancias
de alineamiento o
zonificacion de que expida.

Mismas indicaciones que

Titulo tercero. Los
denomina como
fraccionamientos.

Art. 105. Se denominan
como Conjuntos
habitacionales.

Art. 46. Utiliza la
denominacion de
fraccionamiento.

Mismas indicaciones que

Art. 171. Se clasifican en:
residencial A; residencial
B; residencial C;
habitacional popular, de
interés social o de
densidad alta.

Art. 172. Los desarrollos
en condominio se
clasifican en: Habitacional
H1, H2, H3, H4, H5 y H6.
La modalidad de
condéminos no podra
aprobarse en zonas
habitacionales para uso de
vivienda popular o de
interés social.

Art. 178-A. Indica el moto
al término de edificacion
de las viviendas
residenciales.

Art. 181. Indica el moto al
término de edificacion de
las viviendas de tipo
popular y de interés social.

Art. 105. Vivienda
unifamiliar, edificios o
conjuntos habitacionales,
de interés social.

Art. 355. Seccidn 1.
Tipologia: unifamiliar y
plurifamiliar de interés
social, popular y
residencial.

Mismas indicaciones que

el reglamento del Mpio. de el reglamento del Mpio. de el reglamento del Mpio. de

Querétaro en el Art. 45.
(Se refiere a Direccion en
lugar de Secretaria).

Art. 57. Los
fraccionamientos
habitacionales urbanos
son aquellos ubicados
dentro de los limites del
centro de poblacion.

Art. 28. Menciona que la
Direccion revisara la
factibilidad del uso de
seulo y la densidade de a
cuerdo a la localizacion del
predio.

Mismas indicaciones que
el reglamento del Mpio. de
San Luis Potosi en el
mismo articulo.

Querétaro en el Art. 256.

Titulo tercero. Capitulo
XIV. Utiliza la
denominacién de
“fraccionamientos”.

Art. 57. Los denomina
fraccionamientos
habitacionales urbanos.

Titulo segundo. Se le
denomina
fraccionamientos.

Mismas indicaciones que
el reglamento del Mpio. de
San Luis Potosi en la
misma seccion.

Querétaro en el Art. 256.

Art. 54. Fraccionamientos
habitacionales de tipo
residencial, medio,
popular, e interés social.

Art. 42. Se clasifican en:
habitacional de baja
densidad, habitacional de
densidad media baja 'y
media alta, habitacional de
alta densidad, vivienda de
urbanizacion progresiva y
mixtos.

Mismas indicaciones que
el reglamento del Mpio. de
San Luis Potosi en el
mismo articulo.

Art. 60. La cantidad de
niveles de construccion se
determinara de acuerdo al
tipo de via e intensidad de
la zona.

Art. 74. En zonas de
Reserva Forestal la
densidad maxima sera de
50 hab/Ha.

No hace mencion.

No hace mencion.

No hace mencion.

Art. 58. De tipo residencial
en zonas de densidad muy
baja no se permitira la
construccion de vivienda
multifamiliar.

Art. 59. De tipo residencial
ubicada en zonas de
densidad baja se permitira
la vivienda multifamiliar en
un 15%.

Art. 60. De tipo medio: solo
se permitiran 33 viviendas
de tipo multifamiliar por
hectarea.

Art. 61. De tipo popular: se
permitiran 68 viviendas de
tipo multifamiliar por
hectarea.

Art. 61. De interés social:
se permitiran 71 viviendas
de tipo multifamiliar por
hectarea

Art. 45. En
fraccionamientos con
densidad baja, se permitira
la construccién de vivienda
multifamiliar o edificios
habitacionales en un 15%.
Art. 46. En
fraccionamientos de
densidad media baja 'y
media alta, se permitira la
construccion de vivienda
multifamiliar o edificios
habitacionales en un 30%.
Art. 47. En
fraccionamientos de alta
densidad, se permitira la
construccion de viviendas
multifamiliares o edificios
habitacionales en un 60%.
Art. 49. En
fraccionamientos de
caracter mixto, se permitira
la construccién de vivienda
multifamiliar o edificios
habitacionales en un 30%.

Mismas indicaciones que
el reglamento del Mpio. de
San Luis Potosi en los
mismos articulos.

Art. 171. En los
fraccionamientos se
podran prever diferentes
tipos de uso considerando
las disposiciones del Titulo
de la Zonificacion y usos
del suelo del mismo
Cadigo.

174. Los desarrollos
mixtos deberan respetar
los pardmetros de
densidad y ser
compatibles con el uso y
especificaciones técnicas
del Titulo de Zonificacion y
usos del suelo.

Capitulo V. De los
desarrollos mixtos. Art.
206. El uso entre cada tipo
de desarrollo debera ser
compatible.

No hace mencion.

No hace mencion.

No hace mencion.

Art. 63. Se podran
autorizar fraccionamientos
de caracter mixto, el
desarrollador podra
dedicar el predio a
diferentes
aprovechamientos
habitacionales o
actividades comerciales e
industriales; siempre y
cuando sean compatibles
con los usos y destinos
permitidos para el suelo.

Art. 49. Es un
fraccionamiento que sera
dedicado a uso
habitacional, de comercio
y de servicios; siempre y
cuando sea compatible
con los usos y destinos del
suelo en los planes.

Mismas indicaciones que
el reglamento del Mpio. de
San Luis Potosi en el
mismo articulo.

Art. 54. En algunos
desarrollos
habitacionales se
podra incluir el uso de
suelo comercial.

No hace mencion.

No hace mencién en
el reglamento.

Art. 134 del Codigo
Urbano del Estado de
Querétaro. Menciona
que los desarrollos
inmobiliarios deberan
contar con areas
destinada a
actividades
comerciales.

No hace mencion.

Art. 60. En los de tipo
medio se permitira
que el 15% de la
superficie sea de
areas comerciales.
Art. 61y 62. En los de
tipo popular y de
interés social se
permitira el 20% para
areas comerciales.

Art. 45. En
fraccionamientos con
densidad baja se
permitira la
construccion de
locales comerciales y
de servicios en
corredores urbanos y
otros sitios que se
indiquen en los
Planes de desarrollo.
Art. 47. En
fraccionamientos de
alta densidad se
permitird el 20% de la
superficie para areas
comerciales o de
servicios.

Mismas indicaciones
que el reglamento del
Mpio. de San Luis
Potosi en los mismos
articulos.

Art. 151. Todos los
fraccionamientos deberan
contar con guarniciones
disenadas para el acceso
vehicular a las banquetas.
Art. 152. Da
especificaciones para el
sistema vial terciario de
acuerdo al tipo de
fraccionamiento.

Art. 155. Las banquetas
deberan tener una
guarnicién de 0.20 mts tipo
“pecho de paloma” para
acceso vehicular.

Art. 166, 167. La capa de
rodamiento apra sistemas
viales primario y
secundario sera
preferentemente de
concreto hidraulico, se
autorizard otro tipo de
pavimento mientras
garantice una vida 0til
minima de 30 afos.

No hace mencion sobre
vialidades en desarrollos
habitacionales.

Art. 73. Menciona que
corresponde a la Direccion
dar especificaciones de
guarniciones.

Art. 31. Vialidades que
cumplan con lo dispuesto
en el Manual de
Recomendaciones de
Accesibilidad.

No hace mencién de
guarniciones para
banquetas.

No hace alguna
descripcion sobre las
vialidades.

Art. 58,59,60,61 y 62.
Especifica medidas de
vialidades para cada tipo
de fraccionamiento e
indica para tipo medio,
popular y de interés social
(Art. 60, 61y 62), que el
25% de las banquetas
deberan estar arborizadas.
Art. 58, 59, 60, 61 y 62.
Las guarniciones y
banquetas seran de
concreto u otro material
similar, con accesos para
minusvalidos.

Incluye el Capitulo XLVIII.
De las Guarniciones y
Banquetas. Da
especificaciones de
guarniciones de tipo recto,
del tipo “pecho de paloma”
y las prefabricadas.

Art. 45, 46, 47, 48, 49.
Todos los tipos de
fraccionamientos
habitacionales, tendran
calles, guarniciones y
banquetas de concreto o
material similar.

Art. 254. Las rampas en
guarniciones y banquetas
para la entrada de
vehiculos, no debera
entorpecer ni causar
molestias a los peatones,
solo podran abarcar el
30% del ancho de la
banqueta, el 70% restante
permanecera sin cambio
alguno.

Mismas indicaciones que
el reglamento del Mpio. de
San Luis Potosi en los
mismos articulos.

Art. 152. Menciona que el
destino primordial de la
vialidades, entre otros, es
el sistema de ciclovias.
Art. 161. Se refiere a la
estructura vial para
movilidad no motorizada.
Presenta indicaciones para
ciclovias.

No hace mencion.

No hace mencion.

No hace mencion.

No hace mencion.

No hace mencion.

No hace mencion.

Art. 152. Menciona que el
destino primordial de la
vialidades, entre otros, es
el sistema de andadores
peatonales.

Art. 161. Se refiere a la
estructura vial para
movilidad no motorizada.

Presenta indicaciones para

andadores.

Art. 204. En los desarrollos

en condominio de uso
habitacional, se podran
construir andadores de
enlace entre las
edificaciones.

No hace mencion.

No hace mencion en el
reglamento.

Art. 155 del Codigo
Urbano del Estado de
Querétaro. Menciona que
los andadores tienen un
bajo flujo vehicular y dan
prioridad a peatones y
ciclistas.

No hace mencion.

Art. 58, 59, 60, 61 y 62. Se
indica que las areas
verdes tendran que tener
andadores internos. Hace
mencién de que en caso
de haber calles peatonales
deberan tener un ancho
minimo de 4 metros y una
area arbolada del 40% de
su ancho y (Art. 100)
serviran exclusivamente al
transito de peatones.

Art. 45, 46, 47, 48, 49. En
todos los tipos de
fraccionamientos
habitacionales, no se
permitird la construccion
de andadores.

Mismas indicaciones que
el reglamento del Mpio. de
San Luis Potosi en los
mismos articulos.

Art.17. Menciona que el
equipamiento esta
destinado a prestar
servicios a la comunidad.

No hace mencion.

No hace mencion.

No hace mencion.

169. Indica que dentro del
reglamento de
administracion del
condominio debera
establecerse lo necesario
para propiciar la
integracion, organizacién y
desarrollo de la
comunidad.

No hace mencion.

No hace mencion.

Capitulo V. De las
condiciones basicas de
accesibilidad. Art. 73. Se
refiere a las condiciones
de accesibilidad en
equipamiento, comercios
espacios y via publicos y
en edificios cuya
naturaleza sea
predominantemente de
uso publico.

Art. 151. Todos los
fraccionamiento deberan
tener rampas para
discapacitados.

Art. 155. Los
desarrolladores deberan
prever un sistema de
rampas para que las
personas con capacidades
diferentes cuenten con
facilidades para su
desplazamiento en
banquetas, cruces de
vialidades y areas a
desnivel, con longitud y
ancho minimos de un
metro, superficies
antiderrapantes y
sefalizacion adecuada.

No hace mencion.

Art. 31. Vialidades que
cumplan con lo dispuesto
en el Manual de
Recomendaciones de
Accesibilidad.

Art. 55. Los
estacionamientos deberan
contar con espacios
destinados a personas con
capacidades diferentes.

Mismas indicaciones que
el reglamento del Mpio. de
Querétaro en los Art. 30 y
54.

Art. 58, 59, 60, 61y 62.
Menciona dentro del
equipamiento, el contar
con guarniciones y
banquetas con accesos
para minusvalidos.

Art. 259. Menciona que
todos los estacionamientos
deberan destinar cuatro
cajones por cada 50 para
uso exclusivo de personas
con discapacidad.

Art. 76 y 78. En la
interseccion de calles y
avenidas se deberan
construir rampas para
discapacitados.

Mismas indicaciones que
el reglamento del Mpio. de
San Luis Potosi en los
mismos articulos.

Art. 151. Todos los
fraccionamientos deberan
contar con: red de agua
potable, red de drenaje y
alcantarillado, sistema
para conducir aguas
pluviales, red de energia
eléctrica, alumbrado
publico.

Art. 50. Construccion de
sistemas de agua potable
y alcantarillado en
fraccionamientos.

Art. 96. Menciona las
instalaciones de gas,
eléctricas e hidrosanitarias
en las edificaciones para
habitaciones.

Art. 100, Todos los
edificios habitacionales
deberan estar provistos de
instalaciones de agua
potable.

Art. 355. Seccion cuatro.
Especifica los
requerimientos minimos de
agua potable; seccion
trece, requisitos de
instalaciones de
comunicacion.

Mismas indicaciones que
el reglamento del Mpio. de
Querétaro en el Art. 256.

Art. 58, 59, 60, 61 y 62.
Seccion V. Requerimientos
de agua potable; solucién
de descarga de aguas
pluviales, alumbrado
publico con cableado
subterraneo, alumbrado
publico de vapor des socio
de 250 watts, duchos
subterraneos para redes
telefonicas, 1 hidrante
contra incendio por cada
100 viviendas.

Art. 45, 46, 47, 48, 49.
Todos los tipos de
fraccionamientos
habitacionales, deberan
contar, con fuente de
abastecimiento de abusa
potable o interconexion
con al red municipal, red
de distribucion y tomas
domiciliarias; sistema de
alcantarillado; red de
distribucion de energia
eléctrica; alumbrado
publico de vapor de sodio;
duchos para lineas
telefénicas.

Mismas indicaciones que
el reglamento del Mpio. de
San Luis Potosi en los
mismos articulos.

Art. 382. Menciona que la
arquitectrua ecologica
debera utilizar ecotecnias.

No hace mencion.

No hace mencion.

No hace mencion.

Art. 61 y 62. Indica las
econtecnias con las que
deberan contar las
viviendas de tipo popular y
de interés social.

No hace mencioén.

No hace mencion.

Art. 200. Los desarrollos
en condominio deberan
contar con depésitos o
contenedores de basura
que deberan lindar con la
via publica sin invadirla.

No hace mencion.

Art. 61. La recoleccion,
traslado, tratamiento y
disposicion final de
residuos solidos en
fraccionamientos y
conjuntos habitacionales,
se sujetara a lo dispuesto
al Reglamento de Limpia y
Aseo Publico para el
Municipio de Querétaro.

Mismas indicaciones que
el reglamento del Mpio. de
Querétaro Art. 59.

Art. 58, 59, 60, 61 y 62. La
disposicion y ubicaciones
de los contenedores de
basura dentro de los
fraccionamientos lo
dispondra la Direccion de
Desarrollo Urbano
Municipal.

No hace mencion.

No hace mencion.

Art. 382. Indica el disefio
arquitectonico ecologico, el
cual debera utilizar
materiales reciclados y
ecotecnias. También
debera ahorrar espacio,
ser bioclimatico y buscar el
ahorro de engria e integrar
sistemas de alto
rendimiento.

Art. 88. Indica altura de los
edificios.

Art. 94. Menciona las
dimensiones de las
habitaciones de una
vivienda.

Art. 91 y 95. Da
indicaciones para lograr la
iluminacién y ventilacion
en la vivienda.

Art. 51. Deberan cumplir
con los requisitos
establecidos en las
normas técnicas
contenidas en el
Reglamento.

Art. 50. Los proyectos
arquitectonicos deberan
cumplir con los
requerimientos
establecidos en el Titulo
Tercero para cada tipo de
construccion y en otras
disposiciones aplicables.

Art. 57 bis. Presenta una
tabla con las dimensiones
de cada area de una
vivienda.

Art. 87. Indica que las
normas de disefio son las
que regulan el proyecto de
fraccionamiento segun su
tipo (estas indicaciones se
encuentran en los articulos
58,59,60, 61 y 62).

Las normas para el disefio
estan indicadas en el
Capitulo IX. Contiene
dimensiones, porcentajes
de ocupacién, alturas,
entre otros.

Mismas indicaciones que
el reglamento del Mpio. de
San Luis Potosi en la
misma seccion.

Se establecen las normas
técnicas a lo largo del
documento. En la
Exposicion de Motivos,
seccién IV se menciona
que establece normas
técnicas para: zonificacion
y usos de suelo;
fraccionamientos y
desarrollos en condominio;
nomenclatura y
numeracion oficial.

No las contiene.

Son parte del Reglamento.
Art. 355. Contiene una
Clasificacion de
construcciones, requisitos
minimos para
estacionamiento,

requerimientos minimos de

habitabilidad y
funcionamiento; de agua
potable; de servicios
sanitarios; de ventilacion;
de iluminacioén; de los
patios de iluminacion;
dimensiones de puertas;
para circulaciones
horizontales; para
escaleras; entre otras.

Son parte del Reglamento.
Art. 256. Contiene una
Clasificacion de
construcciones, requisitos
minimos para
estacionamiento,

requerimientos minimos de

habitabilidad y
funcionamiento; de agua
potable; de servicios
sanitarios; de ventilacion;
de iluminacion; de los
patios de iluminacién;
dimensiones de puertas;
para circulaciones
horizontales; para
escaleras; entre otras.

Cap. XVIII. Esta dedicado
a las normas técnicas de
los proyectos de
fraccionamientos. Indica
que éstas deberan
ajustarse a lo dispuesto en
el reglamento, planes o
programas de desarrollo
urbano.

Ao largo del documento
hace aluciné de las
Normas Técnicas
Complementarias del
Reglamento (Art. 58, 70,
76, entre otros).

Art. 188. Menciona que
cuando no se cuente con
técnicas complementarias
especificas a algun tema,
se recurrira a los cddigos
de sociedades técnicas
ampliamente reconocidas,
tales como las Normas
Técnicas
Complementarias del
Reglamento de
Construcciones para el
Distrito Federal.

Art. 189. Los planos
estructurales, con detalles
y especificaciones,
deberan indicar entre otras
cosas la publicacién del
reglamento y/o normas
técnicas en los que se
basé el disefio.

Mismas indicaciones que
el reglamento del Mpio. de
San Luis Potosi en los
mismos articulos.

Hace mencién del término
sustentable aludiendo al
desarrollo y un crecimiento
sustentable (Art. 17, 79).
Art. 132. Seccién VIII.
Menciona una propuesta
de desarrollo y aplicacion
de infraestructura
energética con criterios
ambientales sustentables.
Art. 382. Capitulo IX.
Arquitectura ecolégica. Da
las indicaciones para una
construccion sustentable.

No hace mencion.

No hace mencion

No hace menciéon

No hace mencion

No hace mencioén.

No hace mencion.





