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VIII.1 PARAMETRO DE DISEÑO. 

VIII.1.1 TIPO DE VIALIDADES.
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JERARQUIA VIAL 

FUNCION ESPA 

CIAMIENTO 

DERECHO DE VIA 
SIN 

CONSTRUCCION 

SECCION PENDIENTE VELOCIDAD 

KH/H. 

OBSERVACIONES 

SUBREGIONAL PROPORCIONA CONTINUIDAD A LA 
CIUDAD, ACCESO LIMITADO CON 

POCOS CRUCES ESTACIONAMIENTO 
PROHIBIDO 

VARIABLE 40 A 60 MT. HACIA 3-4 M POR CARRIL, 2- 
3M DE CAMELLON DE DOS 
SENTIDOS. 

4% 100 REQUIERE DE CALLES LATERALES DE 
SERVICIO. 

PRIMARIA PROPORCIONA UNIDAD A UN AREA 
URBANA CONTIGUA. TIENE PARA 
CALLES SECUNDARIAS. 

2 ½ - 3 KM. 30-36 M 

30 M MAXIMO PARA 4 
CARRILES, 
ESTACIONAMIENTO Y 
CAMELLON. DE DOS 
SENTIDOS 

4% 60-80 REQUIERE DE BANQUETAS EN AREAS 
URBANAS , 3M ALINEAMIENTO PARA 
CONSTRUCCIONES FRENTE A CALLE. 

SECUNDARIA 

PROPORCIONA UNIDAD A UN AREA 
URBANA CONTIGUA. TIENE PARA 
CALLES SECUNDARIAS. 2 ½ - 3 KM. 30-36 M 

30 M MAXIMO PARA 4 
CARRILES, 
ESTACIONAMIENTO Y 
CAMELLON. DE DOS 
SENTIDOS 

5% 60-80 REQUIERE DE BANQUETAS EN AREAS 
URBANAS , 3M ALINEAMIENTO PARA 
CONSTRUCCIONES FRENTE A CALLE. 

LOCAL 

CALLES INTERIORES COLECTORAS, 
SEÑALAMIENTO PARA INDICAR 
PENETRACION A CLUSTER  DENTRO 
DE BARRIO. 

0.5-1 KM. 10-16 M 

12 M DOS CARRILES DE 3 M 
CON ESTACIONAMIENTO 
LATERAL,2 FRANJAS DE 3 M 
C/U O UNA FRANJA DE 6M ( 
BATERIA ) DE UN SENTIDO 

5% 60-80 REQUIERE DE BANQUETAS EN AREAS 
URBANAS , 3M ALINEAMIENTO PARA 
CONSTRUCCIONES FRENTE A CALLE. 

PENETRACION 
O CLUSTER 

CALLES DE PENETRACION SIN 
SALIDA, CON AREAS DE EXTREMO 
PARA DAR VUELTA. 

VARIABLE 
DEPENDIENDO 

DEL LOTEO 
PROMEDIO 

C/50M 

10-12 M 8 M (20M PARA GIRAR EN 
RETORNO 

5-10 LENTO NO DEBE TENER MAS DE 150 M DE 
PROFUNDIDAD. LA DESEABLE ES DE 
60 M..
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VIII.1.2 DISTRIBUCION DE MANZANAS. 

La lotificaciòn busca ofrecer el mayor número de lotes bajo determinadas condiciones físicos-naturales del terreno, articulando 
los conceptos básicos de diseño urbano. Con el dimensionamiento de la lotificacion  se busca establecer un patrón urbano que 
ofrezca condiciones similares a todos los lotes (acceso, orientación, pendientes, etc.) para lo cual se considera de antemano a) 
un prototipo de lotes: rango de superficie y dimensiones establecidas previamente de acuerdo con las necesidades del mercado y 
b) un tipo de agrupación de lotes o propiamente el patrón que debe predominar de acuerdo con las características de las 
relaciones funcionales y espaciales que se buscan, para resolver determinado problema habitacional. En el cuadro inferior se 
presenta lo más comunes. 

ALGUNOS CRITERIOS DE LOTIFICACION 

PATRON USO DE SUELO 

FUNCIONAL 

CIRCULACION TENENCIA DENSIDAD TIPO DE VIENDA MANTENIMIENTO 

PARRILLA PRIVADO 50-60% 
PUBLICO DE 20-30% 

SEMI-P.10-20% 

CALLE PERIMETRAL 
VEHICULAR MAZCLADA CON 

PATRONES 

LOTES PRIVADOS BAJA 

LOTE UNIFAMILIAR DE 
HILERA ENTRADA 
CONTROLADA 100% A CARGO DEL USAURIO 

ANDADOR 

PRIVADO 55-65% 
PUBLICO DE 15- 

35%SEMI-P. 10-20% 

CALLE PERIMETRAL CON 
PENETRACIONES, PARA 

ESTACIONAMIENTO COMUN, 
NDADORES INTERIORES. 

LOTES PRIVADOS BAJA-MEDIA 

LOTE UNIFAMILIAR DE 
HILERA CON ACCESO 
CON ANDADOR, LA 
ENTRADA PUEDE SER 
CONTROLADA. 

70% LOTES A CARGO DE 
USUARIO, 30% ANDADORES Y 

VIALIDAD A CARGO DEL 
MUNICIPIO. 

CLUSTER 

PRIVADO 60-70% 
PUBLICO 25-40%  SEMI- 

P. 10-20% 

CIRCULACION PERIMETRAL, 
VAHICULAR INTERIOR 

PEATONAL. LOTES PRIVADOS BAJA-MEDIA 

AGRUPACION LOT 
HORIZONTAL ENTRADA 
CONTROLADO. 

80% LOTES PRIVADOS Y 20% 
CARGO COLECTIVO; SEA 
PRIVADO O MUNICIPAL. 

SUPER 
MANZANA 

PRIVADO 20-30% 
PUBLICO 30-50% SEMI-P. 

10-20%. 

CIRCULACION PERIMETRAL, 
VAHICULAR INETRIOR 

PEATONAL 

LOTES PRIVADOS 
AREAS COMUNES 

PUBLICAS ALTA 

APARTAMENTO 
AGRUPACION VERTICAL, 
SIN CONTROL DE 
ACCESOS. 

10% PRIVADO, 90% CARGO 
COLECTIVO O MUNICIPAL. 

FUENTE: NEUFERT EL ARTE DE PROYECTAR PAG.382
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VIII.2.- PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA 

El problema de la vivienda en México nos lleva a que en la actualidad de los mexicanos permanezcan ajenos a conjuntos 
habitacionales de un buen nivel. Toda actividad humana (caminar, dormir, descansar, trabajar, etc.) requiere para su realización, 
espacios acordes al medio en que se desarrollaran y quienes lo desarrollaran. 

En la actualidad el gobierno y los encargados de la construcción dedicados a esta actividad ( la vivienda) se han volcado a 
construir casas en masa, dejando de lado los objetivos de proporcionar, satisfacer necesidades diarias de quienes ahí habitan, 
crear una convivencia entre vecinos, entre otras; preocupándose por cumplir en tiempo con una serie de metas que para lo único 
que sirven es para formar parte de estadísticas que nos dicen que aun faltan mucho para satisfacer  la necesidad de vivienda y 
sobre todo de lugares que sirvan de detonantes para el progreso de la gente y por ende de nuestro país. 

Debido a estos factores podemos encontrar unidades habitacionales que reflejan la problemática del diseño vs. Economía, 
a continuación planteamos la problemática de dos conjuntos habitacionales de diferentes niveles sociales que nos servirán como 
punto de partida en el análisis  de este tipo de conjuntos. 

Fraccionamiento San Miguel Arcángel  aunque el tipo de vivienda es considerada de tipo residencial la mayoría han sido 
modificadas, afectando así el paisaje urbano. Ya que estas carecen de un reglamento de restricciones del conjunto, así como 
también el desaprovechamiento de áreas exteriores como se puede observar en la de  recreación; en ella podemos apreciar una 
gran parte de terreno en mal estado y sin uso específico dando lugar a problemas. 

Estos espacios en desaprovechamiento se pueden llegar a convertir en basureros, muros con graffiti o simplemente en un 
obstáculo para los peatones debido a la maleza que en ellos se genera, si bien se considera que estos no son problemas tan 

importantes como los que podría tener otro conjunto habitacional de nanchital, se tiene que tomar en cuenta, si a 
lo que queremos llegar es a un conjunto habitacional modelo.
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Figura 1 y 2 imágenes de áreas exteriores asignado para áreas verdes y que tiene uso de comercial. Ya que no existe áreas 
destinadas para locales comerciales.
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VIII.-3 JUSTIFICACION DEL PROYECTO. 

Existe en México instituciones gubernamentales enfocadas a la dotación de vivienda, los cuales no alcanzan a satisfacer la 
demanda, y mucho menos la calidad de estos conjunto. Aunque se han implementado en la actualidad programas de viviendas en 
nuestro país, estos nunca llegan a satisfacer las necesidades de las familias. Entre diciembre de 2000 y abril 2008, mas de un 
millón 177 mil derechohabientes de INFONAVIT han ejercido un crédito, lo que ha generado una derrama económica a nivel a 
nivel nacional superior a los 220 mil millones de pesos. 

Según datos preliminares del XII CENSO GENERAL DE POBLACION Y VIVIENDA, De Nanchital, ver cuenta  27,218, de los cuales 
13,215 son hombres y 14,003 mujeres. En las siguientes tablas se puede observar, número y el tipo de vivienda existente en el 
estado de Veracruz y en el municipio de Nanchital. 

VIVIENDAS PARTICULARES Y OCUPANTES POR MUNICIPIO Y CLASE DE VIVIENDA PARTICULAR DEL ESTADO DE VERCARUZ 

VERACRUZ, VER TOTAL OCUPANTES 
DE VIVIENDA PARTICULAR VIVIENDAS PARTICULARES TOTAL HOMBRES MUJERES 

VIVIENDA PARTICULAR 1777972 7 094 416 3 411 137 3 683 279 
CASA INDEPENDIENTE 1 589 001 6 456 463 3 108 990 3 347 473 

DEPARTAMENTO EN EDIFICIO 78 862 262 783 108 627 121 155 
VIVIENDA O CUARTO VECINDAD 71 294 229782 108627 121 155 
VIVIENDA O CUARTO DE AZOTEA 1 949 6517 3 173 3 344 

LOCAL NO CONSTRUIDO PARA HABITACION 5 437 19 597 9 495 10 102 
VIVIENDA MOVIL 99 409 217 192 

REFUGIO 127 265 169 96 
NO ESPECIFICADO 31 203 118 600 58 123 60 477 

VIVIENDAS PARTICULARES Y OCUPANTES POR MUNICIPIO Y CLASE DE VIVIENDA PARTICULAR DEL MUNICIPIO DE NANCHITAL,VER 

NANCHITAL VER. TOTAL OCUPANTES 
DE VIVIENDA PARTICULAR VIVIENDAS PARTICULARES TOTAL HOMBRES MUJERES 

VIVIENDA PARTICULAR 7 177 26 804 12 933 13 871 
CASA INDEPENDIENTE 6 518 24 718 11 915 12 803 

DEPARTAMENTO EN EDIFICIO 83 242 117 125 
VIVIENDA O CUARTO VECINDAD 416 1 290 623 667 
VIVIENDA O CUARTO DE AZOTEA 20 48 26 22 

LOCAL NO CONSTRUIDO PARA HABITACION 21 68 40 28 
NO ESPECIFICADO 119 438 212 226
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Con estas cifras no podemos dar una idea de la calidad y cantidad de viviendas en Nanchital  y las características de las mismas, 
aunque la mayoría cuenta con los servicios básicos, no son suficientes estos para llevar una vida digna, ya que el gobierno que 
intenta hacer es solo dotar de vivienda a la gente, sin pensar en la calidad de vida que estas les pueda proporcionar.
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VIII.4 HIPOTESIS. 

“Creando un desarrollo comparativo de un conjunto habitacional de densidad media que cumpla con las necesidades de 
espacio, convivencia por medio de recorridos y zonas comunes  utilizando los lineamientos que nos rige se pretende aminorar la 
falta de la vivienda de buena calidad y al alcance de los habitantes de Nanchital. 

OBJETIVO GENERALES 

Desarrollar un Modelo Habitacional urbano tomando como limite el diseño de viviendas tipo viable y sustentable que puedan ser 
adaptadas según las características de los espacios de los futuros emplazamientos, mejorando el nivel de vida y de convivencia. 

OBJETIVOS PARTICULARES. 

Ofrecer un desarrollo habitacional accesible al común de trabajador asalariado. 
Proporcionar de equipamiento urbano y áreas de servicio adecuadas  a las necesidades de los habitantes. 
Conformar un diseño urbano a base de las características del nuevo urbanismo. 
Proporcionar espacios de convivencia adecuados a las edades y actividades de los habitantes.



UNIVERSIDAD DE SOTAVENTO 
111 

DESARROLLO HABITACIONAL “EL LAGO “ TESIS 

111 

VIII.5 MARCO TEORICO REFERENCIAL NACIONAL. 

RESIDENCIAL DEL LAGO. 

Residencial del lago es uno de los nuevos conjuntos habitacionales en la ciudad de xalapa y también uno de los de mayor 
plusvalía; ubicado sobre la carretera xalapa-Veracruz, frente a las oficinas de la secretaria de Educación  y Cultura  (SEC). El 
poder de adquisición esta enfocado solo a una parte de la población en xalapa  ya que los servicios con los que cuenta son 
meramente exclusivo para las personas de alto poder adquisitivo, los propietarios del grupo CHEDRAUI  son quienes llevaron 
acabo el proyecto de construcción del conjunto así como también una nueva plaza comercial, la cual eleva aun mas la plusvalía 
del lugar. 

Este conjunto solo se vende el terreno por metro cuadrado existen lotes de 352 mt2 hasta 1209 mt2. todo estos dependiendo 
de la ubicación con la que cuenta  tiene al vez un programa arquitectónico urbano: 

lago artificial 

calles de concreto estampado 

ciclo pista 

casa club con alberca techada, cancha de tenis, salón para fiestas. 

Instalaciones subterráneas. 

Control de Acceso Eléctrico 

Amplias áreas verdes.
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VIII.6 MARCO TEORICO REFERENCIAL LOCAL. 

El desarrollo habitacional mas reciente en la ciudad de Coatzacoalcos es puerto esmeralda es un desarrollo de interés social 
medio esta proyectada para 3,576 viviendas  en distintos modelos de viviendas utilizando los porcentajes que se deben aplicar 
de acuerdo al reglamento del estado de Veracruz. 

Este se compone: 

lago artificial 

tanque elevado 

áreas verdes. 

Área de equipamiento. 

Locales comerciales. 

Áreas de donación para C.M.AS
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URBANIZACION 

Vialidades de concreto. 

Alumbrado publico 

Red de agua potable. 

Red de drenaje.
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VIII.7 PROGRAMA URBANO ARQUITECTONICO. 

Para la realización de este programa urbano arquitectónico, es necesario tener en cuenta que el proyecto va enfocado hacia las 
necesidades del hombre por lo cual resumiremos algunas ideas importantes del autor Raúl Bulgheroni. “proyectar para el 
hombre” para el cual se designan tres organismos urbanos: ambiente, trayectoria y foco, por medio de estos se debe cumplir lo 
que se conoce como instintos genéricos del homo urbanus: aprehensión total, orientación  y sentido de lugar. Los distintos 
conocimientos a su vez son agrupados en tres columnas la primera : ESTRUCTURA DEL ORGANISMO , comprende los factores 
genéricos que determinan a) dimensión cultural b) dimensión psicofísica ; la segunda: ESTRCTURA DEL ENTORNO, comprende 
algunos conceptos de configuración y repertorio básico de elementos para la definición del entorno ; la tercera : CIENCIAS DEL 
COMPORTAMIENTO, comprende la adecuación, en relación con los problemas del entorno de algunas teorías psicológicas y de 
las ciencias de la conducta. 

VIII.8 EL LUGAR DONDE SE VA ACTUAR: 

Enfocado a lo que es el contacto del hombre con el medio, y la actitud de apertura que puede darnos una dimensión de lo 
conocido, sorpresa con lo cotidiano, revelación de lo oculto y un sentido de responsabilidad y afectividad hacia el lugar y lo 
existente en el. 

Esta propuesta alternativa de Desarrollo Habitacional busca en primer plano el diseño de una red peatonal dentro de los 
lineamientos del nuevo Urbanismo, por tal razón será prioridad el peatón. 

Se pretende aprovechar al máximo el espacio Natural, por lo tanto se tratara de conservar la mayor parte de los recursos como 
son: vegetación, topografía, condiciones hidráulicas, formaciones geológicas entre otras. 

La atracción principal del conjunto, por así llamarlo, será el lago, ya que aprovechando sin hacer numerosos movimientos de 
tierra a gran escala, la conformación de un lago artificial .Este será el principal punto de convivencia en todo el conjunto.
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El área COMERCIAL se distribuirá de la siguiente forma: 

Comercio 1 y 2 este contara con mini súper  en el cual se podrán encontrar los artículos necesarios para la dotación de 
despensa en la viviendas, así como restaurantes, cafés, neverías, Web, lavanderías negocio de comida rápida, renta de videos y 
película. 

Comercios 3 y 4  estas serán las ya conocidas misceláneas o tienditas de la esquina, en esta los habitantes del conjunto 
tendrán fácil acceso a productos de primera necesidad sin tener que recorrer grandes distancia. 

El área de RECREACION se distribuirá  de la siguiente forma: 

1.- Para persona de la tercera edad estarán destinadas áreas de reunión al aire libre, paseos a través del lago con la 
posibilidad de ejercitar su cuerpo. 

2.- Para las personas de mediana edad  y jóvenes se destinara un salón de uso múltiple, canchas deportivas. 

3.- Para los niños estarán destinadas áreas verde con juegos infantiles acordes a su edad y a una corta distancia de su hogar. 

El área de EDUCACION se verá agrupada en una zona de complejo, la cual tendrá fácil acceso por las distintas vías: peatón  y 
vehicular. 

El área de SALUD que se tomara dentro de la zona comercial en esta se pretende ubicar un dispensario médico para atender 
pacientes que no tengan daños mayores que deban ser atendidos en una clínica o en un hospital, esto debido a que la zona a un 
radio de 5 km. No encontramos ningún servicio médico. 

Y como ya lo mencionen las áreas verdes servirán a su vez en áreas de convivencia y comunicación entre los individuos  que 
habiten el conjunto.
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TE RRE NO 
DEL M 2 

PRIM ERA  ETA PA 

9 
H1 1  A L 8 10*20 1600.00 

SU P ER FIC IE C ARA CTE RISTICA N o . D E  M A N ZA N A LO TE 

IR R EG ULAR 150.00 
10*20 2000.00 

H2 7  *15 
IRR EG ULAR 

31434.08 SU BTOTAL 

N o . D E  LO TE 

8 
1 

10 A L 19 10 
1 AL  10 10 1050.00 

11 AL  12 2 300.00 
13  AL  22 10 7 *15 1050.00 

H3 1  A L 35 35 7 *15 3675.00 
35  AL  54 19 IRR EG ULAR 2346.27 

H4 1  A L 8 10*20 1600.00 8 
9  AL  18 10 7 *15 1050.00 

19 1 IRR EG ULAR 150.00 
H5 1 1 IRR EG ULAR 150.00 

7 *15 2 AL  11 10 1050.00 
12  AL  21 10 7 *15 1050.00 

22 1 IRR EG ULAR 150.00 
H6 1  A L 7 10*20 1400.00 7 

7  *15 8 AL  17 10 1050.00 
H7 7  *15 1 AL  10 10 1050.00 

7 *15 11 A L 20 10 1050.00 
H8 1  A L 6 10*20 1200.00 6 

7  *15 7 AL  13 7 735.00 
14 1 IRR EG ULAR 165.00 

H9 1 1 IRR EG ULAR 165.00 
7 *15 2 AL  15 14 1470.00 

16 1 IRR EG ULAR 165.00 
H10 1 AL  16 16 IRR EG ULAR 2275.51 

C 1 1  AL  7 7 IR R EG ULAR 1192.80 
C 2 1  AL  8 8 8 *18 1424.50 
C 3 1  AL  5 5 720.00 

C O M ER C IO S 
LO TES 

3337.30 
28096.78 

TER RENO 
DE L M 2 

SEG UN D A  ETA PA 

H 11 1 A L  20 IRR EG ULAR 40 66.00 

SU P ER FIC IE C AR ACTE RISTIC A N o. D E M A N ZA N A LO TE 

H 14 

29186 .00 SU BTO TAL 

N o . D E  LO TE 

20 

H 17 

C 4 1 A L 5 5 8*18 720.00 

C O M ERC IO S 
LO TES 

720.00 
2846 6.00 

H 12 1 A L  12 12 10*20 24 00.00 
H 13 1 A L  12 12 10*20 24 00.00 

H 15 
1 A L  12 12 10*20 24 00.00 
1 A L  12 12 10*20 24 00.00 

H 16 1 A L  14 14 10*20 28 00.00 

H 18 
H 19 

1 A L  14 14 10*20 28 00.00 
1 A L  14 14 10*20 28 00.00 
1 A L  14 14 10*20 28 00.00 

H 20 1 A L  18 18 10*20 36 00.00 

TE RR ENO 
D EL M 2 

TERC ERA  ETA PA 

H 21 1 A L 16 3200.00 

SU P ER FIC IE C ARAC TER ISTICA N o . D E  M A N ZA N A LO TE 

H 24 

SUBTOTA L 

N o . D E  LO TE 

16 

H 27 

LO TES 29266.82 

H 22 
H 23 

H 25 
H 26 

H 28 

10*20 
1 A L 16 3200.00 16 10*20 
1 A L 16 3200.00 16 10*20 
1 A L 16 3200.00 16 10*20 
1 A L 16 3200.00 16 10*20 
1 A L 16 3200.00 16 10*20 
1 A L 16 3200.00 16 10*20 
1 A L 16 3200.00 16 10*20 
1 A L 18 3666.82 18 IRR EG ULAR H 29 

RESUM EN  D E ETAPA S 

1.LO TES  H A B ITAC IO NA LES 

TO TA L 

L O TES M 2 

2 19 

LO TES  R EG ULA R ES LO TES  IR R EG U LA R ES 

N U M . M 2 N U M . M 2 ETA PAS 

2 80 96.78 

LO C ALES  C O M ER C IALES 2 0 3 33 7.30 
1 75 22 080 .00 44 60 16 .78 

II. LO TES H AB ITAC IO N ALES 1 42 2 84 66.00 
LO TES  C O M ER C IALES 

1 22 24 400 .00 20 4 066 .00 

III. LO TES H AB ITAC IO NA LES 1 46 2 92 66.82 1 32 26 400 .00 14 2 866 .82 

5 7 20 .00 

TO TAL HA B ITAC IO NA LES 
TO TAL C O M ER C IAL 

TO TAL 

5 07 

2 5 

5 26 

8 58 29.60 

4 05 7.30 

8 98 86.90 

8 *18 

29266.82 
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13546.05 
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4057.30 

85829.60 

100.00 % TOTALES 

EQUIPAM IENTO URBANO 

AREA VERDE 

AREA COM ERCIAL 

AREA HABITACIONAL 

CONCEPTO AREA   m2 

CUADRO DE USO DE SUELO 

15.07 % 

4.73 % 

4.52 % 

95.48 % 

CON RESPECTO %
AL AREA VENDIBLE 

CON RESPECTO % 
AL AREA TOTAL 

SUBTOTAL AREA VENDIBLE 89886.90 

32.74% AREA DE VIALIDAD 64.93 % 

0.54 % 961.51 AREA DE ESTACIONAMIENTO 1.07 % 

5.94 % 10591.74 AREA DE RES ERVA ECOLOGICA 11.78% 

178265.43 

SUBTOTAL 

58370.12 
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