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Reglamento y Normas Complementarias del Plan Municipal de Desarrollo
Urbano de Acapulco de Juarez, Guerrero

CONSIDERANDO

1. Los objetivos en el Plan Municipal de Desarrollo 2018-2021, la Administracion
Municipal se propuso planear y administrar el desarrollo urbano del Municipio
acorde a los nuevos lineamientos de la Nueva Agenda Urbana establecida en la
Declaratoria sobre Ciudades y Asentamientos Humanos Sostenibles, resultado de
la Conferencia de las Naciones Unidas Habitat Il sobre la Vivienda y el Desarrollo
Urbano Sostenible, efectuada del 17 al 20 de octubre de 2016 en Quito, Ecuador.

2. El nuevo marco legal urbano con la Ley General de Asentamientos Humanos,
Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano de 2016 y la Ley Numero 790 de
Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano del Estado
de Guerrero, del 31 de agosto de 2018.

3. El documento de planeacion que rige actualmente al Municipio realizado en
1998, aprobado en Cabildo el 20 de enero de 1999 y publicado en el Periddico
Oficial del Gobierno del Estado de Guerrero, el 26 de noviembre de 1999, inici6 a
instrumentar en 2001, ha sido rebasado por la dinAmica urbana que se ha
presentado en la ciudad de Acapulco.

4. La participacion ciudadana valiosa en la formulacion del Plan Municipal de
Desarrollo Urbano de Acapulco de Juarez, Guerrero.

5. Que el Reglamento y las Normas Complementarias del Plan Municipal de
Desarrollo Urbano de Acapulco de Juarez, Guerrero 2020, tienen como objetivo
principal instrumentar las determinaciones del Plan y establecer en mayor detalle
la normatividad sobre el uso y destino del suelo y la zonificacion.

6. Las Normas Complementarias, estableceran las condiciones, caracteristicas,
requisitos y demas elementos que deberan cubrir los propietarios o poseedores
de las propiedades, asi como, los corresponsables en disefio urbano y
arquitectonico en aspectos tales como zonificacion, usos permitidos, permitidos
condicionados y prohibidos, densidad e intensidad de uso del suelo, coeficiente
de ocupacion del suelo, alturas, incentivos en corredores urbanos y en
centralidades urbanas.
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Reglamento del Plan Municipal de Desarrollo
Urbano de Acapulco de Juarez, Guerrero.

|. Marco de Regulacion de la Propiedad

Articulo 1. El Reglamento y las Normas Complementarias del Plan Municipal de
Desarrollo Urbano de Acapulco de Juarez, Guerrero es de orden publico e interés
social y tiene por objeto:

l. Fijar las normas para planear y regular el ordenamiento territorial y el
mejoramiento, conservacion y crecimiento del Municipio de Acapulco.

Il. Instrumentar el Plan Municipal de Desarrollo Urbano de Acapulco de Juarez,
Guerrero, con la Zonificacion en los Usos, Destinos y Reservas del Suelo.

Il. Contener los Lineamientos y las Normas mediante las cuales se llevara a
cabo la regulacion del desarrollo urbano sustentable.

Imagen 1. Instrumentacién del Plan Municipal de Desarrollo Urbano de Acapulco de Juarez,
Guerrero
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Articulo 2. La determinacion y realizacion de las acciones urbanisticas de la
Administracion Publica, las obras que se programen y sobre las que se establezcan
los presupuestos, observaran las disposiciones que establece el Plan Municipal de
Desarrollo Urbano de Acapulco de Juarez, Guerrero, este Reglamento y sus
Normas.

Articulo 3. El ambito de aplicacion del Plan Municipal de Desarrollo Urbano de
Acapulco de Juarez, Guerrero y de su Reglamento y Normas Complementarias se
encuentra enmarcado en el area de todo el territorio del Municipio de Acapulco de
Juarez, Guerrero.

Imagen 2. Aplicacién en el Territorio Municipal
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Articulo 4. Para efectos del presente Reglamento, se entenderd y conceptualizara
por:

[.  Ayuntamiento: Al Ayuntamiento de Acapulco de Juarez.

[I.  Accion Urbanistica: Actos o actividades tendientes al uso o aprovechamiento
del suelo dentro de Areas Urbanizadas o Urbanizables, tales como
subdivisiones, parcelaciones, fusiones, relotificaciones, fraccionamientos,
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condominios, conjuntos urbanos o urbanizaciones en general, asi como de
construccion, ampliacion, remodelacion, reparacion, demolicion o
reconstruccién de inmuebles, de propiedad publica o privada, que por su
naturaleza estan determinadas en los planes o programas de Desarrollo
Urbano o cuentan con los permisos correspondientes. Comprende también
la realizacion de obras de equipamiento, infraestructura o servicios urbanos.

ll.  Area Urbanizable: Territorio para el crecimiento urbano contiguo a los limites
del Area Urbanizada del Centro de Poblacion determinado en los planes o
programas de Desarrollo Urbano, cuya extension y superficie se calcula en
funcién de las necesidades del nuevo suelo indispensable para su expansion.

IV. Area Urbanizada: Territorio ocupado por los Asentamientos Humanos con
redes de infraestructura, equipamientos y servicios.

V. Asentamientos Humanos: A el establecimiento de un conglomerado
demografico, con el conjunto de sus sistemas de convivencia en un area
fisicamente localizada, considerando dentro de la misma los elementos
naturales y las obras materiales que lo integran.

VI.  Barrio: Zona urbanizada de un Centro de Poblacion dotado de identidad y
caracteristicas propias.

VIl. Centralidad Urbana: Zonas en donde se presentan las mayores
concentraciones de actividades econdmicas y educativas.

VIIl.  Consejo: Al Consejo Municipal de Desarrollo Urbano y Vivienda de Acapulco
de Juérez.

IX.  Comité Técnico: Al Comité Técnico ciudadano auxiliar del Consejo.

X.  Comision: A la Comision Municipal de Admision de Directores Responsable
de Obra y Corresponsables.

Xl.  Constancia de Uso de Suelo: Es el documento oficial donde se especifica la
zonificacion, uso de suelo, altura y porcentaje de area libre en razén de su
ubicacion conforme al Plan.

Xll.  Corresponsable en Disefio Urbano y Arquitecténico: Es la persona fisica con
los conocimientos técnicos adecuados para responder en forma solidaria con
el Director Responsable de Obra, en todos los aspectos de las obras en las
que otorgue su responsiva, relativos al disefio urbano y arquitecténico.
Profesionista con estudios, conocimientos y experiencia en la practica del
desarrollo urbano.
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Xlll.  Densidad de Vivienda: Es la relacion entre el nimero de unidades de vivienda
de un sector urbano por hectarea urbanizada en dicho sector. Puede ser
considerada como densidad bruta o neta de acuerdo con la superficie de
terreno considerada, la superficie urbanizada total, o Unicamente la destinada
a vivienda.

XIV.  Densificacion: A la accion urbanistica cuya finalidad es incrementar el
namero de habitantes y la poblacion flotante por unidad de superficie,
considerando la capacidad de soporte del territorio y en su caso, adecuando
los espacios publicos y sus infraestructuras.

XV. Desarrollo Urbano: Al proceso de planeacion y regulacion de la Fundacion,
Conservacién, Mejoramiento y Crecimiento de los Centros de Poblacion.

XVI.  Destinos: A los fines publicos a que se prevea dedicar determinadas zonas
o predios de un centro de poblacion.

XVII. DRO: Director Responsable de Obra, es la persona fisica que se hace
responsable de la observancia del Reglamento de Construcciones, del Plan
su Reglamento y Normas, en las obras para las que otorgue su responsiva.

XVIIl.  EIU: Estudio de Impacto Urbano.

XIX. Equipamiento Urbano: EI conjunto de inmuebles, instalaciones,
construcciones y mobiliario utilizado para prestar a la poblacion los servicios
urbanos para desarrollar actividades econdmicas, sociales, culturales,
deportivas, educativas, de traslado y de abasto.

XX.  Espacio Publico: Las areas, espacios abiertos y predios de los asentamientos
humanos destinados al uso, disfrute o aprovechamiento colectivo, de acceso
generalizado y libre transito.

XXI.  Factibilidad de Uso de Suelo: EI documento oficial por medio del cual se hace
constar los usos permitidos, permitidos condicionados y prohibidos en un
predio determinado.

XXIl.  Fraccionamiento: La division de un terreno en manzanas y lotes que requiera
de trazo de vialidad publica y de obras de urbanizacién, en el que se prevea
la dotacion de servicios publicos.

XXIII.  Fusion: La autorizacion por parte del ayuntamiento, para la union de dos o
mas terrenos colindantes para formar un solo predio, en un centro de
poblacion.

XXIV. Imagen Urbana: El resultado del conjunto de percepciones producidas por
las  caracteristicas  especificas, arquitecténicas, urbanisticas vy
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socioecondémicas de una localidad, més las originadas por los ocupantes de
ese ambito en el desarrollo de sus actividades habituales, en funcion de las
pautas que los motivan. Tanto la forma y aspectos de la traza urbana, tipo de
antigiiedad de las construcciones, como las particularidades de barrios,
calles, edificios o sectores historicos de una localidad, que den una vision
general o parcial de sus caracteristicas.

XXV. Impacto Urbano: La descripcion sistematica, evaluaciéon y medicion de las
alteraciones causadas por alguna obra publica o privada, que por su
magnitud rebasen las capacidades de la infraestructura o de los servicios
publicos del area o zona donde se pretenda realizar la obra, que incida
negativamente el ambiente natural o la estructura socioeconémica, signifique
un riesgo para la vida o bienes de la comunidad o para el patrimonio cultural,
histdrico, natural, arqueolégico o artistico del Estado.

XXVI.  Inmueble: Al terreno y Construcciones que en él se encuentren.

XXVII.  Ley Estatal: Ley Numero 790 de Asentamientos Humanos, Ordenamiento
Territorial y Desarrollo Urbano del Estado de Guerrero.

XXVIIl.  Ley: Ley General de Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial y
Desarrollo Urbano.

XXIX.  Plan: Al Plan Municipal de Desarrollo Urbano de Acapulco de Juarez,
Guerrero, aprobado por el H. Cabildo Municipal y Publicado en el Periddico
Oficial del Gobierno del Estado de Guerrero.

XXX.  Playaincluyente: Aquellas que dispongan de todas las facilidades y servicios
de seguridad y acceso para recibir a personas en situacién de discapacidad
o adultos mayores con movilidad reducida.

XXXI.  POET: Programa de Ordenamiento Ecolégico Territorial.

XXXIl.  Porcentaje de area libre: Al porcentaje de la superficie total del predio, que
establece el area que debe conservarse libre de edificaciones.

XXXIII.  Predio: Al terreno sin construccion.
XXXIV.  Reglamento: Al presente ordenamiento que permitira instrumentar el Plan.

XXXV. Secretaria: La Secretaria de Desarrollo Urbano y Obras Publicas del
Municipio de Acapulco de Juarez.

XXXVI.  Subdivision: Es la particion o division de terrenos que no requieren el trazo
de vias publicas ni ejecucion de obras de urbanizacion.
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XXXVII.  Sustentable: Medidas apropiadas de preservacion del equilibrio ecolégico,
proteccion del ambiente y aprovechamiento de recursos naturales de manera
que no se comprometa la satisfaccion de las necesidades de las
generaciones futuras.

XXXVIIl.  TCUS: A la Tabla de Compatibilidad de Usos del Suelo, matriz en donde se
especifican los usos permitidos, permitidos condicionados o prohibidos de las
zonificaciones que integran el Plan.

XXXIX.  Uso: A las actividades a realizarse en determinada area, inmueble o predio
a partir del Plan.

XL. Uso Permitido: Los usos que caracterizan de una manera principal una zona,
se consideran compatibles con los usos predominantes de la zona, siendo
permitida su ubicacion en la zona sefialada.

XLI.  Uso Permitido Condicionado: Los usos permitidos dentro de una zona,
estando sujetos para su aprobacion al cumplimiento de determinadas
condiciones establecidas previamente.

XLIl.  Uso Prohibido: Son aquellos usos que no pueden desarrollarse en areas o
predios y que no se permiten en la zona donde se indican.

XLIIl.  Intensidad de Construccion: La superficie maxima de construccion que
puede realizarse en una propiedad y se expresa en numero de niveles,
namero de viviendas o numero de cuartos hoteleros.

XLIV. Lote tipo: A la unidad que representa la superficie de suelo por vivienda a
construirse en una propiedad.

XLV. Normas: A las Normas Complementarias que se derivan del Reglamento y
gue son aplicables a los usos de suelo y destino en las propiedades.

XLVI. Reglamento de Construcciones: Al Reglamento de Construcciones para el
Municipio de Acapulco de Juérez, Guerrero.

XLVII.  SEMARNAT: Secretaria del Medio Ambiente y Recursos Naturales.

XLVIIl.  Vivienda de interés social: A la vivienda con apoyo Institucional también
llamada Popular: son todas las acciones en conjuntos de viviendas que
reciben subsidios y/o financiamiento de Infonavit, Fovissste, entidad federal
y/o del organismo estatal de vivienda.

XLIX.  Vivienda: Se entiende por vivienda al &mbito fisico-espacial que presta el
servicio para que las personas desarrollen sus funciones vitales basicas.
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L. TGM: A los Terrenos Ganados al Matr.

LI.  Zonificacion: La determinacion de las areas que integran y delimitan un
territorio; sus aprovechamientos predominantes y las Reservas, Usos de
Suelo y Destinos, asi como la delimitacion de las areas de crecimiento,
conservacion, consolidacion y mejoramiento;

LIl.  Zonificacion Primaria: La determinacion de las areas que integran y delimitan
un centro de poblacion; comprendiendo las Areas Urbanizadas y Areas
Urbanizables, incluyendo las reservas de crecimiento, las areas no
urbanizables y las areas naturales protegidas, asi como la red de vialidades

primarias.

LIIl.  Zonificacion Secundaria: La determinacién de los Usos de Suelo en un
Espacio Edificable y no edificable, asi como la definiciéon de los Destinos
especificos.

LIV. ZFMT: A la Zona Federal Maritimo Terrestre.

Articulo 5. El Plan, el Reglamento y sus Normas, son de observancia obligatoria
para todos los habitantes, el municipio debe exhibir los planos en lugar publico,
expedir a costa de los particulares el nimero de copias que le sean solicitadas,
impartir cursos con la ayuda de los Colegios de Profesionistas que integran la
Comisién y el Comité Técnico, sobre la aplicacién y administracion del Plan.

Imagen 3. Comunicacion y Cursos a los particulares
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Zonificacion Secundaria Reglamento y Habitantes del Municipio
Normas

Observancia Obligatoria

Articulo 6. Seran de nulidad los actos, convenios y contratos relativos a la
propiedad o cualquier otro derecho relacionado con la utilizacion de areas y predios
gue contravengan las disposiciones del Plan, el Reglamento y sus Normas.
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Articulo 7. Los notarios y fedatarios publicos con facultades para ello, podran
autorizar el instrumento publico de actos, convenios o contratos relacionados con la
propiedad, posesion o derechos reales, en regimenes de derecho privado, publico
o social, previa comprobacién de la existencia de las constancias, autorizaciones y
licencias que el municipio expida en relacion con la utilizacion o disposicion de areas
o predios de conformidad con lo establecido en el Plan, el Reglamento y sus
Normas, la Ley Estatal y otras disposiciones aplicables; que deberén ser insertadas
en los instrumentos publicos respectivos.

Tendran la obligacion de insertar en las escrituras de transmision de propiedad en
gue intervengan, clausula especial en la que se hagan constar, las obligaciones de
respetar el Plan, el Reglamento y sus Normas, en especial el uso o destino del
predio objeto de tales actos, y el respeto a la definicién de Area Urbanizable.

Imagen 4. Comprobacién por Notarios y Fedatarios Publicos

Comprobaciéon Por
Notarios
Articulo | 12 LGAHOTDU
Articulo 182 Ley 790

Estatal

Fusion Subdivision Licencia de Ocupacion Reglamento y
Construccion de Obra Normas

Protocolizacién de Propiedades Inmuebles

Articulo 8. Son de aplicacion supletoria a este ordenamiento, el Reglamento de
Construcciones, el Reglamento de Fraccionamiento de Terrenos, el Reglamento de
Anuncios y la Ley de Propiedad en Condominio; las Normas especificaran en su
caso las particularidades de su aplicacion.

Articulo 9. Las areasy predios, cualquiera que sea su régimen juridico, estan sujetos
a las disposiciones que en materia de ordenacién urbana dicten el Plan, Reglamento
y sus Normas. El aprovechamiento de éareas y predios ejidales o comunales
comprendidos dentro de los limites de los Centros de Poblacién o que formen parte
de las zonas de urbanizacion ejidal y de las tierras del asentamiento humano en
ejidos y comunidades, se sujetaran a la Ley, a la Ley Estatal y al Plan.
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1. Zonificacion del Plan

Articulo 10. La planeacion del desarrollo urbano y el ordenamiento territorial
municipal se instrumentara a través del Plan, su Reglamento y sus Normas.

Imagen 5. Instrumentacién del Plan, Reglamento y Normas
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Articulo 11. En apego alo que sefiala la Ley, el Plan establecera los usos, destinos
en el area urbana; en el area de reserva para el crecimiento y en el area de
preservacion Ecologica, como base del ordenamiento territorial.

Articulo 12. Los Usos son todas aquellas actividades que se pueden llevar a cabo
en un predio, porque se encuentran permitidas dentro de la zonificacion y por lo
tanto, en la TCUS.

Articulo 13. Los Destinos son aquellas areas en las que se ubican servicios
publicos, tales como equipamiento, instalaciones especiales, las vias publicas y casi
siempre sefialadas en la zonificacion como Equipamiento.

Articulo 14. Las Reservas son areas actualmente baldias susceptibles a ser
ocupadas a futuro para el desarrollo urbano.

Articulo 15. Podran declararse poligonos para el desarrollo o aprovechamiento
prioritario o estratégico de inmuebles, bajo el esquema de sistemas de actuacion
publica o privada, de acuerdo a los objetivos previstos de dichos instrumentos.

Articulo 16. La zonificacién de usos del suelo establece las reglas y condiciones
de ocupacion espacial de los asentamientos humanos en territorio municipal. La
normatividad debe permitir que se puedan desarrollar cada una de las
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determinaciones de las Areas de Actuaciéon que, en conjunto, coadyuvaran para
alcanzar la vision de Acapulco.

Articulo 17. La zonificacion, por su grado de detalle, se clasifica en dos categorias:

l. Zonificacion primaria: En la que se determinan los aprovechamientos
geneéricos, o utilizacion general del suelo, en las distintas zonas del area objeto de
ordenamiento y regulacion.

. Zonificacion secundaria: En la que se determinan los aprovechamientos
especificos, o utilizacion particular del suelo, en las distintas zonas del area objeto
de ordenamiento y regulacion, acompafiadas de sus respectivas normas de control
de la densidad de la edificacion.

Articulo 18. Estrategia de Zonificacion Secundaria

Es el mapa con el que se instrumenta la estrategia del Plan, que tienen como
finalidad normar y regular los usos y destinos del suelo para el logro de los objetivos
del modelo de Ordenamiento Territorial y sus Areas de Actuacion. La Estrategia de
Zonificacion Secundaria del Plan se expresa en el Mapa E-05.

Imagen 6. Zonificacion Secundaria del Plan
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Articulo 19. La Zonificacion Primaria clasifica el territorio en las siguientes Areas:

l. Area Urbana Actual

Consiste en el area urbana actual, comprendida por los espacios constituidos por
los usos y destinos urbanos, areas para vivienda, servicios, equipamiento e
infraestructura urbana. Generalmente se constituye por lotes en las manzanas
urbanas, con diferentes grados de consolidacion y de servicios urbanos.

. Area Urbanizable

Esta formada por suelo en brefia o rustico, que generalmente no cuenta con la
mayoria de la infraestructura de cabecera. Son las reservas para el desarrollo
urbano y las é&reas consideradas de provision urbana futura. Las reservas
programaticas son los espacios con los que cuenta la ciudad para su crecimiento
en un corto, mediano y largo plazo.

n. Area Rural

Corresponde a los asentamientos humanos rurales y su entorno agropecuario, en
donde se llevan a cabo actividades econémicas de tipo rural.

Iv. Area No Urbanizable

Son las areas que deberan protegerse y preservarse para permitir el equilibrio
ambiental de los asentamientos humanos con su entorno. En estos espacios la
urbanizacién serd restringida y so6lo se autorizaran aquellos usos que aseguren
servicios de beneficio social, de caracter colectivo y de uso comdn mediante un
manejo sustentable.

El Area No Urbanizable se normara por las determinaciones de Programa de
Ordenamiento Ecoldgico Territorial, de conformidad con la Ley General del
Equilibrio Ecolégico y la Proteccion al Ambiente.

Articulo 20. Zonificacion Secundaria
La Zonificaciébn Secundaria del Plan se integra por los siguientes componentes:
I.  Zonas de Usos Predominantes
[I.  Usos del Suelo Genéricos
[ll.  Usos del Suelo Especificos
IV. Usos del Suelo Permitidos

V. Usos del Suelo Permitidos Condicionados
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VI. Uso del Suelo Prohibidos
VIl.  Condicionantes

VIIl.  Tabla de Compatibilidad de Usos del Suelo

Articulo 21. Zonas de Usos Predominantes
Las Zonas de Usos Predominantes se integran de la siguiente forma:

I. En el Area Urbana Actual

Habitacionales
Centralidades Urbanas
Areas Econdmicas
Corredores Viales
Infraestructura

Espacio Publico

Vialidad y derecho de paso
Equipamiento Urbano

Il. En el Areas Urbanizable

Habitacional
Turistico
Industrial

IIl.  En el Area Rural

Vivienda suburbana
Vivienda rural

IV. No Urbanizable

Area Natural Protegida (ANP)
Proteccion por Valor Ambiental
Restauracion

Cuerpos de agua

No Urbanizable
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Articulo 22. Zonas Habitacionales

Zonas Habitacionales

La clasificacion de zonas habitacionales se establece en funcion de la densidad neta
urbana en las manzanas en viviendas por hectarea. Para ello, se reconocen las
densidades urbanas actuales preponderantes para constituir una densidad “base’;
con ella se calcula el numero de viviendas que se puede edificar en un predio
determinado, independientemente del tamafio del lote y del tipo de vivienda, ya sea
unifamiliar o en cualquier modalidad del régimen condominal: duplex, triplex,
cuadruplex, plurifamiliar o multifamiliar, horizontal o vertical.

Como estrategia, mas que normar un tamafo de lote minimo, se horma el nUmero
méaximo de viviendas por hectarea, mismo que incide para obtener el limite maximo
de viviendas para cada lote urbano.

En las zonas habitacionales se definen siguientes densidades urbanas bases neta:

l. Suburbana (hasta 58 viv/ha) (HSU)
Il. Baja (hasta 33 viv/ha) (HB)
Il. Media (hasta 58 viv/ha) (HM)
IV. Alta (hasta 83 viv/ha) (HA)
V. Muy alta (hasta 120 viv/ha) (HMA)

Cuadro 1. Densidades Urbanas Base Neta en Zonas Habitacionales

Densidades Urbanas Base Neta (DUBN)

Zona Habitacional DUBN Suelo Promedio / Vivienda
Suburbana (H5U) Hasta 56 Vivha [72.41 M2/ V.
Baja (HB) Hasta 33 Vivha 303.03 M2/ V.
Media (HM) Hasta 56 \ivha |72.41 M2/ V.
Alta (HA) Hasta 63 Vivha 120.48 M2/ Viv.
Muy Alta (HIMA) Hasta 120 Vivha 83.33 M2/ .
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Articulo 23. Centralidades Urbanas

Corresponden a las Areas de Actuacion del mismo nombre. Son Zonas en donde
se presentan las mayores concentraciones de actividades econdmicas y educativas.

En estas Zonas se permiten las mayores intensidades de uso del suelo. Se
presentan las siguientes tipologias, segun las caracteristicas que les dan su
nombre:

I. Centralidades Econdmicas (CEc)
. Centralidades Educativas (CEd)
lll.  Centralidades Mixtas (CMXx)

Las Centralidades EcondOmicas y Mixtas podran incrementar la intensidad de
construccion en un 30% mas a la permitida por la densificacion.

Imagen 7. Centralidades con incrementos en la intensidad de construccion

Centralidad Econémica
TITTTT
11T ]

% 30%

HHH Intensidad de
Centralidad Mixta Construccion

CMx

INNN]
1T

El incremento de la intensidad de construccion en las Centralidades Urbanas no es
acumulable a lo establecido en los Corredores Urbanos.

Articulo 24. Areas Econémicas

Corresponden a las Areas de Actuacion del mismo nombre. Son Zonas en donde
se presentan las actividades econdémicas pero que, por su menor intensidad de uso
del suelo, no alcanzan la jerarquia de centralidad urbana. Las principales areas
econdémicas que se presentan son:

l. Turistico (T)
Comprende los usos relativos con el alojamiento turistico.

Estas zonas son compatibles con uso habitacional de baja densidad (3 cuartos de
hotel por vivienda), en donde se permite tanto la densificacion habitacional con un
mayor numero de viviendas como turistica con cuartos de hotel.
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Il. Industria (1)

Corresponde a las areas propuestas para instalaciones industriales que demandan
condiciones especificas de comunicacion, funcionamiento y servicios afines. Las
instalaciones industriales en estas areas deben cumplir con las normas ambientales
y de seguridad determinadas por el municipio.

Il. Comercio y Servicios (CS)

En estas zonas preponderan el comercio y servicios, pero también se incluyen las
actividades de Administracion Publica y Privada, Educacion y Salud; actividades
gue son compatibles entre si, pudiendo indistintamente cambiar a cualesquiera de
esos usos del suelo.

Estas zonas son compatibles con uso habitacional de media densidad (hasta 58
viv/ha), y Uso Condicionado habitacional indicado en la TCUS; se permite la
densificacion habitacional.

Cuadro 2. Densificacion y Compatibilidad de Uso de Suelo en Comercio y Servicio

Area Econdmica Compatibilidad con Uso Habitacional Densificacion
Turistico
Sin Frente a ZFMT (7
180 Cuartos | Hectdrea. 3 Cuartos de Hotel por Vivienda Se Densifican Cuartos de Hotel
Frente a ZFMT Aplica Densificacion Habitacional

360 Cuartos | Hectdrea.
()
Comercio y Servicios 68 Viv.[Ha. Se Densifican Usos No Habitacionales
Aplica Densificacion Habitacional

La hoteleria y servicios de alojamiento es Uso Permitido Condicionado, cumpliendo
la Condicionante indicada en la TCUS.

Articulo 25. Corredores Viales

Los corredores viales son las areas de influencia de las vialidades que tienen la
funcién de enlazar los elementos urbanos estratégicos para el funcionamiento de la
ciudad y que, por su localizacion y accesibilidad, concentran equipamientos,
comercio y servicios, de conformidad con la Estrategia Vial del Plan. Estos
corredores corresponden a las vialidades metropolitanas, regionales, urbanas,
primarias, secundarias, turisticas, panoramicas o paisajisticas y suburbanas, y son
las colectoras de la ciudad.
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Para efecto de la aplicacion de la normatividad de usos del suelo en los corredores
viales, se constituye una zona de influencia especifica que corresponde al recorrido
peatonal medido desde el frente de acceso de los predios hacia cada lado del eje
del tipo de corredor que corresponda, cuyos propietarios pueden acceder a los
beneficios de la normatividad de estos corredores viales.

La red de corredores viales se clasifica en dos tipos: Del Sistema Integral de
Transporte y de Vehiculos Automotores.

l. Corredor del Sistema Integral de Transporte (SIT)

Corresponde a los corredores que albergan alguna modalidad de transporte publico
estructurado, como el del Acabus. Estos corredores presentan el mayor potencial
de aprovechamiento urbano, puesto que la poblacion que reside en su zona de
influencia podria prescindir del uso del automovil para sus actividades cotidianas,
en beneficio propio y de la colectividad. Su zona de influencia es de 200 metros.

Imagen 8. Zona de influencia en Corredor del Sistema Integral de Transporte (SIT)

mmmm  -Sistema Integral de Transporte (Av. Cuauhtémoc)
m= m=  Zona de Influencia 200 m. en Recorrido Peatonal

Il. Corredores de Vehiculos Automotores

Se constituyen de acuerdo a la jerarquia que mantienen en el sistema de movilidad
del Municipio. Aun sirviendo mayormente a la movilidad motorizada, se deben
impulsar politicas de movilidad sustentable, con preferencia en los modos de
movilidad peatonal, ciclista y de transporte publico. Sus zonas de influencia varian
para cada tipo de corredor.
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Corredor Metropolitano (CoM)

Correspondes a las vias de acceso controlado cuya funcién se orienta hacia la
comunicacién con los municipios metropolitanos y la regién. Son aquellas que en
Sus intersecciones 0 pasos con otros tipos de vias serd a desnivel. Las entradas y
salidas serdn proyectadas de tal forma que la diferencia sea minima entre las
velocidades de la corriente principal y la velocidad del transito que converge o
diverge. En estas vias el flujo sera continuo, pues no existen cruces con otras vias
del mismo nivel, solamente mediante puentes o distribuidores viales.

Este tipo de corredor corresponde al Viaducto Diamante y a la ampliacion hacia
Coyuca -Zihuatanejo. Por su funcion, se encuentran restringidas la mayoria de los
usos del suelo y actividades urbanas, por lo que no tiene zona de influencia.

Corredor Regional (CoR)

Son los que corresponden con las vialidades regionales establecidas en la
estrategia vial. Tienen la funcion de proporcionar movilidad entre las regiones y
localidades urbanas y rurales del Municipio de Acapulco y con los municipios
colindantes. Su zona de influencia es de 100 metros.

Corredor Urbano (CoU)

Son los que corresponden con las vialidades primarias establecidas en la estrategia
vial. En los predios o inmuebles que den frente con este corredor se permitird mayor
diversidad de aprovechamiento en ocupacion e intensidad de uso del suelo en un
30%, preferentemente para equipamiento y servicios urbanos, conforme a los usos
posibles y permitidos de acuerdo con las normas complementarias establecidas en
el Plan. Cabe sefialar, que en los casos en que en alguna de sus aceras del corredor
se encuentren zonas de proteccidén (no urbanizables) las compatibilidades de éste
no aplicaran sobre de ellas, quedando sujetas a las compatibilidades establecidas
en la TCUS. Su zona de influencia es de 150 metros.
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Imagen 9. Zona de influencia en Corredor Urbano
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-Corredor Urbano (Av. Constituyentes, Ejido y Durango)
W= w=  Zona de Influencia 200 m. en Recorrido Peatonal

Para el caso de obras nuevas, los predios con frente al corredor urbano, dentro de
las zonas urbanizables (crecimiento) aplicara para desarrollos habitacionales, usos
comerciales, de servicios, equipamientos e industria pequefia o taller familiar, una
restriccion de 5 metros a partir del derecho de via en todo lo largo del frente, para
alojar estacionamiento y areas verdes, superficie que se considerara como parte del
Area Libre, misma que aplicard a los niveles subsecuentes sin restriccion de lo
correspondiente en la tabla de Niveles Maximos Permitidos.

Cuadro 3. Corredores Viales y Zona de influencia

Corredor Zona de Influencia
Corvedor del Sistema Integral de Transporte (91T) 200m.
Corredor Regjonal (CoR) 100 m
Corredor Urbano (Col)) 150 m
Corredor Secundano (Cod) 70m
Corredor Turistico (CoT) 150m
Corredor Suburbano (CoSu) 100m

Corredor Secundario (CoS)

Son los que corresponden con vialidades primarias y secundarias de menor
jerarquia establecidas en la estrategia vial. Que conectan con los corredores
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urbanos y corredores del Sistema Integral de Transporte principalmente. En los
predios o inmuebles que den frente con este corredor se permitird mayor diversidad
de aprovechamiento en ocupacion e intensidad de uso del suelo, preferentemente
para equipamiento y servicios urbanos. Su zona de influencia es de 70 metros.

Imagen 10. Zona de influencia en Corredor Secundario

-Corredor Urbano (Calzada Pie de la Cuesta y Ejido)
== == Zona de Influencia 150 m. en Recorrido Peatonal
mmmm -Corredor Secundario (Calle 13 y Granjas)

W= == Zona de Influencia 70 m. en Recorrido Peatonal

Debido a que los corredores secundarios no presentan secciones homogéneas en
su longitud, se deberan observar las condicionantes de ancho de vialidad para los
diferentes usos, establecidos en la TCUS, asi como las normas para el control de la
intensidad de usos del suelo en relacion a las alturas maximas permitidas.

Corredor Turistico (CoT)

Son aquellos Corredores aptos para el desarrollo turistico, hotelero, condominal o
residencial, mezclado con comercio, servicios y equipamiento recreativo. Su zona
de influencia es de 150 metros.

Diciembre 2020 Reglamento y Normas Complementarias del Plan Municipal de Péagina 22 de 81
Desarrollo Urbano de Acapulco De Juarez, Guerrero.



Imagen 11. Zona de influencia en Corredor Turistico

mmmm -Sistema Integral de Transporte (Av. Cuauhtémoc)
== == Zona de Influencia 200 m. en Recorrido Peatonal
mmmms -Corredor Turistico (Av. Costera Miguel Aleman)
== == Zona de Influencia 150 m. en Recorrido Peatonal

Corredor Paisajistico o Panoramico (CoP)

Son aquellos que atraviesan alguna zona de valor ambiental, cuyas caracteristicas
y estrategias deben restringir la mayoria de los aprovechamientos y usos del suelo
de los diferentes tipos de corredores, como en los casos de la Avenida Escénica
Clemente Mejia Avila, Avenida Costera Miguel Aleman y Calzada Pie de la Cuesta.

Corredor Suburbano (CoSU)

Son aquellos que enlazan las zonas suburbanas con el centro de poblacion y en
donde los predios o inmuebles que tienen frente con este corredor, son permitidos
los usos de equipamiento y servicios basicos para las actividades de la zona. Su
zona de influencia es de 100 metros. En estas zonas no se permite ningun tipo de
desarrollos habitacionales.

Articulo 26. Los usos permitidos en los corredores deben respetar las restricciones
de construccion y los derechos de via para no disminuir las capacidades de
movilidad, sobretodo en su paso por zonas de asentamientos humanos rurales.

Articulo 27. Para el area de aplicacion del POET de Acapulco en el Area No
Urbanizables del Plan, los predios en los diferentes tipos de corredores se regularan
por las estrategias, normas y zonas de influencia que se establecen en el Plan.

Articulo 28. Infraestructura (1)

Zona destinada para el alojamiento de diversas obras que son el soporte del
funcionamiento de la ciudad, que hacen posible el uso de suelo, para: accesibilidad,
saneamiento, encauzamiento, distribucibn de aguas Yy energia eléctrica,
comunicaciones, vialidad, alcantarillado, gas y telefonia.
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Articulo 29. Espacio Publico (EP)

Zona de uso comun en espacios abiertos, entre los que se encuentran los siguientes
elementos: via publica, plaza civica, juegos infantiles, jardin vecinal, parque de
barrio, parque urbano, &rea de ferias y exposiciones, areas deportivas, ZFMT y
playas.

Articulo 30. Vialidad y derecho de paso (VDP)

Es el conjunto de vialidades o espacios geogréficos destinados a la circulacion o
desplazamiento de vehiculos y peatones.

Articulo 31. Equipamiento Urbano (EU)

Es la zona que incluye los equipamientos urbanos siguientes: salud, asistencia
social, comunicaciones, transporte, educacién, cultura, recreacion, deporte,
administracion publica, servicios urbanos, comercio y abastos.

Articulo 32. Zonas en el Area Urbanizable

Son las areas de crecimiento urbano, que corresponden a las areas destinadas para
albergar el crecimiento de los asentamientos humanos urbanos del Municipio. Su
urbanizacién se encuentra condicionada a las caracteristicas de sus territorios y su
entorno, asi como a las estrategias urbanas y sectoriales definidas en el Plan.

Para tener una ciudad mixta y de acuerdo con las vocaciones economicas de
Acapulco, en las éreas de crecimiento turistico son compatibles los usos del suelo
habitacional. Las densidades habitacionales y las intensidades de uso del suelo se
rigen a partir de pardmetros base, con la finalidad de garantizar la construccion de
obras de infraestructura de cabecera y los servicios urbanos, y de mitigar los
impactos urbanos y riesgos naturales locales.

Las zonas de crecimiento urbano son las siguientes:
I.  Crecimiento Urbano Habitacional (CH)

La densidad urbana base neta es de (58) viviendas por hectarea; misma que se
puede incrementar de acuerdo con la estrategia de densificacion.

[I.  Crecimiento Urbano Turistico (CT)

La densidad urbana base neta es de (180) cuartos de hotel por hectarea en predios
sin frente a ZFMT y de (360) cuartos de hotel por hectarea en predios con frente a
ZFMT; mismas que se pueden incrementar de acuerdo con la estrategia de
densificacion, se da prioridad al desarrollo de hoteleria. La compatibilidad de uso
habitacional es de tres cuartos de hotel por vivienda y aplicard incrementar la
densidad habitacional de acuerdo con la estrategia de densificacion.
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[ll.  Crecimiento Industrial (CI)

Corresponde a las areas destinadas para albergar el crecimiento industrial, como
un &rea de oportunidad para desarrollar actividades econdémicas complementarias.

Cuadro 4. Zonas en el Area Urbanizable

Zonas Urbanizables | Zonas de Crecimiento Urbano

(recimiento Densidad Urbana Base Neta Compatibilidad
Urbano Habitable (CH) 58 Viviendas | Hectarea Se Puede Incrementar conla Estrategia de
Densificacidn
180 Cuartos de Hotel [ Hectarea Se Densifican Cuartos de Hotel
Urbano Turfstico (CT) (Sin Frente a ZFMT) Uso Habitacional
360 Cuartos de Hotel [ Hectdrea 3 Cuartos de Hotel por Vivienda
(Con Frentea ZFMT) Aplica Incremento de densidad
Industrial (C1) (recimiento Industnal Actividades Economicas Complementarias

Articulo 33. Mitigacion de inundaciones

Corresponde a la indicacién que reconoce la existencia de la susceptibilidad de
inundaciones del escenario de lluvias extraordinarias (cambio climatico), de
conformidad con la estrategia sectorial de mitigacion de inundaciones del
documento en extenso del Plan.

La presencia de este condicionamiento aplica a las zonas de crecimiento urbano,
tanto de uso turistico como habitacional de area urbanizable, mas no asi en las
diferentes zonas del Area Urbana Actual, en donde ya se encuentra lotificado o
fraccionado el suelo urbano.

La ratificacion de la mitigacion de inundaciones para las zonas de crecimiento
urbano se debe solventar mediante un plan de gestién de inundaciones y la
construccion de las obras de mitigacidén que resulten del mismo, de forma separada
para cada uno de los poligonos en los subsectores urbanos a los que aplica esta
condicion.

Articulo 34. Zonas en el Area Rural

Corresponde a los usos del suelo y actividades del medio rural, entre los que se
encuentran la vivienda suburbana, la vivienda rural y las zonas agropecuarias. Las
compatibilidades de uso del suelo se limitan en funcion de que se puedan brindar
servicios basicos y equipamientos urbanos en el medio rural, sin necesidad de
grandes desplazamientos de sus habitantes.
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Las zonas en el area rural son las siguientes:

I.  Vivienda suburbana (VSU)

Son asentamientos en las localidades del medio rural que no podran presentar una
traza ortogonal y que dificiimente alcanzaran una consolidacion urbana, debido a
que la dindmica de poblacion tiende a expulsarla hacia las zonas urbanas. La
densidad urbana permitida es hasta de (33) viv/ha.

[I.  Vivienda rural (VR)

Son zonas habitacionales de las localidades rurales que se mezclan con las
actividades agropecuarias y algunos otros usos del suelo como comercio y servicios
locales, de muy baja densidad de poblacion (menor a 100 hab./ha). Estas zonas
deben mantener estas caracteristicas.

Articulo 35. Los asentamientos humanos en el area rural podran crecer
territorialmente en los predios aledafios de forma contigua, manteniendo sus
caracteristicas rurales.

Articulo 36. Zonas en el Area No Urbanizable

Las determinaciones de politica publica territorial para estas zonas se normaran por
el POET. Sin embargo, el Plan establece las consideraciones que justifican la
necesidad de mantenerlas como no urbanizables, con la finalidad de garantizar la
sustentabilidad y competitividad de los asentamientos humanos, para los siguientes
casos:

I.  Area Natural Protegida (ANP)

Son las areas que por sus caracteristicas ambientales se encuentran decretadas
legalmente como areas naturales protegidas, segun las determinaciones de las
leyes en materia ambiental de cualquiera de los tres ambitos: federal, estatal o
municipal. Los usos y actividades permitidas se determinan en el Plan de Manejo
Ambiental de cada Area Natural Protegida.

Il.  Proteccion por Valor Ambiental (PVA)

Son las areas que tienen algun valor ambiental, principalmente el tipo de vegetacion,
como manglar, tular u otro; que aun sin tener decreto legal de area natural protegida,
debe conservarse en su estado natural. Se consideraran (PVA) los acantilados
colindantes a la ZFMT, establecidos en la Norma N.C. 26
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lll.  Restauraciéon (RE)

Son las areas agropecuarias inmersas en zonas de proteccion por valor ambiental
que, por sus caracteristicas, deben sujetarse a un proceso de restauracion,
cambiando las actividades agropecuarias por su vegetacion nativa.

IV. Cuerpos de agua (CA)

Son las areas que ocupan los cuerpos de agua en sus niveles de capacidad
maximos, aun en algunas épocas del afio no alcancen ese nivel.

V. No Urbanizable

Corresponde al resto del area del territorio del Municipio, que resulta al descontar el
area urbana actual, el area urbanizable y el area rural; en donde la normatividad de
usos del suelo se determina por el POET.

Hacen excepcion de esta norma las zonas de influencia de los corredores viales,
mismas que se norman por las determinaciones del Plan.

Articulo 37. Usos del Suelo genéricos

Son el conjunto de usos y destinos del suelo que tienen en comun ser congruentes
en intensidad y modalidad de uso, respecto de la estructura urbana propuesta, la
zonificacion de usos predominantes y los usos y destinos del suelo de la TCUS los
cuales se estructura de la siguiente manera:

I. Habitacional: vivienda aislada, vivienda unifamiliar, vivienda plurifamiliar,
vivienda rural y vivienda suburbana.
II.  Hoteleria: servicios de alojamiento, hoteles.
lll.  Comercio y servicios: de baja, media y alta intensidad de uso y de alto y bajo
impacto.
IV.  Equipamiento: basico, distrital, urbano y metropolitano.
V. Industria: talleres familiares, pequefia y mediana.

VI.  Infraestructura
VII.  Vialidades
VIIl.  Instalaciones especiales.

IX.  Aprovechamiento de los recursos naturales.

Articulo 38. Usos del Suelo y Destinos especificos

Los usos especificos son el conjunto de usos y destinos del suelo que tienen en
comun ser congruentes con el uso geneérico y que por lo tanto sus usos resultan
compatibles, estos se desglosan mas detalladamente en los casos en que cada uso
geneérico establezca los especificos en las modalidades aplicables.

Para fines practicos aparecen en la TCUS solamente los usos y aprovechamientos
gue presentan diferencias en intensidad o modalidad con respecto al uso genérico
del que se derivan y/o que requieren de condicionantes especiales para su
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establecimiento, las cuales se sefialan en la columna de condicionante de la misma
TCUS.

De igual forma, aparecen usos especificos que se clasifican de bajo y alto impacto
comprendidos en el uso de comercio y servicios.

Articulo 39. Clasificacion de Usos y Destinos de suelo especificos

Para lograr los objetivos y propositos del Plan, los usos y destinos de los predios y
las edificaciones se clasifican y agrupan de acuerdo a la similitud en sus funciones
a desempeiniar y por los impactos urbanos que se puedan generar.

Los usos especificos del suelo se clasifican de acuerdo a lo siguiente:
I. Habitacional

Comprende todo tipo de edificaciones para el uso habitacional; se integra por los
siguientes grupos:

a. Vivienda aislada

Las casas-habitacion dentro de un predio destinado para aprovechamiento de
recursos naturales o actividades agropecuarias, la intensidad de la actividad
agropecuaria del predio determinara el nimero de viviendas que podran integrarse
como vivienda aislada; Casa habitacion no integrada a un asentamiento humano.

b. Vivienda rural

La vivienda representativa de los asentamientos humanos rurales, que convive con
las actividades agropecuarias, pero con preponderancia de la vivienda sobre éstas.

c. Vivienda unifamiliar
Corresponde a una casa-habitacion por familia en un lote individual.
d. Vivienda plurifamiliar:

Viviendas para dos o mas familias dentro de un mismo lote, independientemente
del régimen de propiedad que se constituya, con la caracteristica de que pueden
estar aisladas, entrelazadas o adosadas en forma horizontal o vertical, o
superpuestas en un numero mayor a dos unidades; Conjunto de dos o mas casas
dentro de un mismo lote.

Il. Hoteleriay servicios de alojamiento

Comprende instalaciones para alojamiento no permanente, que funcionan mediante
el arrendamiento de cuartos y servicios complementarios, se integra por los
siguientes rubros:

a. Alojamiento temporal restringido

Los establecimientos menores de hospedaje, cuyos servicios complementarios se
limitan a comedor y servicios propios como lavado y cocina. Excluye otro tipo de
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actividades distintas al uso habitacional. Este tipo de instalaciones son los
siguientes o similares: casas de huéspedes, pensiones, posadas.

b. Alojamiento temporal mixto

Los establecimientos de hospedaje que incluyen usos comerciales, restaurantes y
de esparcimiento dentro del mismo edificio o conjunto. Este tipo de instalaciones
son los siguientes o similares: hoteles, y condo-hoteles de tiempo compartido.
Comprende actividades o giros de Hoteles, con restaurantes-bares, centros
nocturnos y comercios.

.  Comercios y servicios

Comprende las instalaciones dedicadas al comercio y a la prestacion de servicios,
se integra por los siguientes grupos.

La intensidad de uso de suelo se encuentra limitada con respecto al potencial de
cada predio; en funcion de nimero de veces el aprovechamiento que se pretenda,
con respecto al tamafio total del predio, en metros cuadrados.

a. Comercios y servicios basicos

Los establecimientos comerciales y de servicios de consumo cotidiano para los
vecinos de una zona habitacional, por lo que su accesibilidad sera principalmente
peatonal. Este tipo de servicios son generalmente dirigidos a las personas y a
articulos domésticos; normalmente son de pequefia escala, aun y cuando pueden
presentarse en tamafios mayores, los cuales deben regularse por sus normas de
intensidad de la edificacion. Comprende actividades o giros de:

Comercios Basicos:

Abarrotes domeésticos, miscelaneas, carnicerias, fruterias, panaderias, tortillerias,
cafeterias, restaurantes familiares, dulcerias, neverias, loncherias y cocinas
economicas.

Servicios Basicos:

Sucursales bancarias, carpinterias, tapicerias y reparaciéon de muebles, servicio de
internet, lavanderias, tintorerias y sastrerias, peluquerias y salones de belleza,
reparaciones domésticas y de articulos del hogar, farmacias, ferreterias, papelerias,
expendio revistas y periédicos, venta de agua purificada.

b. Comercio y Servicios Especializados

Los establecimientos comerciales y de servicios que sirven a una amplia zona,
ofrecen una gran variedad de productos, siendo generadores de trafico vehicular y
de carga, pero su impacto puede ser moderado a través de normas de operacion y
de densidad de la edificacién, acordes con la ubicacion especifica dentro del area
urbana. Comprende actividades o giros de:

Comercios Especializados:
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Pisos, telas y cortinas, artesanias, articulos de decoracion, deportivos y de oficina,
venta de articulos eroéticos, mercerias, venta de bicicletas y motocicletas, florerias y
articulos de jardineria, articulos de fotografia, instrumentos musicales y discos,
joyerias, relojerias, Opticas; jugueterias, linea blanca y aparatos eléctricos, librerias
y papelerias, licorerias, venta en botella cerrada y tabaquerias, mueblerias,
muebles y accesorios de bafo, ropa, calzado y accesorios de vestir, refacciones y
accesorios para automovil sin taller, tlapalerias, pinturas, vidrierias y espejos.

Servicios Especializados:

Agencias de viajes, salas de masaje y spas, cajas de ahorro, empefio y préstamo,
estacionamientos publicos, imprentas, laboratorios médicos y dentales, renta de
vehiculos.

c. Centros de diversiéon

Los giros dedicados a actividades de diversion y especticulos, que por su
naturaleza son generadores de impactos auditivos, principalmente por la noche;
demandan &reas especiales de estacionamiento, son generadores de
concentraciones publicas especialmente para adultos, por lo que debe evitarse su
colindancia inmediata con zonas habitacionales, escolares y de centros de salud.

Comprende actividades o giros de billares y boliches, cines, teatros, cantinas, bares
y video bares; centros nocturnos, discotecas y salones de baile, restaurantes-bares,
salones de banquetes y fiestas.

d. Centros comerciales

Comprende la agrupacion planeada de comercios en un conjunto, asi como las
tiendas de departamentos e institucionales y los grandes supermercados; son
generadores de gran volumen de trafico vehicular y peatonal, demandan grandes
superficies de estacionamientos, por lo que su accesibilidad directa debera ser a
través de arterias del sistema vial primario o vias secundarias, debiendo acompanar
dentro del estudio de impacto urbano un analisis de vialidad y transito con medidas
de solucion.

Comprende actividades o giros de centros comerciales, tiendas departamentales y
tiendas institucionales.

e. Establecimientos comerciales y de servicios de mayor impacto

Por la naturaleza de los productos que expenden y los servicios que prestan estos
giros son generadores de transito vehicular y de carga, afectan la imagen urbana y
el funcionamiento de otros tipos de actividades comerciales, por lo que no deben
ser permitidos en areas centrales ni de intensa actividad peatonal.

Comprende actividades o giros de auto bafios, llanteras y servicios de lubricacién
vehicular, materiales de construccion en local cerrado, mudanzas, talleres
mecanicos y laminado vehicular.
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f. Venta de vehiculos y maquinaria

Comprende instalaciones que requieren de extensas superficies de terreno y
grandes &reas de exposicion y ventas, siendo generadores de todo tipo de transito,
incluyendo vehiculos pesados de carga.

Comprende actividades o giros de Agencias de vehiculos pesados con taller en local
cerrado; Venta y renta de Maquinaria pesada y semipesada; Depositos de
Vehiculos.

g. Comercio temporal

Comprende instalaciones provisionales que se colocan periddicamente sobre la via
publica o espacios abiertos; su autorizacion debe quedar condicionada en cada
caso especifico, dependiendo del impacto que ocasionen a las zonas habitacionales
y comerciales circunvecinas; debiendo permitirse su ubicacion exclusivamente en
espacios abiertos tales como plazas y explanadas que no interrumpan el transito
vehicular y peatonal. Comprende actividades o giros de tipo Tianguis. En este rubro
no se encuentran todos los tipos de comercio informal.

IV. Oficinas administrativas
Se integra por los siguientes grupos:
a. Oficinas de pequefia escala

Comprende oficinas privadas individuales, no agrupadas en edificios de oficinas, en
locales no mayores de 250 metros cuadrados.

b. Oficinas en general

Comprende todo tipo de oficinas de mas de 250 metros cuadrados, agrupadas en
edificios de despachos o en edificios corporativos, asi como oficinas
gubernamentales; siendo generadoras de transito vehicular que demandan areas
especiales de estacionamiento y vias de acceso adecuadas.

V. Abastos, almacenamientos y talleres especiales

Sirven a una amplia zona, son generadoras de impactos negativos por: ruidos,
vibracion, olores, humos y polvos, por lo que son incompatibles con usos
habitacionales y otros tipos de actividades comerciales. Este tipo de
establecimientos se integran por los siguientes grupos:

a. Talleres de servicios y ventas especializadas

Los que, por su tipo de servicio, requieren de amplias naves o0 patios de
almacenamiento al aire libre. comprende actividades o giros de: fabricacién y venta
al publico de hielo y agua purificada, madererias y carpinterias de proceso industrial,
materiales de construccion, almacén al aire libre, reparacion de maquinaria de
construccion, talleres de herreria y canceleria de aluminio.

b. Almacenes, Bodegas y Ventas al mayoreo

Comprende todo tipo de almacenamientos, incluyendo ventas al mayoreo como
centrales de abastos, exceptuando los productos clasificados como de alto riesgo.
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Comprende actividades o giros de: centrales de abastos, bodegas de productos que
no impliquen alto riesgo, distribuidora de Insumos agropecuarios, rastros, frigorificos
y viveres.

VI. Equipamiento urbano

Comprende las instalaciones para alojar las funciones requeridas como
satisfactores de necesidades comunitarias, Se integra por los siguientes grupos:

a. Equipamiento urbano de barrio

Comprende instalaciones de servicios basicos a la comunidad que reunan las
siguientes caracteristicas: que satisfagan necesidades esenciales para el bienestar
social de los vecinos de una zona habitacional y que no generen impactos negativos
a las zonas habitacionales en la que se encuentran ubicados. Comprende
actividades o giros de:

Educacién: Jardin de nifios, escuelas primarias, escuelas secundarias y técnicas.
Cultura: Bibliotecas, centros de promocién social.

Salud: Unidad médica de primer contacto, consultorios médicos y dentales, clinicas
con un maximo de doce consultorios, sanatorios.

Asistencia Publica: Guarderias infantiles, hogar de ancianos.

Recreacion: Juegos infantiles.

Deporte: Canchas deportivas, clubes deportivos publicos y privados, gimnasios
Servicios Urbanos: vigilancia de policia.

b. Equipamiento urbano general

Comprende instalaciones de servicios a la comunidad que satisfacen necesidades
para el bienestar social de una amplia area de la ciudad, su localizacién deberéa
cuidar que no se produzcan impactos negativos, especialmente de ruido y transito,
a las zonas habitacionales vecinas. Comprende actividades o giros de:

Educacion: Escuelas preparatorias, universidades e institutos de educacion
superior.

Cultura: Auditorios y salas de reunion, casas de la cultura, museos.

Salud: Clinica hospital, hospital general, hospital de especialidades, unidad de
urgencias

Asistencia Publica: Centros de integracion juvenil, crematorios, velatorios y
funerarias.

Deporte y Espectaculos: Unidades deportivas, albercas publicas, estadios.

Comunicaciones: Oficinas y administracién de correos, oficinas y administracién de
telégrafos.

Transportes: Estacion de autobuses urbanos, sitios de taxis.
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Servicios Urbanos: Comandancia de policia, estaciones de bomberos, estaciones
de bomberos, estacion de servicio (tipo gasolinera) y estacion de gas carburacion

Administracion Publica: Oficinas administrativas de los tres niveles de gobierno.
c. Equipamiento urbano regional

Comprende las instalaciones que prestan servicios de alcance regional y poseen
una infraestructura especial, asi como una extensa superficie a fin de desarrollar su
actividad, generando condiciones adversas o0 restricciones a las areas
circunvecinas.

Comprende actividades o giros de: Aeropuertos civiles y militares; terminales de
autobuses foraneos; terminales de carga.

d. Recreacion en espacios abiertos

Alun y cuando forman parte de los tres niveles de equipamiento sefalados
anteriormente, por su naturaleza e importancia para las areas urbanas se clasifican
en un grupo especial;

Comprende actividades o giros de: Parques urbanos, jardines, plazas, plazoletas,
parque regional;

e. Andadores, peatonalizaciones y ciclovias.

Comprende todo el conjunto de intervenciones para redisefiar e intervenir el espacio
publico de las ciudades.

f. Equipamiento especial

Comprende instalaciones que por su naturaleza son susceptibles de riesgos
urbanos, sin ser del tipo industrial, que se demandan dentro del area urbana, asi
mismo comprende instalaciones que por la infraestructura especial y la superficie
extensiva necesaria, requieren areas restrictivas a su alrededor.

Comprende actividades o giros de: Depdsitos de combustible, rellenos sanitarios,
instalaciones militares y cuarteles, centros de readaptacion social, panteones.

g. Instalaciones de infraestructura

Comprende las instalaciones requeridas para centros generadores o controladores
de la infraestructura urbana, tales como plantas potabilizadoras, tanques de
almacenamiento o bombeo, plantas de tratamiento, subestaciones y similares.

Comprende actividades o giros de: Plantas potabilizadoras, plantas de tratamiento,
plantas termoeléctricas, estaciones de bombeo, estructuras para equipos de
telecomunicacion, subestaciones eléctricas, tanques de almacenamiento de agua.

Para los casos en donde surgen algunos usos no contemplados dentro todas las
categorias anteriores, en especial aquellos que han surgido de los nuevos empleos
emergentes y producto de la globalizacion y de las Tecnologias de la Informaciéon y
Comunicacion (TICs) determinara la procedencia de compatibilidad de forma
general que se aplicara a todos los casos comunes.
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VIl.  Manufacturas y usos industriales

Se integran por los siguientes grupos, en funcién del tamafio e impacto que generan
los diferentes tipos de manufacturas: manufacturas domiciliarias, manufacturas
menores, actividades industriales y de almacenamiento de alto, mediano y bajo
impacto.

Los usos industriales se clasifican en:

a. Manufacturas domiciliarias: comprende actividades dedicadas al trabajo
artesanal normalmente familiar, cuya superficie de trabajo no exceda de 100
metros cuadrados, el nimero de empleados de cinco, y cuyos movimientos de
carga no rebasen el uso de vehiculos tipo camioneta; prohibiéndose el uso y
almacenamiento de materiales inflamables y explosivos. Este tipo de
establecimientos son pequefios talleres de Elaboracion de dulces, mermeladas,
salsas, pasteles y similares; Bordados y costuras; Ceramica en pequefia escala,
tortillerias, panaderias.

b. Manufacturas menores: comprende establecimientos para la elaboracion de
productos que no requieren maquinaria especializada, no exceden de 400 metros
cuadrados ni de 20 empleados, no generando impactos nocivos se benefician de
una ubicacibn en éareas centrales. Este tipo de establecimientos son:
Encuadernacion de libros; Panificadoras; Imprentas;

c. Actividades industriales de bajo impacto.

Comprende los establecimientos industriales cuyo impacto referente a ruidos,
olores, humos y polvos en las zonas adyacentes, y cuyo riesgo de incendio o
explosion pueden controlarse y reducirse mediante normas de operacion
especiales; son también generadores de trafico de carga. Deben excluirse los que
requieran manejo de productos o substancias inflamables o explosivas.

Comprende actividades o giros fabriles de: Aceites vegetales, excepto la
manufactura de los componentes basicos; alimenticios, ensamblaje de productos;
articulos: jugueteria: juguetes, pelotas; imprentas y rotativas; 6pticos, jabon;
laboratorios de investigacion experimental, armado Unicamente de muebles y
puertas de madera, panificadoras a escala industrial.

d. Almacenamiento de bajo impacto

Comprende actividades o giros de Bodegas de granos y silos; Bodegas o
almacenes de madera.
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e. Industria de mediano impacto

Comprende actividades o giros fabriles de: Aire acondicionado, Hielo natural;
Jabones, fabricacion de ladrillos y tabiques.

f. Almacenamiento de mediano impacto

Comprende actividades o giros de: Bodegas, Depdsito de camiones y maquinaria
pesada; tiraderos de chatarra.

g. Actividades industriales de alto impacto

Comprende los establecimientos industriales cuyas actividades implican alto riesgo
de incendio o explosién por la naturaleza de los productos y substancias utilizadas
y por la cantidad de almacenamiento de las mismas, dentro de este grupo se
incluyen las instalaciones que aun bajo normas de control de alto nivel producen
efectos nocivos de ruidos, olores, vibraciones, humos y polvos, e intenso transito de
carga.

Comprende actividades o giros fabriles de: Cemento; incineracion de basura.
h. Almacenamiento de alto impacto

Comprende actividades o giros de: Explosivos, almacenamiento: cumpliendo las
disposiciones de la materia; Fertilizantes; Gas L.P., almacenamiento y distribucion;
Insecticidas, fungicidas, desinfectantes o componentes quimicos relacionados,
Plantas frigorificas.

VIIl.  Aprovechamiento de recursos naturales

Comprende todas aquellas actividades relacionadas con la explotacion y
aprovechamiento racional de los recursos naturales del territorio. Los grupos que
lo integran son los siguientes:

a. Explotacién forestal

Los terrenos y bosques dedicados a las actividades silvicolas. Comprende
actividades o giros de silvicultura, viveros forestales, tala de arboles y aserraderos.

b. Explotacion piscicola

Los predios y aguas dedicados a la pesca y demas actividades acuicolas.
Comprende actividades o giros de Acuacultura.

c. Explotacién minera

Los terrenos dedicados a la explotacion del subsuelo y extraccion de minerales,
para la transformacion de los materiales en insumos. Comprende actividades o giros
de extraccion y beneficio de todo tipo de minerales metalicos.
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d. Actividades extractivas

Las actividades destinadas a la extraccion de insumos para la industria de la
construccion o de las artesanias. Comprende actividades o giros de Bancos de
materiales, Extraccion de minerales no metalicos.

IX. Actividades agropecuarias

Comprende todas aquellas actividades relacionadas con la agricultura y ganaderia
en sus diversas modalidades, sujetas a las regulaciones en la materia. Se integra
por los siguientes grupos:

a. Agropecuario extensivo

Los dedicados a todo tipo de cultivos y pastizales. Comprende actividades o giros
de Todo tipo de cultivos, pastizales y agostaderos.

b. Establos

Las instalaciones propias para el acopio y cria de ganado mayor y menor.
Comprende actividades o giros de Acopio y cria de ganado mayor y menor.

c. Granjas y huertos

Las actividades de cultivo de arboles frutales y de hortalizas, asi como granjas
avicolas, incluyendo la posibilidad de la edificacion de una casa habitacion o
instalaciones necesarias para su cuidado y mantenimiento. Comprende actividades
o giros de Cultivo de frutales, hortalizas y flores. Granjas avicolas.

Articulo 40. Compatibilidad de otros usos especificos

La determinacion de la compatibilidad de usos y destinos del suelo con respecto a
cualquier otro que no se encuentre en la lista del articulo anterior, o la compatibilidad
diferente a la establecida en la TCUS; debera sea analizado por el Comité Técnico
a través de un Estudio de Impacto Urbano y puesto en vigencia por la Secretaria
mediante una Circular Técnica, misma que modificara las determinaciones del Plan
para todos los casos de aplicacion similar.

Articulo 41. Compatibilidad de Uso del Suelo

La determinacion de la compatibilidad de usos y destinos del suelo con respecto a
cada Zona de los diferentes tipos de Areas del Plan; pueden ser permitidos,
permitidos condicionados o prohibidos.

I. Usos Permitidos:

Son los usos especificos que caracterizan de una manera principal a una zona,
siendo permitido su ubicacion en la zonificacion del Plan; se consideran compatibles
a los usos que desarrollan funciones que pueden coexistir con los usos
predominantes de la zona.
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[I.  Usos Permitidos Condicionados:

El o los usos que desarrollan funciones cuya aprobacién se encuentra sujeta a que
los predios tengan frente a una seccion vial minima que se establece en la TCUS.

1. Usos Prohibidos:

Son aquellos usos especificos que no pueden desarrollarse en é&reas de
conformidad con lo establecido en el Plan.

Articulo 42. Condicionante de Compatibilidad de Uso del Suelo

La condicionante en la compatibilidad de uso del suelo es la seccion vial minima
frente al lote correspondiente, que permitird a la compatibilidad condicionada de un
predio se convierta en un uso de suelo permitido.

Articulo 43. Tabla de Compatibilidad del Uso del Suelo

La Tabla de Compatibilidad de Uso del Suelo (TCUS) es el instrumento del Plan que
agrupa todas las determinaciones que complementan la Zonificacion Secundaria,
que tienen como finalidad normar y regular los usos y destinos del suelo para el
logro de los objetivos del modelo de Ordenamiento Territorial y sus Areas de
Actuacion.
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Tabla 1. Tabla de Compatibilidad de Usos del Suelo

La determinacion de la compatibiidad de usos y destinos del suelo con respecto a cada zona de as diferentes éreas del Plan; pueden ser permitidos, permitidos condicionados y profibidos

[ usos pemiidos: Son s Usos o Destinos pemitidos ubicados en a zoniicacion seflada.

[ s Pemes

[0 usos Prohibidos: Son los Usos y Destinos que no pueden desarolarse en dreas o precios.

Son los Usos y
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lll. Instrumentacion y Regulacion

Articulo 44. Zonificacion para un predio

Para efecto de la instrumentacion del Plan a un predio determinado, se deberan
aplicar las determinaciones de los mapas que conforman la estrategia del Plan.

En lo que toca a la estrategia de zonificacion secundaria de los Mapas E-04 y E-05,
se aplicaran las compatibilidades y condicionante de la TCUS. En el caso de los
predios que les corresponda mas de una zonificacion de uso del suelo sobre el
mismo predio, se aplicara la zonificacion que represente el mayor porcentaje del
tamafo del predio al momento de calcular su superficie con respecto a estos Mapas.

Articulo 45. Zonificacion multiple

Para los casos en donde los predios se localicen en mas de una zona de usos del
suelo, como en el caso de las centralidades urbanas o en los corredores urbanos;
los propietarios de los predios podran optar por la aplicacion de todas las normas
que apliquen solo para una de las zonas de referencia, en funcion del mayor
aprovechamiento urbano permitido para los predios por los que opte el propietario,
aprovechando los beneficios que ofrecen las centralidades y los corredores urbanos
en los asentamientos humanos, sin que se acumulen las potencialidades de las
diferentes zonas del uso del suelo.

Articulo 46. Densidad Urbana Base Neta (DUBN)

Se define como la cantidad de viviendas o cuartos de hotel por hectarea que se
pueden edificar en un predio de una manzana urbana, segun las determinaciones
de la estrategia de zonificacién secundaria de los Mapas E-04 y E-05. Esta densidad
se determina a partir de las densidades urbanas bases netas preexistentes
actualmente en cada manzana.

Se calcula mediante el redondeo a nimero entero que resulta de forma proporcional
a la densidad urbana base neta de la manzana con respecto al tamafio del predio.

Articulo 47. Potencial de desarrollo habitacional y hotelero en un predio

El potencial de desarrollo en un predio corresponde al nimero maximo de acciones
inmobiliarias que se puede desarrollar en un predio, determinado por las densidades
por hectarea de acuerdo a lo siguiente:

l. Habitacional: determinado en viviendas por hectarea
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Il. Turistico: determinado en cuartos de hotel por hectarea

Este potencial de desarrollo se encuentra determinado, a su vez, de forma
complementaria por otras variables determinadas en este Reglamento, segun las
caracteristicas del predio, de la zonificacion en que se encuentra y otras normas de
edificacion.

Articulo 48. Altura méaxima de las edificaciones

La altura maxima de las edificaciones que se pueden construir en un predio se
determina en funcion de la superficie del predio y la medida de la seccién vial a la
que tiene frente, de acuerdo a la Tabla 2; misma que garantiza la adecuada
iluminacién y la ventilacién de las edificaciones del predio y su entorno.

Tabla 2. Niveles méaximos permitidos

Seccidn vial minima (metros)
Superficie del | Hasta | Hasta | Hasta | Hasta | Hasta | Hasta | Hasta Mas
Predio (m2) 6 9 12 16 22 30 40 de 41
Niveles Permitidos
Hasta 120 3 3 3 3 4 4 4 4
121 a 400 3 3 4 4 5 6 6 8
401 a 600 4 4 4 5 6 8 10 12
601 a 800 4 4 5 6 8 10 12 14
801 a 1000 4 5 5 7 10 12 14 18
1001 a 1500 4 5 5 8 12 14 18 20
1501 a 2000 4 6 8 9 14 16 20 24
Mas de 2001 4 6 8 11 15 18 Libre Libre

Cuentan como niveles cualquier uso de suelo hacia arriba o hacia abajo de la cota
media de la guarnicidn de la acera en el tramo de calle correspondiente al frente del
predio, establecidos en el cuadro de alturas maximas permitidas.

Para efectos de la aplicacion de la Tabla 2, se define lo siguiente:

l. Secciéon vial minima es la medida que resulte al paramento vertical
correspondiente al alineamiento opuesto de la calle o avenida.

Il. La altura de entrepiso maximo de un nivel para efectos de determinacion de
la altura de las edificaciones es de 3.6 metros.

Il. La altura maxima se encuentra limitada por las normas para terrenos en
laderas con pendiente ascendente y descendente.
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Articulo 49. Coeficiente de Ocupacion del Suelo (COS)

Es el factor multiplicado por el area total de un predio, determina la superficie de
desplante para edificar en el mismo que depende de la altura de las edificaciones
en un proyecto, a mayor altura menor COS. Representa la superficie que se puede
ocupar con edificacion en un predio con respecto a su tamafio total. El COS se
define de acuerdo a la Tabla 3.

Articulo 50. Restricciones por la altura de las edificaciones

Las restricciones son las areas que deben permanecer libres de construccién en un
predio en funcion de la altura de una edificacion; a mayor altura menor Coeficiente
de Ocupacion del Suelo (COS). Las restricciones se establecen en funcion de la
forma de los predios de acuerdo a lo siguiente:

l. Forma regular: Para predios que por su geometria y con frente a la vialidad
gue lo conforman son de forma ortogonal, en donde se identifica un frente y
un fondo; en los que se establecen las siguientes restricciones minimas sin
sobrepasar el COS de acuerdo a la Tabla 3: Frontal, Lateral y Posterior.

I. Forma irregular: Para predios en donde por su geometria y con frente a la
vialidad que lo conforman no se identifica la forma ortogonal; en los que se
establece una restriccion mediante el Coeficiente de Ocupaciéon del Suelo

(COS) de acuerdo a Tabla 3.

Tabla 3. Coeficiente de Ocupacién del Suelo (COS) y restricciones por altura de las

edificaciones

Restricciones para predios de

Niveles COs forma regular (metros)
Frontal Lateral Posterior
Hasta3(3) | 0.80 NA NA NA
Hasta 5 0.80 NA NA NA
Hasta 8 0.75 NA NA 4
Hasta 12 0.70 4 3 4
Hasta 16 0.65 5 4 4
Hasta 20 0.60 5 5 4
Hasta 24 0.55 5 5 5
Mas de 24 0.50 6 5 5

El (COS) en predios menores a 800 m2 aplicara el factor de 0.80 hasta cinco niveles.

Las restricciones quedaran sujetas a lo que indique la Constancia de Alineamiento.
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Articulo 51. Area libre de construccion

El area libre de construccidén que resulta de la aplicacion de las restricciones por la
altura de las edificaciones podra ser utilizada como estacionamiento y para la
siembra de arboles; asi como para proponer soluciones para la captacion del agua
de lluvia e infiltracion al subsuelo.

De acuerdo con su localizacion geogréfica (montafia o llanura aluvial), se podra
optar por los siguientes mecanismos: A). Infiltracion natural de aguas pluviales al
subsuelo en montafias. B). Canalizacién de las demasias de agua de lluvia al
subsuelo, en general, mediante pozos de absorcion; y C). Captacion de agua de
lluvia para su reutilizacion mediante depdsitos, en llanura aluvial, con la opcién de
pavimentar con material permeable el 50% del area libre.

Articulo 52. Restricciones de predios en esquina

Para predios que se ubican en una esquina de una manzana, se podran disminuir
las restricciones por altura de acuerdo a lo siguiente de acuerdo a la forma de los
predios:

l. Forma regular: Se permite utilizar el Coeficiente de Ocupacion del Suelo
(COS) de la Tabla 3, incrementado en un 20% en lugar de las restricciones
ahi mismo sefialadas para predios de forma regular; sin embargo, la
aplicacion del (COS) deberad garantizar la restriccion frontal y lateral
correspondiente en el predio.

Il. Forma irregular: el Coeficiente de Ocupacién del Suelo (COS) resultante de
la Tabla 3, se puede incrementar en un 20%.

Articulo 53. Instalaciones permitidas por encima de la altura maxima de las
edificaciones.

Se debera dar solucion de la quinta fachada (azoteas). En el caso necesario de
colocar antenas, tinacos de agua o combustible, chimeneas, casetas de maquinaria,
deberan permanecer ocultos a través de muros bajos, celosias, jardineras y todo
tipo de elementos constructivos integrados a la propia edificacion. Los cubos de
escaleras y elevador no cuentan cémo nivel de la edificacion.
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Articulo 54. Tratamiento de azoteas

Las construcciones ubicadas en zonas turisticas y de tipo residencial con valor
paisajistico, deberan contemplar el disefio de la quinta fachada (azotea), mediante
tratamiento de azoteas “verdes”; en las que se permiten los usos como terraza,
solarium, jardin, spa, jacuzzi y alberca, utilizando soluciones para actividades
recreativas y de esparcimiento, a base de elementos constructivos que permitan la
transparencia visual; asimismo, que contribuyan a la eficiencia energética de la
edificacion. Las azoteas bajo la modalidad de roof garden cuentan como un nivel de
la edificacion.

Articulo 55. Norma de alturas para terrenos en laderas

Se define que un predio se encuentra en ladera cuando la pendiente topogréfica del
predio hacia arriba o hacia abajo sobre su frente a la seccion vial sobrepasa el 45%.

En estos casos se debe aplicar una restriccién de altura de las edificaciones que
limita las determinaciones del articulo 48 de este Reglamento.

La altura maxima de las edificaciones se limitara de acuerdo con lo siguiente:

l. Pendientes descendentes

Las construcciones podran desarrollar como maximo:

a. Dos niveles sobre el nivel de banqueta y el resto seran descendentes sin
sobrepasar el nimero de niveles maximos permitidos; o

b. Un nivel sobre el nivel de banqueta y todos los niveles que las condiciones del
terreno natural hacia abajo lo permitan, no obstante que se exceda el nimero
de niveles maximos permitidos.

La separacién de la edificacion desde el frente del predio no debera ser mayor de
6.00 metros para gozar de los niveles hacia arriba del nivel medio de banqueta; en
caso de ser mayor de 6.00 metros, la altura maxima no debera rebasar el nivel
medio de la rasante de la vialidad en el frente del predio.

La construccibn debera adaptarse a la topografia del terreno natural,
desarrollandose en terrazas.

No se permiten los cortes al terreno que queden expuestos, por lo que las
construcciones deberan adaptarse a la topografia y podran nivelarse en plataformas
con muros de contencién con altura maxima de 6.00 metros.

Las estructuras de concreto y acero que sirven de soporte no podran quedar
expuestas y deberan recubrirse con mamposteria o con cualquier tipo de muro
sélido.
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Imagen 12. Altura en terrenos con pendiente descendente mayor a 45% con un nivel sobre el
de banqueta
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Imagen 13. Altura en terrenos con pendiente descendente mayor a 45% con dos niveles
sobre el de banqueta
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Il. Pendientes ascendentes

El ndmero de niveles maximos permitidos debera medirse a partir del nivel medio
de banqueta. La construccidén debera adaptarse a la topografia del terreno natural
o desarrollandose en terrazas.

Se permitira excavar la superficie del terreno desde el nivel de banqueta sin superar
la altura de 6.00 metros en los muros de contencion que genere la excavacion.

Las estructuras de concreto y acero que sirvan de soporte no deberan quedar
expuestas y cubriéendose con mamposteria o con cualquier tipo de muro solido.

Diciembre 2020 Reglamento y Normas Complementarias del Plan Municipal de Péagina 44 de 81
Desarrollo Urbano de Acapulco De Juarez, Guerrero.



Imagen 14. Altura en terrenos con pendiente ascendente o descendente mayor a 45% con
colindancia posterior
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V. Instrumentacion de la estrategia de
densificacion

Articulo 56. Densificacion

Se define como el incremento del nimero de unidades que se pueden desarrollar
en los predios del poligono de densificacion de Acapulco, con respecto a las
densidades urbanas base neta establecidas para cada zona de la estrategia de
zonificacion secundaria del Plan.

Articulo 57. Poligono de densificacion

Es el poligono de aplicacion de la estrategia de densificacion del Plan en las
manzanas del area urbana actual, en el que se pueden incrementar el nimero de
unidades a las que establece la densidad urbana base neta. Se encuentra
expresado en el Mapa E-06 del anexo grafico del Plan.

Articulo 58. Densificacion en zonas habitacionales

Se permite el incremento del nUmero de viviendas que se pueden desarrollar en los
predios de las manzanas habitacionales del poligono de densificacion, adicional a
las que resulten de la aplicacion de la densidad urbana base neta, siempre y cuando
se paguen los derechos de densificacion y se cumpla con el resto de las Normas
aplicables.

Articulo 59. Densificacion en zonas no habitacionales

Las edificaciones de usos del suelo no habitacionales en poligono de densificacion
con mas de cuatro niveles que resultan de la aplicacion de la tabla de altura maxima
de las edificaciones deberan pagar un derecho de densificacion por los metros
cuadrados de construccion que se encuentra por arriba del cuarto nivel.

Articulo 60. Densificacion mixta

Los predios del poligono de densificacion podran acceder a una densificacion mixta,
siempre y cuando se encuentre permitido en la TCUS, cumplan con el resto de las
Normas y paguen los derechos de densificacion que resultan de la aplicacién de los
dos articulos anteriores.
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Articulo 61. Zonas de Valorizaciéon del Suelo

Las zonas de valorizacion son el instrumento que se utiliza como una primera etapa
de la estrategia de densificacion del Plan para diferenciar los valores del suelo en
funcion de la localizacion de los predios en el territorio de Acapulco con la finalidad
de contar con elementos para distribuir de forma equitativa las cargas y los
beneficios del desarrollo urbano.

Existen dos casos: en el Area Urbana Actual y en el Area Urbanizable (zonas de
crecimiento urbano).

En el Area Urbana Actual, son las areas urbanas que cuentan de forma general con
una cobertura de equipamientos, servicios e infraestructuras urbanas con
posibilidad de densificacion en la medida que se invierta en la adecuacion de la
infraestructura de abasto de agua potable.

En estas zonas se definen los siguientes niveles de valorizacién del suelo, con la
finalidad de asignarle diferentes valores a los derechos de densificacion:

1. Habitacional 1 (popular, econdémico); Exento de pago de derechos de
densificacion

2. Habitacional 2 (medio)

. Habitacional 3 (residencial)

. Habitacional 4 (lujo)

. Centralidades Urbanas Educativas

. Actividades EconOomicas

. Centralidades Urbanas Economicas y Mixtas

. Corredores Urbanos

© 00 N oo o b~ W

. ZFMT

Se encuentran expresadas en el Mapa E-07 del Anexo Grafico del Plan.

En el area urbanizable o de crecimiento urbano (habitacional, no habitacional y
turistico), las referencias para establecer los niveles de valorizacién reconoceran los
valores mayores existentes en el entorno inmediato de las areas urbanas actuales.
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Articulo 62. Derechos de densificacion

Son el instrumento que utiliza el Plan para que los propietarios del suelo que se
benefician por la estrategia de densificacion aporten de forma equitativa los recursos
para reconstruir la infraestructura de Acapulco, que es otra de las estrategias del
Plan.

El pago de derechos de densificacion no implica la reconstruccion inmediata de la
infraestructura de abasto de agua de los predios que pagan estos derechos, debido
a que se encuentra vinculada a la planeaciéon de la misma por medio de un Plan
Maestro. Mientras tanto, los propietarios de los predios deberan prever la
construccion de depdsitos de agua tipo cisterna que seran abastecidos mediante el
sistema de agua municipal, en tanto existan las condiciones para reconstruir la
infraestructura hidraulica de Acapulco de forma gradual.
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V. Administracion del Plan

Articulo 63. La Administracion del Plan constituye los procedimientos para
instrumentar, aplicar, operar, modificar y promover su actualizacién para que cumpla
con sus fines y se emitan por el municipio las autorizaciones correspondientes.

Articulo 64. La Administraciéon y Operacion del Plan se llevara a cabo por las
siguientes entidades:

La Secretaria

El Consejo

El Comité Técnico
La CADROC

Articulo 65. La Administracion del Plan se llevara a cabo con los siguientes
instrumentos:

La Circular Técnica
El Estudio de Impacto Urbano
Las autorizaciones y procedimientos

Articulo 66. ElI Consejo es la instancia de caracter consultivo, de opiniéon y
deliberacion, de conformacion plural y de participacidon ciudadana. De su integracion
y atribuciones, seran de acuerdo en los establecido en los Articulos 25, 26 y 27 de
la Ley Numero 790 de Asentamientos Humanos, Ordenamientos Territorial y
Desarrollo Urbano del Estado de Guerrero.

Articulo 67. ElI Comité Técnico del Consejo, tendra funciones de consulta de la
autoridad municipal, se conformarda con representacion de los Colegios de
profesionistas vinculados al desarrollo urbano, instituciones académicas de nivel
superior, cAmaras empresariales del gremio del desarrollo urbano y la construccion,
asociaciones del ambito local con aportaciones al desarrollo urbano y auxiliara en
la asesoria de la autoridad municipal para la interpretacion y aplicacién del Plan,
Reglamento y de las Normas.

Articulo 68. ElI Comité Técnico es el 6rgano auxiliar del Consejo que se conformara
de manera amplia con representantes de los Colegios de profesionistas,
instituciones académicas, camaras empresariales, asociaciones o agrupaciones del
ambito local y regional que tengan conocimientos y ejerzan actividades relacionadas
con la construccion y el desarrollo urbano en el Municipio de Acapulco de Juarez,
quienes participaran de manera honorifica y designaran por mayoria simple un
Coordinador Ejecutivo. El Director de Desarrollo Urbano se integrara al Comité
Técnico como enlace de la Secretaria.
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Articulo 69. El Comité Técnico sesionara mensualmente o cuando lo consideren
necesario y sus decisiones se tomaran por mayoria simple de votos. El Coordinador
Ejecutivo del Comité Técnico tendra voto de calidad en caso de empate. Durante
los primeros 30 dias del inicio de cada administracion municipal, se citara a reunion,
misma que serd convocada por el nuevo enlace con la Secretaria, a efecto de
formalizar la reinstalacion del Comité Técnico.

Articulo 70. EI Comité Técnico tendra la obligatoriedad de revisar
permanentemente lo dispuesto en el presente Reglamento y sus Normas y previo
consenso propondra los cambios o modificaciones a la Secretaria.

Articulo 71. Circular Técnica

Una Circular Técnica es un comunicado que emite la Secretaria que tiene la funcién
de informar a los diferentes actores del desarrollo urbano de los sectores publico,
privado y social en el municipio de Acapulco de Juarez, Guerrero, sobre las
disposiciones de caracter técnico reglamentario, con la finalidad de informar
cualquier medida complementaria o0 modificatoria del Plan; asi como de aclarar,
corregir o precisar las determinaciones del Plan, su Reglamento o sus Normas, para
garantizar la correcta aplicacion de sus politicas y estrategias.

Las circulares técnicas forman parte integral del Plan y son parte de la estrategia de
actualizacion dinamica que requiere este instrumento de planeacion para su efectiva
aplicacién. Las circulares técnicas deben contar con un Estudio de Impacto Urbano
gue las justifiquen.

Articulo 72. La Comision de Desarrollo Urbano y Obras Publicas del Cabildo
Municipal dara curso legal al proceso de actualizacién y propuestas de modificacion
del Plan, su Reglamento y sus Normas, de acuerdo a lo que establecen la Ley y la
Ley Estatal, contando para consulta y asesoria con el Comité Técnico del Consejo,
gue se establece el Articulo 67 del presente reglamento.

Articulo 73. La propuesta de las Normas estara a cargo de la Secretaria; las cuales
se someteran a la consideracion del Comité Técnico para su revision y al Cabildo
para su curso legal.

Articulo 74. Los propietarios de bienes publicos o privados podran solicitar la
modificacién de la zonificacion que le corresponda a su propiedad ante la
Secretaria, presentando el Estudio de Impacto Urbano, analizando los aspectos
urbanos establecidos en el Articulo 79° del presente Reglamento y demuestre el
beneficio de la misma para el municipio. Se podra solicitar para el uso del suelo,
altura, porcentaje de area libre, COS, densidad y demas disposiciones a su
propiedad, de acuerdo al procedimiento establecido en el presente Reglamento.
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Los predios ubicados dentro de los Poligonos de Valor Urbano y de Conservacion,
las Ventanas Ecoldgicas, las zonas con valor paisajistico al mar y las areas no
urbanizables, no seran susceptibles de modificaciones en la zonificacion.

Articulo 75. Sera necesario obtener un dictamen técnico en materia de impacto
urbano emitido por la Secretaria, a partir de la presentacion de un estudio de
impacto urbano cuando se soliciten modificaciones al Plan en los aspectos
establecidos en el articulo 79°, previo a la solicitud de la Licencia de Construccion y
también para aquellos giros sefialados en el Articulo 55, Inciso 1), del Reglamento
de Construcciones sefialadas a continuacion y que se encuentran permitidos en la
zonificacion que les corresponda:

I.  Conjuntos habitacionales de mas de 60 viviendas.

II.  Oficinas de mas de 1,000 m2 de construccion.

lll.  Almacenamiento y abasto en sus tipos de depésito de gas liquido y
combustible, depdsito de explosivos, gasolineras, estaciones de servicio,
gasera, estaciones de carburacion, centrales de abasto y rastros.

IV. Tiendas de autoservicio departamentales y centros comerciales, con
superficie mayor a 1,000 m2 de terreno.

V. Hospitales y Unidades de Medicina Familiar.

VI.  Las edificaciones de educacién superior de mas de 5,000 m2 de terreno.

VII. Instalaciones religiosas de mas de 200 concurrentes.
VIIl.  Edificaciones de entretenimiento de mas de 200 concurrentes.
IX. Deportes y recreacion de mas de 5,000 m2 de terreno o mas de 200
concurrentes.

X.  Guarderias, estancias infantiles, equipamiento educativo.
Xl.  Equipamiento Publico y Privado.
Xll.  Mercados, Centrales de abasto y rastros de cualquier magnitud.
XIlll.  Galerias, Acuarios y Planetarios.
XIV. Hoteles y moteles de mas de 50 cuartos.
XV. Instalaciones para la Fuerza Aérea, Armada y el Ejército, reclusorios y
reformatorios.
XVI.  Cementerios, mausoleos y crematorios.
XVII.  Terminales y estaciones de transporte terrestre.
XVIIl.  Estacionamientos de méas de 100 cajones.
XIX.  Aeropuertos, helipuertos e instalaciones conexas.
XX.  Industrias media y pesada de mas de 1000 m2 de terreno.

Articulo 76. Cuando la ejecucion de una obra publica o privada suponga por su
magnitud impactos a la infraestructura, vialidad, servicios publicos, caracteristicas
ambientales, bienes de la comunidad, al patrimonio -cultural, historico o
arqueoldgico, los solicitantes de una licencia de construccién deberan presentar en
forma previa el estudio de impacto urbano, que identificara los Impactos durante el
proceso de construccién y operaciéon del inmueble, ademas de otras autorizaciones
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estatales o federales necesarias segun sea el caso, y sobre el cual la Secretaria
debera emitir Dictamen de Impacto Urbano fundado y motivado.

Los estudios de impacto urbano seran realizados por los Corresponsables en
Disefio Urbano y Arquitecténico, los estudios son publicos, por los que se
mantendran disponibles para la consulta de cualquier interesado.

Los proyectos de obra publica de los tres ambitos de autoridad, previo al inicio del
proceso de construccion, deberén presentarlos al Comité Técnico para su dictamen.

Articulo 77. Los propietarios de los proyectos deberdn aportar los recursos
suficientes para resolver cualquier impacto significativo adverso que determine el
estudio de impacto urbano, asi como la parte proporcional del costo de las obras
que se precise realizar para proveerlos de los servicios necesarios para Su
funcionamiento.

Articulo 78. Estudio de impacto urbano es el instrumento de caracter técnico y de
analisis urbano para evaluar y justificar una probleméatica o necesidad urbana. El
estudio de impacto urbano puede ser elaborado en los siguientes dos niveles:

a. Nivel Predio
b. Nivel de Actualizacién del Plan

Articulo 79. Estudio de Impacto Urbano (EIU) a Nivel Predio

Es el instrumento que se utiliza para obtener las medidas de mitigacion necesarias
a las que se condicionaria el uso del suelo para el predio en particular, para el caso
de los predios que deben dar cumplimiento a las condicionantes de la TCUS. Las
medidas de mitigacion pueden ser obras, pagos en especie y acciones urbanas.

El estudio de impacto urbano a nivel predio debera analizar las posibles
afectaciones en los siguientes aspectos urbanos, segun las necesidades a evaluar:

Agua Potable

Capacidad de las lineas de conducciéon que alimenta la red de distribucion de agua
en la zona del proyecto, capacidad de dotacion de la red de distribucion de agua al
predio, tanto en cantidad de agua como en presidn y en consecuencia la
disponibilidad de suministrar la demanda requerida por el proyecto a desarrollar en
el predio.

Drenaje
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Capacidad de la red de alcantarillado publico en la zona del proyecto en su
captacion y conduccioén, disponibilidad de la red de alcantarillado publico para
absorber los volumenes de descarga derivada del predio, tanto del agua residual
como de agua pluvial, considerando para este tipo de agua, el tiempo y direccién
del escurrimiento y el calculo de la tormenta de disefio. Se debera de proporcionar
las caracteristicas de calidad de las aguas residuales, asi como la factibilidad de
instalar un sistema de tratamiento primario de esta agua, previo a su descarga a la
red publica.

Vialidad.

Capacidad de transito y velocidad de recorrido de las vialidades que circundan el
predio objeto del estudio, la cual debera contemplar tanto las vialidades locales
como las de acceso y salida de la zona de influencia del proyecto propuesto. El
estudio debera considerar el transito diario promedio por tipo de vehiculo que
utilizara las vialidades como consecuencia de la actividad propia de los usos que
generard el proyecto, asi como sus dimensiones, pesos, necesidades de maniobras
al circular, entrar o salir del predio y sus caracteristicas de ruido y emisiones.

Servicios Publicos complementarios.

Caracteristicas y volumen de los residuos solidos que se generen en el interior del
predio, su acumulacion durante distintos periodos del dia y la capacidad y
disposicion de las instalaciones que se utilizaran para su acopio y desalojo. Debera
indicarse la existencia de algun tipo de tratamiento primario para estos desechos.
Debera describir de manera amplia, las instalaciones de energia eléctrica, telefonia,
que requieren de modificacibn y/o ampliacion como consecuencia del
establecimiento del proyecto en el predio en estudio, ademas deberé indicarse los
requerimientos de espacio de dichas modificaciones y/o ampliaciones en la via
publica, asi como el plazo requerido para efectuarlas.

En materia de servicios de transporte debera de estudiarse las necesidades de
servicio que generara el proyecto, su magnitud con relacion a la capacidad
instalada, las afectaciones que tendra el servicio, su nivel de operacion y de servicio
previo y durante la construccion, asi como la necesidad de instalar nuevas
facilidades para este servicio.

Vigilancia.

Debera describir el sistema de vigilancia y seguridad que se instalara, y las
necesidades de este tipo que requerird por parte del Ayuntamiento, haciendo
mencion de la cantidad y caracteristicas de los servicios afines que el proyecto
demanda.

Servicios de Emergencia.
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Debera describir los requerimientos de los equipos y servicios de emergencia que
requiere el proyecto, asi como la operacion simultanea tanto de los servicios de
emergencia propios del proyecto como de los servicios de emergencia publicos, su
compatibilidad de equipos y espacios para su movilizacion y operacion.

Ambiente Natural.

Debera cumplir lo que sefiala la Ley del Equilibrio Ecologico y Proteccion al
Ambiente del Estado, del &mbito Federal o Municipal, del @mbito que aplique.

Riesgos.

El estudio de estos aspectos debera considerar todas aquellas situaciones que
representen un riesgo potencial tanto para la ciudad -patrimonio cultural, historico,
arqueoldgico o artistico- como a la poblacién -salud, vida y bienes-, cualquiera que
sea su grado de peligrosidad ya sea que su posibilidad de ocurrencia se presente
durante el periodo de construccion o durante la operacion del proyecto. Debera
analizar las medidas que se tomaran para controlar y disminuir los efectos negativos
gue se pudieran presentar en las diversas etapas de la vida del proyecto.

Estructura Socioeconémica.

Analizara aquellos aspectos del proyecto que repercutan en la calidad de vida de la
poblacién en la zona de influencia del proyecto; incremento o disminucion de
precios, repercusion en el mercado inmobiliario de la zona, demanda de abasto de
insumos derivados de la operacién de la obra, oportunidades de empleo, actividades
derivadas del efecto multiplicador en la zona de la actividad desarrollada por el
proyecto, tanto durante la etapa de construccién, como en la vida util del proyecto,
desplazamiento de poblacion fija, incremento de la poblacion flotante.

En el caso de que cualesquiera de los andlisis arriba mencionados muestren
resultados que incidan sobre los aspectos estudiados, deberan plantearse
alternativas que minimicen y de ser posible eliminen el problema, insuficiencia o
dafio resultante. Todos los analisis relativos a los aspectos antes sefialados,
deberan ejecutarse bajo la consideracién de utilizacion en el momento de demanda
maxima.

Articulo 80. Estudio de Impacto Urbano (EIU) a Nivel de Actualizacion del Plan

Es el instrumento que se utiliza para la evaluacion de la necesidad de actualizacion
o modificacion en una zona o sector del Plan. En caso de que sea procedente, los
resultados se difundiran en una Circular Técnica por la Secretaria.
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Articulo 81. El estudio de impacto urbano debe ser elaborado por un
Corresponsable en Disefio Urbano y Arquitectonico vigente, cumpliendo con lo
establecido en el presente Reglamento.

Articulo 82. Podran obtener su registro como Corresponsables en Disefio Urbano
y Arquitectonico: Arquitectos, Urbanistas e Ingenieros Arquitectos, Ingenieros
Civiles, que demuestren experiencia de cinco afios en el Desarrollo Urbano y
cumplan lo establecido en el Manual de Funcionamiento de los Comités Técnicos
de Corresponsables en Disefio Urbano y Arquitectonico de la CADROC.

Articulo 83. Las solicitudes de actualizacién o modificacion del Plan para un predio
en particular se deberan presentar integrando al estudio de impacto urbano lo
siguiente:

I Solicitud firmada por el Propietario o Representante Legal o Arrendatario.
. Escritura Publica de la Propiedad o Contrato de Arrendamiento.
. Identificacion del propietario.
Iv. Acta Constitutiva de persona moral en su caso.
v. Poder Notarial del Representante Legal
vi. ldentificacién del Representante Legal en su caso.
vil. Constancia de Alineamiento, Numero Oficial y Uso de Suelo.
vill.  Factibilidad de servicio de agua potable.
IX. Factibilidad de descarga de aguas residuales. Conexion de servicio de
drenaje.
X. Factibilidad de servicio de energia eléctrica.
XI. Visto Bueno de Proteccién Civil Municipal en caso de riesgo por el uso
propuesto.
Xil. Otras autorizaciones, Vistos Buenos, Dictdmenes, Constancias, de
instancias federales o estatales en su caso.
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VI. Lineamientos para e uso Yy
aprovechamiento de la Zona Federal
Maritimo Terrestre

Articulo 84. Para Acapulco las areas de TGM, ZFMT y Playas colindantes al Mar
y Bahias, son de alto valor paisajistico y natural, que dan sustento a la actividad
econOmica de especializacion de la ciudad, el Turismo. Atendiendo la inclusion y
equidad para los que habitan y visitan Acapulco, se consideran los accesos
publicos, la ZFMT vy las playas como parte del Espacio Publico, por lo que podran
disfrutarse por toda persona sin mas limitaciones que las siguientes:

l. Lo establecido en la seccion del uso de las playas en el Reglamento para el
uso y aprovechamiento del mar territorial, vias navegables, playas, ZFMT y TGM.

Il. Se prohibe el acceso de vehiculos motorizados como cuatrimotos, vehiculos
de doble traccidon o vehiculos similares y actividades que pongan en peligro la
integridad fisica de los usuarios en los accesos publicos, ZFMT vy playa, para dar
cumplimiento a ésta restriccidn el municipio se coordinara con las dependencias
federales encargadas de resguardar los TGM, la ZFMT y la Playa, asi como de
quien determina la utilizacion de los vehiculos para servicios de limpieza de las
playas y la ZFMT, cumpliendo con lo que establece el Reglamento para el uso y
aprovechamiento del mar territorial, vias navegables, playas, ZFMT y TGM.

Il. Se prohibe la construccion e instalacién de elementos y obras que impidan
el libre transito y que se realicen en areas que no cuenten con concesion, a
excepcion de aquéllas que apruebe el Municipio atendiendo lo que establece el Plan
y sus Normas.

V. Los concesionarios deberan cumplir con el Plan, Reglamento, Normas y el
Reglamento de Imagen Urbana en la ZFMT del Municipio.

V. Los acuerdos de coordinacion de Semarnat, Profepa, Capitania de Puerto,
Secretaria de Turismo Municipal, Policia Turistica Municipal, PROTUR y demas
instancias vinculadas a regular los accesos publicos, la ZFMT, la playa y el mar, a
convocatoria del municipio.
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Imagen 15. Delimitacién de ZFMT colindante a playay en acantilados

Articulo 85. Las Playas, la ZFMT y los TGM, son bienes de dominio publico de la
federacion.

Imagen 16. Delimitacién de la Franja de Playa es variable

I AN

PLAYA (LONGITUD VARIABLE)
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Articulo 86. EI Municipio a través del Plan, su Reglamento y Normas, regulara las
propiedades colindantes a los TGM y a la ZFMT en su uso, potencializando la
densidad para cuartos de hotel, estableciendo densidad baja para uso habitacional,
considerando el valor paisajistico excepcional con que cuentan los inmuebles,
siendo vigilante para evitar acciones en perjuicio del medio ambiente, ordenamiento
urbano e imagen y de los acantilados a que refiere el Articulo 90 del presente
Reglamento.

Articulo 87. EI Municipio en coordinacién con los érdenes de gobierno federal y
estatal, podra implementar propuestas para mejorar las caracteristicas fisicas de la
ZFMT, promoviendo la preservacion de ventanas ecolégicas, la elaboracion de
proyectos para mejoramiento del espacio publico abierto con malecones, plazoletas,
corredores culturales e instalacion de atractivos turisticos como: Fuentes,
esculturas, jardineria, pérgolados, iluminacion, entre otros en armonia con una
imagen integral y tropical.

Articulo 88. Las concesiones, destinos o permisos autorizados por SEMARNAT no
crean derechos reales en favor de sus titulares, Unicamente otorgan el derecho de
usar, aprovechar o explotar la ZFMT y los TGM, deberan cumplir con las
disposiciones vigentes sobre desarrollo urbano, asi como con los lineamientos que
establezcan los programas maestros de control y aprovechamiento de la ZFMT.

Imagen 17. Delimitacion de la Franja de ZFMT es constante

20.00 MTS.

PLAYA (LONGITUD VARIABLE) ZFMT

BAJAMAR MAXIMA PLEAMAR MAXIMA

Imagen 18. Delimitacién de la Franja de TGM es variable

Limite de zona Limite de zona
federal original ~ federal actual
20 Mts. 20 Mts.

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

—s o RN
T.G.M. o

Relleno 6 azolve

Pleamar
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Articulo 89. Terrenos Ganados al Mar (TGM) y Zona Federal Maritimo Terrestre
(ZFMT).

Los terrenos colindantes a la ZFMT deberan considerar las siguientes restricciones
de construccion en su frente a playa o acantilados, adicionales a las restricciones
establecidas por la SEMARNAT.

Sector Anfiteatro: En zona de acantilados 10m y en zona de playa 20 m.
Sector Pie de la Cuesta: En zona de acantilados 10m y en zona de playa 20m.
Sector Diamante: En zona de acantilados 15m y en zona de playa 30m.

En éstas areas de restriccion soOlo se permiten albercas, palapas, espacios
recreativos sin construccion y jardines. Esta superficie se considerara dentro de la
superficie de area libre que marque la zonificacion.

La Secretaria en la Congruencia de Uso de Suelo, sefalara el uso congruente
aplicable en los TGM y la ZFMT, en razdn de la zonificacion del predio colindante
establecida en el Plan, indicando el &rea libre de la ZFMT que establece la
zonificacion que no debera ser concesionada.

En el area concesionada de ZFMT y TGM, solamente se permitird desarrollar un
nivel, para lo cual la construccién seréa tnicamente de materiales naturales (madera,
palapas o similares) y soluciones con vegetacion endémica.

No se expedir4 Congruencia de Uso de Suelo con superficie colindante a la franja
de playa, debera conservarse una franja de 6.00 metros minimo de ZFMT a partir
de la pleamar maxima, la cual debera permanecer libre de todo tipo de instalaciones,
mobiliario, elementos fijos, desmontables y otros.

Articulo 90. Proteccién y conservacion de los acantilados en los limites de la Zona
Federal Maritimo Terrestre

Tratandose de costas que carezcan de playas y presenten formaciones rocosas o
acantilados, la SEMARNAT determinara la delimitacion de la ZFMT.

En consecuencia, la SEMARNAT es la dependencia competente para establecer
los requisitos para el uso y aprovechamiento de las Playas, ZFMT y TGM.

Los acantilados ubicados entre el limite de la ZFMT y el limite del mar se clasifican
dentro de la zonificacién (PVA), en complemento con lo indicado en el Articulo 86
del presente Reglamento.
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Imagen 19. Delimitacién de la Franja de ZFMT en Acantilados
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Articulo 91. Uso del Suelo y Destino en la Zona Federal Maritimo Terrestre

Solo se permitiran usos y destinos del suelo en la ZFMT que aplican para los
usuarios en general y a las concesiones correspondientes.

La ZFMT se encuentra en las atribuciones del ambito federal en su uso,
aprovechamiento y autorizacion, los giros y actividades en su uso se regulan por el
Plan de acuerdo a los siguientes usos y destino del suelo:

l. Espacio Publico (EP)

Zona destinada al libre transito, predominando el uso y destino para el
aprovechamiento del espacio natural que promueva la convivencia y la
recreacion.

Il. Ventana Ecoldgica (VE)

Espacios abiertos que promueven la vista hacia la ZFMT, la playa, la circulaciéon
del aire, actividades deportivas, recreativas, pesca, malecones, ciclo vias y
paseos peatonales, preservando el medio ambiente.

Il. Espacio Publico para Usos Mixtos (EPUM).

Zonas con tolerancia para desarrollar actividades de servicios, comercios,
gastronémicas, de alimentos y bebidas, evaluando permitiflo en horario
nocturno, promoviendo la preservacion de la ZFMT vy los espacios naturales.

V. Espacio Publico con Servicios (EPS).

Zonas que, por el aforo de personas, requieren de servicios basicos como
sanitarios, pequefios comercios, alimentos y bebidas, deportes acuaticos y
buceo.

V. Espacio Publico Turistico y Recreativo (EPTR).
Zonas para desarrollar oferta de servicios turisticos y recreativos.
VI.  Zona de Acantilados (ZA).

Espacios accidentados sin accesibilidad que son apreciados desde el Océano
Pacifico como acantilados, se clasifican dentro de la zonificacion (PVA).
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Articulo 92. Intensidad de uso en Area Concesionada en la Zona Federal Maritimo
Terrestre

Las Concesiones en la ZFMT deberan ser congruentes con el Uso de Suelo
establecido en el Plan.

En el uso y aprovechamiento se ajustara a la superficie concesionada sin invadir de
forma aérea sus colindancias con volados, marquesinas u otro elemento que
extralimite el area en concesion.

Articulo 93. Altura maxima de las edificaciones temporales

La altura maxima en instalaciones y edificaciones en concesiones ubicadas en la
ZFMT, emplearan sistemas constructivos desmontables o prefabricados,
respetando una altura maxima de 9.00 metros en techumbres inclinadas; y de 7.00
metros en cubiertas planas. No se permiten mezanines.

Articulo 94. Licencias de construccion en area concesionada

Las construcciones permitidas en areas concesionadas, deberan cumplir con el
Plan, Reglamento, Normas y el Reglamento de Construcciones para el Municipio de
Acapulco de Juéarez, debiendo obtener la licencia de construccion, previa al inicio
de trabajos.

Articulo 95. Las areas con concesion en ZFMT que no cuenten con frente a la via
publica, se exentaran del tramite de la Constancia de Alineamiento Oficial, debiendo
presentar un plano del levantamiento topografico con coordenadas UTM y cuadro
de construccidn, y planos arquitectonicos representados graficamente en el interior
de la superficie concesionada.

Articulo 96. Imagen y Playa incluyente

Los lineamientos de disefio para la ZFMT, deberan cumplir con las caracteristicas
de Playa incluyente, siendo concebidas para personas en situacion de
discapacidad, coches de bebés, adultos mayores y en general una playa incluyente
para todos, implementando estrategias de disefio, planeacién y proyecto previo a la
realizacion de cualquier tipo de obra, actividad o instalaciones.

Articulo 97. La publicidad en anuncios en la ZFMT debera ser con bajo impacto
visual, con materiales regionales e iluminacion con baja intensidad, debiendo
apegarse a las disposiciones que establece el Reglamento de Anuncios para el
Municipio de Acapulco de Juarez. No se permite la instalacion de anuncios
espectaculares o mayores de 5.00 M2.
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Articulo 98. ElI Comité Técnico en colaboracion con la Secretaria, aprobara los
lineamientos, las dimensiones, materiales a emplear en la imagen para la publicidad
fija y temporal en la ZFMT.

Articulo 99. Mobiliario de playa en Zona Federal Maritimo Terrestre

El Municipio tendra atribuciones para establecer la imagen del mobiliario de playa,
privilegiando el empleo de materiales regionales como palapas, pérgolas, sillas y
mesas de madera, médulos para salvavidas y botes de basura ocultos en
contenedores del mismo material y tipologia, exhortando a los concesionarios a
estandarizar el tipo de materiales e imagen, evitando el uso de mobiliario de playa
a base de sombrillas y toldos de lona con estructura metélica.

Articulo 100. El mobiliario debera contar con caracteristicas de imagen, calidad y
orden; debiendo permanecer en las zonas concesionadas con su debido
mantenimiento, higiene y cuidado. No se permitira el resguardo o almacenamiento
de mobiliario de playa sobre la franja de arena en perjuicio de la imagen colectiva.

Articulo 101. Accesos Publicos a la Zona Federal Maritimo Terrestre y a la Playa

Los accesos publicos a ZFMT y a la playa deberan ser francos, estando en contacto
directo entre la via publica y la zona federal, mediante vialidades o andadores, seran
considerados espacio publico y deberan permanecer despejados de instalaciones
fijas o provisionales que no cuenten con permiso expreso del municipio. En su caso,
las personas e instalaciones fijas o0 provisionales podran ser retiradas por el
Municipio usando la fuerza publica, previo convenio de coordinacion con las
autoridades competentes.
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VIl. Lineamientos de Publicidad e Imagen
Urbana

Articulo 102. La Secretaria establecera normas para la publicidad en via publica 'y
en inmuebles privados, en atencidn a la zonificacion y al tipo de via. Para ello se
establece como anuncio, todo medio de comunicacion que indique, sefale, exprese,
muestre, o difunda al publico cualquier mensaje relacionado con la produccién y
venta de bienes, con la prestacion de servicios y con el ejercicio licito de actividades
profesionales, politicas, civicas, culturales, industriales, mercantiles y técnicas.

Se considera como parte integrante del anuncio, las estructuras, construccion o
edificacién en donde se fije, instale o coloque el mensaje a que se refiere el parrafo
anterior.

Se clasifican por su ubicacién:
I. De fachadas, muros, paredes, bardas o tapiales.

II.  De vidrieras, escaparates y cortinas metalicas.
[ll.  De marquesinas y toldos

IV. De piso de predios no edificados o espacios libres de predios parcialmente
edificados.

V. Via Publica.

En la via publica, se podran establecer en donde las Normas y el Reglamento de
Anuncios para la Zona Metropolitana de Acapulco de Juarez, Guerrero lo estipulen,
atendiendo al tipo de via y sus condiciones fisicas.

Articulo 103. El paisaje se considerard recurso natural de alto valor,
principalmente las vistas hacia el mar, por lo que se debera cumplir con lo siguiente:

I.  Tinacos, tanques de gas, calentadores, antenas parabdlicas, deberan estar
siempre ocultos y no podran localizarse sobre marquesinas.
II.  En zonas con pendientes, se disefiaran las azoteas como quinta fachada.

lll. Los Roof Garden se consideraran un nivel de construccion y deberan
mantener orden y buena imagen urbana.
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Articulo 104. A los proyectos de vialidades a futuro, sefialados en el Plan, se
elaboraran proyectos ejecutivos que requieren analisis topogréaficos a detalle, por lo
que podran sufrir modificaciones con respecto a su ubicacion original en el Plan;
una vez elaborados estos proyectos, se registraran en el Departamento de Plano
Regulador de la Secretaria.

Articulo 105. La seccion de via publica y las restricciones de construccion estaran
determinadas en la Constancia de Alineamiento Oficial emitida por el Municipio. En
los lotes ubicados en los Barrios Histéricos se expediran conforme a los paramentos
predominantes existentes.
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VIII. Autorizaciones y Procedimientos

Articulo 106. La Constancia de Alineamiento, Niumero Oficial y Uso de Suelo,
establece el Alineamiento Oficial, siendo la traza del terreno que limita la propiedad
respectiva con la via publica en uso o con la futura via publica, determinada en los
planos y proyectos aprobados, contendra las afectaciones y las restricciones de
caracter urbano que sefiale que sefiale el Plan.

Para unidades privativas o lotes ubicados en vialidades internas de conjuntos
habitacionales de propiedad en condominio, podran obtener Constancia de
Alineamiento Oficial; siempre y cuando dichos condominios estén registrados ante
la Direccion de Desarrollo Urbano y Vivienda (Plano Regulador), la Direccién de
Catastro y el Registro Publico de la Propiedad y del Comercio.

Para la obtencion de la constancia, se presentara la solicitud acompafiada
exclusivamente de copia simple de los de siguientes documentos:

1. Escritura Publica inscrita en el Registro Publico y del Comercio.

2. Croquis de localizacion del predio

3. Copia de identificacion oficial del propietario o arrendatario.

4. Contrato de Arrendamiento (en su caso).

5. Acta Constitutiva (Persona Moral).

6. Poder Notarial e identificacion oficial del Representante Legal (en su

caso).

La solicitud de Constancia de Alineamiento, Numero Oficial y Uso de Suelo debera
ser resuelta en un plazo maximo de diez dias habiles y tendra una vigencia de un
afo a partir de la fecha de expedicion.

Articulo 107. La Factibilidad de Uso de Suelo es el documento oficial por medio
del cual la Secretaria hace constar los usos permitidos, permitidos condicionados y
prohibidos en un uso especifico o giro determinado, para cumplir con lo establecido
en el Articulo 16, Fraccion VIII, del Reglamento de Licencias de Funcionamiento de
Establecimientos Mercantiles para el Municipio de Acapulco de Juarez, Guerrero.
La Factibilidad de Uso de Suelo debera ser resuelta en un plazo méaximo de cinco
dias habiles y tendra una vigencia maxima de un afio a partir de su expedicion. Este
documento no constituye constancia de apeo y deslinde ni acredita la propiedad o
posesion.

Articulo 108. La Constancia de Uso de Suelo es el documento en el que la
Secretaria le sefala a los predios la zonificacion en la que se encuentra de acuerdo
al Plan y las demas normas aplicables por su ubicacion; debera ser resuelta en un
plazo maximo de cinco dias habiles y tendra una vigencia de un afio a partir de su
expedicion. Este documento no constituye constancia de apeo y deslinde, ni
acredita la propiedad o posesion.
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Articulo 109. La Constancia de Acreditacion de Uso de Suelo por Derechos
Adquiridos, es el documento a través del cual se reconocen los usos del suelo y la
densidad que de manera legitima y continua se ha venido aprovechando en
edificaciones, y este uso por la normatividad del Plan se propone diferente. Este
derecho se reconoce siempre y cuando al momento de su construccion o
establecimiento estuvieran permitidos con la licencia de construccion
correspondiente y hayan sido anteriores al Plan Municipal de Desarrollo Urbano
vigente.

En estos casos si una construccion o instalacion se destruye o requiere demolerse
de conformidad con sus derechos adquiridos, podra volverla a edificar hasta una
superficie igual a la destruida o demolida, conservando el uso del derecho adquirido.
No podran realizar obras de ampliacion o aumento de volumen para este uso, salvo
gue se sujeten al Plan vigente. Este documento es permanente y no necesita
actualizacion. Los derechos adquiridos no son procedentes en predios en los que
no hayan realizado construccion.

Articulo 110. La Constancia de Congruencia de Uso del Suelo es el documento
por medio del cual la Secretaria sefiala la congruencia de uso del suelo en el area
de ZFMT y TGM, en razon del uso del suelo colindante a lo establecido en la
Zonificaciéon del Plan, debiendo considerar lo establecido en el ultimo parrafo del
Articulo 89 y Articulo 91 del presente reglamento.

La solicitud de Congruencia de Uso de Suelo debera ser resuelta en un plazo
maximo de quince dias habiles, y tendra una vigencia de dos afios a partir de la
fecha de su expedicion.

Este documento es para que el interesado de cumplimiento al Articulo 26, fraccién
IX, del Reglamento para el uso y aprovechamiento del mar territorial, vias
navegables, playas, ZFMT y TGM, en la solicitud de concesion.

Con la Concesion el interesado debera:

Obtener autorizaciones municipales para realizar trabajos de construcciéon y para el
funcionamiento del giro comercial cuando sea el caso, mantener buena imagen
urbana y paisajistica en el area o elementos que edifique con autorizacion de la
Secretaria y cumplir con lo establecido con el Articulo 89 de este ordenamiento.

La solicitud de la Congruencia de Uso del Suelo, debera estar integrada con los
siguientes documentos:

1. Solicitud

2. Croquis de localizacién de la superficie de ZFMT vy del predio colindante.

3. Plano topografico de ubicacion en formato impreso y digital del area solicitada
de la que pretende le concesionen al interesado con cuadro de construccién
en coordenadas UTM.
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4. Tres fotografias a color de la superficie propuesta de la ZFMT vy del predio
colindante.

Copia de la identificacion oficial del Solicitante.

Copia de la Concesién autorizada por la SEMARNAT en caso de renovacion.
Copia del Acta Constitutiva (Persona Moral).

Copia del Poder Notarial e identificacion oficial del Representante Legal.

© N O O

Articulo 111. Constancia de Cumplimiento de la Normatividad Urbana, es el
documento por medio del cual la Direccion de Desarrollo Urbano y Vivienda
manifiesta la existencia de constancias, autorizaciones o licencias expedidas por la
Secretaria a predios y construcciones, que da cumplimiento a lo establecido en el
Articulo 112 de la Ley, Articulo 182 de la Ley Estatal Niamero 790 para notarios y
fedatarios publicos.

Articulo 112. Dictamen de Impacto Urbano es la opinidén técnica emitida por la
Secretaria y por el Comité Técnico, a los proyectos presentados a la Secretaria en
estudios de impacto urbano.

Articulo 113. Fusion, es la uniébn en un solo predio de dos o mas terrenos
colindantes del o los mismos propietarios.

Articulo 114. Subdivisién, es la particion o division de terrenos que no requieren el
trazo de vias publicas ni ejecuciéon de obras de urbanizacion.

Para obtener la autorizacién de subdivision de un predio debera cumplir con lo
siguiente:

a) Debera ser solicitada y recibida por el propietario o representante legal con
poder notarial de dominio otorgado por el propietario.

b) En zonas habitacionales que no correspondan a residencial o turistica, no
podra subdividirse en fracciones menores de 120 m2, con 8.00 metros de
frente minimo a la via publica existente.

c) En zonas aptas para la habitacidbn residencial o turistica, no podra
subdividirse en fracciones menores de 300 m2, con 12.00 metros de frente
minimo a la via publica existente.

d) Las fracciones resultantes de la subdivision de un predio que no cuente con
acceso directo a una via publica existente, debera destinarse el acceso y
circulacion por una de las siguientes posibilidades, segun sea el caso,
andador peatonal, servidumbre de paso o vialidad, que tendra la condicion
de libre circulacion solamente para las fracciones resultantes de la
subdivision y no se condicionara el libre transito por una de las fracciones.
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Articulo 115. Los permisos o concesiones que la autoridad competente otorgue
para aprovechar con determinados fines las vias publicas o cualquier otro bien de
uso comun o destinado a un servicio publico, no crearan sobre éstos, a favor del
permisionario o concesionario, ningun derecho real o de posesion; tales permisos o
concesiones seran siempre revocables y temporales, y en ningun caso podra
otorgarse con perjuicio del transito libre, seguro y expedito; o del acceso a los
predios colindantes o de servicios publicos instalados o con perjuicio en general de
cualquiera de los fines a que estén destinadas las vias 0 bienes mencionados.

Al otorgar el permiso, el Municipio indicara el plazo para retirar o trasladar las obras
o instalaciones en los espacios referidos en este articulo.

Articulo 116. No surtiran efecto las autorizaciones o licencias expedidas que
contravengan lo establecido en el Plan, el Reglamento y sus Normas, en
consecuencia, no podran inscribirse ningun acto, convenio, contrato en el Registro
Publico de la Propiedad y el Comercio y en el Catastro Municipal.

Articulo 117. En el caso de que el propietario o poseedor de un predio o de una
edificacidbn no cumpla las condicionantes, las disposiciones legales aplicables y
ordenes giradas con base a este Reglamento, el Municipio previo dictamen, estara
facultado para ejecutar a costa del propietario, las obras, reparaciones o
demoliciones ordenadas, para clausurar y tomar las medidas que se consideren
necesarias, pudiendo hacer uso de la fuerza publica en los siguientes casos:

I. Cuando la construccion no respete las restricciones ya sea frontal, lateral,
posterior o la indicada en la constancia de alineamiento namero oficial y uso de
suelo.

II. Cuando la construccién no se ajuste al proyecto aprobado en la autorizacién en
la licencia de construccion.

[ll. Cuando la construccién se ejecute sin ajustarse a lo establecido en el Plan,
Reglamento y sus Normas Técnicas.

IV. Cuando la obra se ejecute sin licencia.

V. Cuando la obra se ejecute sin la responsiva de un Director Responsable de Obra
D.R.O.

Si el propietario del predio en que se ejecuten las obras o trabajos, conforme a este
Articulo se negare a pagar el costo de las obras ordenadas por el Municipio, la
Secretaria de Administracion y Finanzas Municipal cobrard por medio de
procedimientos econdémicos coactivos.

El estado de suspension o clausura impuesto con base en este articulo, no sera
levantado en tanto no se cumpla con el Plan, Reglamento, Normas Técnicas y se
hayan pagado las multas.
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Articulo 118. EIl Municipio sancionara previo dictamen correspondiente, al Director
Responsable de Obra, propietarios, poseedores o titulares y a quienes resulten
responsables de las infracciones en las visitas de inspeccion conforme a lo indicado
en el Reglamento de Construcciones.

La imposicion y cumplimiento de las sanciones no eximira al infractor de la
obligacion de corregir las irregularidades que hayan dado motivo al levantamiento
de la infraccion.

Las sanciones que se impongan seran independientes de las medidas de seguridad
gue ordene el Municipio en los casos previstos en este Reglamento y podran ser
impuestas conjunta o separadamente a los responsables.

Articulo 119. Cuando una obra infrinja este Reglamento y/o sus Normas, el
Municipio fijara la sancion al propietario o poseedor, con multa equivalente hasta el
diez por ciento del valor de la construccion con base al valor de la obra establecido
para la licencia de construccion de acuerdo a la Ley de Ingresos para el Municipio
de Acapulco de Juarez, Guerrero.

Articulo 120. El Municipio podra revocar toda autorizacion o licencias cuando:

l. Se haya emitido con base en informes o documentos falsos o errébneos o con
dolo o error.

Il. Se haya expedido en contravencién a alguna disposicion de este Reglamento
o de sus Normas.

La revocacion sera pronunciada por la autoridad de la que haya emanado el acto o
resolucién de que se trate o, en su caso, por el superior jerarquico de dicha
autoridad.
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