SDUOP

Asunto: Respuesta a planteamiento derivado
de la Consulta Publica del PMDU
Folio 069

Acapulco de Juarez a 15 de junio de 2026

C. Juan Antonio Torreblanca Hinojosa

Presente

En atencion al planteamiento presentado durante el proceso de Consulta Publica del Proyecto
del Plan Municipal de Desarrollo Urbano de Acapulco de Juarez 2026 (PMDUA 2026), mediante el cual
se solicita la revisién de la zonificacion asignada al predio ubicado en Calle Vista del Oleaje, Lote 1,
Fraccionamiento Brisamar, asi como el reconocimiento de las condiciones urbanisticas previamente
acreditadas para dicho inmueble, se emite la siguiente respuesta:

Una vez analizada la documentaciéon presentada, los antecedentes urbanisticos del predio, la
cartografia del instrumento en consulta y las condiciones urbanas existentes en el entorno inmediato,
la observacién se considera procedente.

Del anélisis técnico realizado se identificd que el predio cuenta con antecedentes administrativos y
urbanisticos que acreditan procesos previos de incorporacion al desarrollo urbano, incluyendo
autorizaciones, constancias y obras de urbanizacién asociadas al inmueble. Asimismo, se observé la
existencia de trabajos de urbanizacion previamente ejecutados, lo que evidencia una condicién
territorial distinta a la considerada inicialmente dentro de la propuesta cartografica sometida a consulta
publica.

De igual forma, se verificoé que la asignacion de una clasificacion habitacional para el predio resulta
compatible con la estructura urbana existente y con los usos de suelo predominantes en su entorno
inmediato, sin generar conflictos de compatibilidad con las zonas colindantes ni afectar los objetivos
generales de ordenamiento territorial establecidos por el PMDUA 2026.

En consecuencia, durante la integracion final del instrumento se realizaran los ajustes cartograficos
correspondientes para que el predio sea incorporado dentro de una Zona Habitacional Mixta, con una
densidad maxima de hasta 60 viviendas por hectarea, en congruencia con las caracteristicas urbanas
del sector, los antecedentes existentes y la estrategia territorial prevista para esta zona del municipio.

La clasificacion asignada permitira el desarrollo de los usos habitacionales, comerciales y de servicios
compatibles previstos en la normatividad aplicable para dicha zona, favoreciendo la consolidacién
ordenada del tejido urbano existente. .
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Lo anterior reconoce las condiciones urbanas actualmente presentes en el predio y su entorno, asi
como los antecedentes de desarrollo previamente acreditados, sin que ello constituya autorizacién
automatica para la ejecucion de proyectos especificos o exima del cumplimiento de las disposiciones
urbanas, ambientales, de movilidad, infraestructura, gestion integral del riesgo y demas normatividad
aplicable.

Por lo anteriormente expuesto, la observacion se considera procedente y serd tomada en consideracidn
durante la integracion de la version final del Plan Municipal de Desarrollo Urbano de Acapulco de Juarez
2026, en términos de las atribuciones y alcances del instrumento de planeacion.

Lo anterior, sin perjﬁﬁlo del cumplimlento de la normatividad ambiental, urbana, de gestion integral del
riesgoy demas disposiciones aplacalﬁes Sj‘ntgfg) particular, se emite la presente para los efectos legales
y administrativos conducentes. -~ s
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ANEXO:

®  Copia simple del escrito presentado por el promovente durante el proceso de consulta piblica del PMDUA 2026.




ARQ. SONIA ISABEL ARRIAGA IRABIEN

Presidenta del Consejo Municipal de Desarrollo Urbano y Vivienda

de Acapulco, y Secretaria de Desarrollo Urbano y Obras Publicas '

del Municipio de Acapulco de Judrez, Gro. , :
!
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ARQ. MBIIV MARIA LETICIA MEDINA PINEDA ¥ 2§ MAY
Secretaria Técnica del Consejo Municipal y del Comité Técnico Ciudadand Auxiliar <oy
del Consejo Municipal y Directora de Desarrollo Urbano y Vivienda | ;
del Municipio de Acapulco de Judrez, Gro. i

PRESENTE .

Por este conducto, en atencion a la CONVOCATORIA DE LA CONSULTA PUBLICA, para
la REVISION y MODIFICACION, al PLAN MUNICIPAL DE DESARROLLO URBANO
DE ACAPULCO - 2026, publicada en la Gaceta Municipal, con fecha de inicio del 28 de abril al
4 de junio del 2026, al respecto sefialo: JUAN ANTONIO TORREBLANCA HINOJOSA,
promoviendo por mi propio derecho, y sefialando en términos del articulo 17 de la Ley de Justicia
Administrativa y del Tribunal Contencioso Administrativo del Estado de Guerrero, con domicilio
para oir y recibir todo tipo de documentos, citas y notificaciones, el ubicado en Calle Sendero del
Poseidon, Lote 5, Manzana 5, Fraccionamiento Marina Brisas, por medio del presente escrito y
con fundamento en los articulos 1°, 8, 14 y 16 de la Constitucién Politica de los Estados Unidos
Mexicanos, con el debido respeto comparezco para exponer:

Vengo ante la Secretaria de Desarrollo Urbano y Obras Publicas y la Direccién de Desarrollo
Urbano y Vivienda del Municipio de Acapulco de Judrez, Gro., PARA PRESENTAR DE
NUEVA CUENTA SE CORRIJA LA ZONIFICACION DE CONFORMIDAD AL
DERECHO ADQUIRIDO, COMO DUENO DEL PREDIO, UBICADO EN: CALLE VISTA
DEL OLEAJE, LOTE UNO, DEL FRACCIONAMIENTO BRISAMAR, por el cual presento
la documentacién legal presentada consistente en los siguientes documentos oficiales: Constancia
de Alineamiento, No. Oficial y Uso de Suelo, Constancia de Uso de Suelo, Licencia de
Construccién de Urbanizacién, AUTORIZADA, asi como la Constancia de Derechos Adquiridos,
toda vez, que en el Plan Municipal del 2020 y/o 2021, se afecté dicha propiedad al sefialar una
zonificacion, sin tomar en cuenta, que dicho predio, desde hace més de 50 afios, forma parte de la
mancha urbana dentro del Anfiteatro de la Bahia de Acapulco, sin colindar con el Parque de El
Veladero, por consiguiente, expongo lo siguiente:

ACTO RECLAMADO
En pleno derecho que me otorga nuestra Constitucién Politica, hago el ingreso de nueva cuenta de
la INCONFORMIDAD A LA ZONIFICACION SENALADA EN EL PLAN MUNICIPAL
DE DESARROLLO URBANO DE ACAPULCO DE JUAREZ, en este nuevo proceso 2026,
afectando el uso de suelo, que se tiene adquirido de manera formal y oficial, dado que, de nueva
cuenta, se estd afectando, con una zonificacion triple, de acuerdo con el plano de zonificacion:
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PLANO: Z-Se_02_3_ZONIFICACION SECUNDARIA_SECTOR ANFITEATRO
Con una clasificacion de Uso de Suelo, desfavorable, de acuerdo a la Tabla de Compatibilidad
presentada en dicho documento:
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_DE LA TABLA DE COMPATIBILIDAD DE USO DE SUELO
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ACTOS QUE SE RECLAMAN

Este acto reclamado se viene realizando desde que fue aprobado el Plan Municipal de Desarrollo
Urbano de Acapulco —2021, donde a mi propiedad le cambiaron sin razén alguna, la zonificacién
urbana, a PVA (Proteccion de Valor Ambiental, QUITANDOME EL DERECHO DE
EDIFICACION URBANA, es por ello, que sefialo, que dicha propiedad estd registrada y
reconocida desde la Junta Federal de Mejoras Materiales, FIDEICOMISO Acapulco, y
actualmente Plano Regulador, donde tienen los planos oficiales, mismos que sefialan que son
terrenos urbanos y estan dentro de la zona urbana del Anfiteatro, con usos de destino permitidos
en el anfiteatro de la ciudad, habitacionales, turisticos y de servicios comerciales.

Sefialo y puntualizo, que ya acredite en documentos proporcionados ser Propietario y que cuento
con los DERECHOS ADQUIRIDOS, de USO DE SUELO para el terreno ubicado en Lote 1 de la
Calle Vista del Oleaje (*), del Fraccionamiento Brisamar de esta Ciudad, lo que acredito en
términos de la escritura publica nimero doscientos cuarenta y cinco, volumen B, pasada ante la fe
del Notario Publico Numero 36 de la Ciudad de Mérida Yucatin, misma que se encuentra
debidamente registrada en la Direccién General del Registro Piblico de la Propiedad y del
Comercio bajo el folio de derechos registrales electrénicos niimero 165057 en el Distrito Judicial
de Tabares, como se hace constar en la boleta de inscripcion respectiva.

(*) Nota aclaratoria. — Ell predio en comento, no cuenta con un frente con una calle publica
construida, desde que se adquirieron dichas propiedades, los desarrolladores No la construyeron,
aun y cuando existen planos donde sefialan una vialidad, y al no contar con ella, legalmente me
asignaron en el Departamento de Plano Regulador Municipal, que el acceso es por Calle Vista del
Oleaje, con la finalidad de tener un domicilio oficial, reconocido, sin formar parte del
Fraccionamiento de Joyas de Brisamar, tal y como se hace constar en la Escritura Publica, como
en la Cuenta Catastral Municipal.

ANTECEDENTES
Ubicacion del Predio en comento:
Av. Escénica Clemente Mejia Avila

Calle Vista del Oleaje, Lote Uno,
Fraccionamiento Brisamar

Aclaraciones: Dicha propiedad, pertenece a la Colonia Cumbres de Llano Largo, de conformidad
con los planos oficiales que la misma dependencia de la SDUOP, tiene, en archivos del
Departamento de Plano Regulador.
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DOCUMENTOS OFICIALES:
1. Constancia de Uso de Suelo, Folio 0099, de fecha 9 de mayo del 2018.
2. Constancia de Alineamiento, No. Oficial y Uso de Suelo, Folio 1226, de fecha 22 de mayo
del 2018. .
3. Licencia de Construccién, AUTORIZADA para Trabajos de Urbanizacién, Folio 0171,
con No. de Registro # 274/19, de fecha 12 de agosto del 2019, asi como el Plano del
Proyecto de Urbanizacién, sellado y firmado.
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DOCUMENTOS GESTIONADOS:

Acreditar el uso de suelo de la propiedad, mediante acuerdo secretarial y constancia de derechos
adquiridos:

PRIMERA SOLICITUD DE DERECHOS ADQUIRIDOS

Con fecha 16 de diciembre de 2022, se presenta la solicitud de Derechos Adquiridos donde se
acredita y se otorga el derecho de respetar el Uso de Suelo Adquirido. Autorizado por la Ing. Luz
Maria Meraza Radilla, Secretaria de Desarrollo Urbano y Obras Publicas, quién ordena a la
Direccién de Desarrollo Urbano y Vivienda expedir la constancia de uso de suelo respectiva,
respetando el uso de suelo (H2/35) Zona Habitacional, Apta para vivienda en drea urbana) respecto
al del predio identificado lote 1 de la Calle Vista del Oleaje del Fraccionamiento Brisamar de esta
ciudad.

ACUERDO

PRIMERO. -EI C. JUAN ANTONIO TORREBLANCA HINAJOSA acredité los extremos de
su accién, demostrando tener derechos adquiridos respecto al uso de suelo es (H2/35) Zona
Habitacional, Apta para vivienda en &rea urbana), del predio identificado como como lote
1 de la Calle Vista del Oleaje del Fracclonamiento Brisamar de esta ciudad, resultando
procedente concederle la constancia respectiva.

SEGUNDO. - En consecuencia, se ordena a la Direccién de Desamollo Urbano y Vivienda
expedir la constancia de uso de suelo respectiva, respetando el uso de suelo (H2/35) Zona
Habltacional, Apta para vivienda en 4rea urbana) respecto al del predio identificado lote 1
de la Calle Vista del Oleaje del Fraccionamiento Brisamar de esla ciudad.

NOTIFIQUESE Y CUMPLASE. - Asi lo resolvid y firma la Ingeniera LUZ MARIA MERAZA
RADILLA, Secretaria de Desarrolio Urbano y Obras Piblicas del Honorable Ayuntamiento de
Acapulco de Juarez, Estado de Guerrero. - Conste.

.

*Se anexa, el ACUERDO SECRETARIAL.

NOTA ACLARATORIA
Por circunstancias ajenas, no pudo ser tramitada dicha Constancia, motivo por el cual, se volvi6 a
realizar de nueva cuenta el procedimiento administrativo, consistente en un nuevo acuerdo
secretarial, para asi gestionar la Constancia de Derechos Adquiridos.

SOLICITUD PARA RATIFICAR EL ACUERDO SECRETARIAL, EN 2022

Con fecha 28 de abril de 2025, se ingresé de nueva cuenta la solicitud de Ratificar el Acuerdo
Secretarial, arriba descrito, siendo ratificada el veintitrés dias del mes de mayo del 2025, con la
siguiente leyenda:

ACUERDO

Primero.- E| C.JUAN ANTONIO TORREBLANCA HINOJOSA, acredité los extremos de su
accién, demostrando tener derechos adquiridos con respecto a la zonificacion urbana
sefialada en el PDUA-2020, como “HM", (HABITACIONAL MEDIO), apta para los usos de
suelo sefialados en la table de compatibilidad de uso de suelo respectivamente, del
predio identificado como lote 01, de la Calle Vista del Oleaje del Fraccionamiento Brisamar
de esta Ciudad, resultando procedente concederle la constancia de derechos adquiridos
respectiva.

Segundo.- En consecuencia, se ordena a la Direccién de Desarrollo Urbano y Vivienda, y
Departamento de Plano Regulador, expedir la constancia de uso de suelo respectiva,
respetando el uso de suelo “HM", (HABITACIONAL MEDI|O), apta para los usos de suelo
sefialados en la table de compatibilidad de uso de suelo respectivamente, al predio
identificado como lote 01, de la Calle Vista del Oleaje del Fraccionamiento Brisamar de esta
Ciudad.

Notifiquese y cimplanse. Asl lo resolvié y firma el C. MARIA MELIDA CAMPOS GARCIA,
Secretarid;o de Desarrollo Urbano y-.Obras Poblicas del Honorable Ayuntamiento
Constitucional trl w?MAupuleo e Juarez; Guerrero, Conste. == «=-=vevamaea-"

o Se anexa el acuerdo secretarial.
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CON$TANCIA DE USO DE SUELO POR DERECHOS ADQUIRIDOS
Del cual se gestion6 y obtuvo la Constancia de Uso de Suelo, NUM. OFICIO: 476/2025
Derechos pagados mediante Factura 2501559781 de fecha 07 de Agosto del 2025,
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*Se anexa copia de la constancia obtenida.

IRREGULARIDADES EN EL PROCESO DE ASIGNAR LOS TIPOS DE
ZONIFICACION.

Ita Publica.

Zonificacién Plan Municipal de Desarrollo Urbano 2026, en su Proceso de Consu
Z-Se_02_3 ZONIFICACION_ SECUNDARIA_SECTOR _ANFITEATRO.

PLATAFORMA DIGITAL - GOOGLE EARTH
AREA DE ESTUDIO

UBICACION DEL TERRENO

ZONIFICACIONES:

1. ZONA RESIDENCIAL HASTA 33 VIV/HA
2. ZONA MEDIA DE HASTA 60 VIV/HA
3. ZONA DE RESTAURACION

Archivo KMZ - mapa auxiliar delPDU

Otra incongruencia, de donde sacan los pohgonos para seccionar todos los predios escriturados,
sefialando usos distintos sin razon a]guna asi mismo, sefialando una zona de restauracién, con
limitaciones, que afectan al predio mismo.

Es importante sefialar que el proyecto pretendido, es una mezcla de uso habitacional con vivienda
unifamiliar horizontal, que permite preservar éreas verdes, y en las partes bajas, edificacion
vertical, respetando el derecho de vista, sefialado en la norma de terrenos con pendientes

ascendentes.

Derivado de lo anterior, es importante precisar que el lote de terreno pertenece al fraccionamiento
guitarrén, el cual desde su creacién cuenta con un uso de suelo en forma anterior y actual el
correspondiente a terrenos urbanos, maxime que el uso de suelo colindante es (HM) habitacional
mixto del mismo Fraccionamiento Joyas de Brisamar, asi como uso de suelo (T) Turistico del
Fraccionamiento Guitarrén — PDUZMA-2001.

POR LO ANTES EXPUESTO Y EN ESPERA DE CONTAR CON SU VALIOSA
COLABORACION, RESPETUOSAMENTE LE SOLICITO LO SIGUIENTE:

PRIMERO.- TENERME POR PRESENTADO EN TERMINOS EL PRESENTE
ESCRITO, ACREDITANDO LEGAL EXISTENCIA DE LOS DERECHOS

ADQUIRIDOS.



:ﬁﬁvl;lzg’(;L ls)gl;)lgéTO QUE EN LOS PLANOS OFICIALES DEL NUEVO PLAN
AGORDE A 1O VL PARROLLO URBANO - 2026, SE CORRIJA LA ZONIFICACION,
fA 2ONIFIRLCIS RESENTADO, ASI COMO LOS USOS DE SUELO, SE RESPETE
BERSthab N ADQUIRIDA DE “HABITACIONAL MEDIA”, CON UNA

DE 60 VIVIENDAS/HECTAREA, CON TODOS LOS USOS DE SUELO
PERMITIDOS, RESPECTIVAMENTE.

Por medio del Presente escrito y con fundamento en el principio de irretroactividad de la ley, que
consagra el articulo 14.1 de la Constitucién Politica de los Estados Unidos Mexicanos, sefialando y
puntualizamos, se aplique, el derecho constitucional siguiente:

Articulo 14.- A ninguna ley se dar efecto retroactivo en perjuicio de persona alguna.

< (Reformado, D.O.F. 9 de diciembre de 2005)
Nz_id.le podra ser privado de la libertad o de sus propiedades, posesiones o derechos, sino mediante
Ju1c1o_seguido ante los tribunales previamente establecidos, en el que se cumplan las formalidades
esenciales del procedimiento y conforme a las Leyes expedidas con anterioridad al hecho.

ASI MISMO SE SOLICITA SE APLIQUE, EL SIGUIENTE ORDENAMIENTO LEGAL:
“Un Plan o Programa de Desarrollo Urbano (PDU) no tiene el carécter ni la jerarquia de ley. Es
un instrumento de planeacién de naturaleza administrativa, derivado de las facultades
Constitucionales previstas en el Articulo 115, emitido por Ayuntamientos y, en su caso, por el
Poder Ejecutivo Estatal (no por el Poder Legislativo), que debe sujetarse a la Constituciéon
Mexicana, a los Derechos Humanos y a las leyes aplicables”.

De acuerdo con la siguiente jurisprudencia:

Suprema Corte de Justicia de la Nacién

Registro digital: 161382

Instancia: Pleno

Novena Epoca

Materias(s): Constitucional, Administrativa

Tesis: P./J. 16/2011 ‘

Fuente: Semanario Judicial de la Federacién y su Gaceta. Tomo XXXIV, Agosto de 2011, p4gina 888
Tipo: Jurisprudencia

ASENTAMIENTOS HUMANOS. VIAS DE ANALISIS DE LOS AMBITOS DE COMPETENCIA EN ESA
MATERIA.

La facultad constitucional concurrente en materia de asentamientos humanos prevista en el articulo 73,
fraccién XXIX-C, de la Constitucién Politica de los Estados Unidos Mexicanos, debe interpretarse en el contexto
normativo que establece el sistema general de planeacién del desarrollo nacional establecido en el articulo 11 de la
Ley General de Asentamientos Humanos, ya que estas facultades de planeacién de los distintos niveles de gobiemo
no funcionan en una relacién jerdrquico-normativa o de distribucién competencial, sino que tienen una injerencia
directa en las politicas publicas desarrolladas por aquéllos, cuya autonomfa tiene un impacto directo en la relacién de
la planeacién de las distintas jurisdicciones. En este sentido, existen dos vias de analisis de los 4mbitos de competencia
en esta materia que son paralelas y complementarias: a) La normativa, que establece las relaciones jerdrquicas o de
divisién competencial de la que deriva la validez de las distintas disposiciones emitidas por los diferentes niveles de
gobiemo; y, b) La de los planes, programas y acciones relacionadas con la planeacion que, si bien derivan y tienen
una relacién directa con la primera vertiente, se relacionan entre ellas de manera distinta a la validez, con criterios
como congruencia, coordinacion y ajuste.

Controversia constitucional 94/2009. Municipio de San Pedro Garza Garcia, Estado de Nuevo Leén. 31 de
marzo de 201 1. Once votos. Ponente: José Ramén Cossfo Dfaz. Secretarios: Rail Manuel Mejfa Garza y Laura Patricia

Rojas Zamudio.

El Tribunal Pleno, el cuatro de julio en curso, aprobd, con el nimero 16/2011, la tesis jurisprudencial que
antecede. México, Distrito Federal, a cuatro de julio de dos mil once.

Acapulco de Judrez, Gro., a 27 de Mayo del 2026.

“ES JUSTICIA Y EN DERECHO PROCEDE”

NTAMENTE

C. JUAN ANTONIO TORREBLANCA HINOJOSA
Teléfono de contacto: 747-1620423
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ARQ. MBIIV MARIA LETICIA MEDINA PINEDA (_.17 .
Secretaria Técnica del Consejo Municipal y del Comité Téenico Ciudadano Aux}llar { Q 7 2
del Conscjo Municipal y Directora de Desarrollo Urbano y Vivienda

del Mumupm de Acapulco de Juarez, Gro.
PRESENTE

Por este conducto, en atencion a la CONVOCATORIA DE LA CONSULTA PUBLICA, para
la REVISION y MODIFICACION, al PLAN MUNICIPAL DE DESARROLLO URBANO
DE ACAPULCO - 2026, publicada en la Gaceta Municipal, con fecha de inicio del 28 de abril al
4 de junio del 2026, al respecto sefialo: JUAN ANTONIO TORREBLANCA HINOJOSA,
promoviendo por mi propio derecho, y sefialando en términos del articulo 17 de la Ley de Justicia
Administrativa y del Tribunal Contencioso Administrativo del Estado de Guerrero, con domicilio
para oir y recibir todo tipo de documentos, citas y notificaciones, el ubicado en Calle Sendero del
Poseidon, Lote 5, Manzana 5, Fraccionamiento Marina Brisas, por medio del presente escrito y
con fundamento en los articulos 1°, 8, 14 y 16 de la Constitucién Politica de los Estados Unidos
Mexicanos, con el debido respeto comparezco para exponer:

Vengo ante la Secretaria de Desarrollo Urbano y Obras Publicas y la Direcciéon de Desarrollo
Urbano y Vivienda del Municipio de Acapulco de Juirez, Gro., PARA PRESENTAR DE
NUEVA CUENTA SE CORRIJA LA ZONIFICACION DE CONFORMIDAD AL
DERECHO ADQUIRIDO, COMO DUENO DEL PREDIO, UBICADO EN: CALLE VISTA
DEL OLEAJE, LOTE UNO, DEL FRACCIONAMIENTO BRISAMAR, por el cual presento
la documentacidn legal presentada consistente en los siguientes documentos oficiales: Constancia
de Alineamiento, No. Oficial y Uso de Suelo, Constancia de Uso de Suelo, Licencia de
Construccién de Urbanizacién, AUTORIZADA, asi como la Constancia de Derechos Adquiridos,
toda vez, que en el Plan Municipal del 2020 y/o 2021, se afecté dicha propiedad al sefialar una
zonificacion, sin tomar en cuenta, que dicho predio, desde hace mas de 50 afios, forma parte de la
mancha urbana dentro del Anfiteatro de la Bahia de Acapulco, sin colindar con el Parque de El
Veladero, por consiguiente, expongo lo siguiente:

ACTO RECLAMADO
En pleno derecho que me otorga nuestra Constitucién Politica, hago el ingreso de nueva cuenta de
la INCONFORMIDAD A LA ZONIFICACION SENALADA EN EL PLAN MUNICIPAL
DE DESARROLLO URBANO DE ACAPULCO DE JUAREZ, en este nuevo proceso 2026,
afectando el uso de suelo, que se tiene adquirido de manera formal y oficial, dado que, de nueva
cuenta, se esta afectando, con una zonificacién triple, de acuerdo con el plano de zonificacién:
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[ ) 2€ condernad €1 Podnso W 2ova Sububaie § husia X v ha
B 2C conduionodo Plaa e los Asalas W e Tunxa s
() 2C conduionado San Pedo s Payas LD 2o Tunma 8 ’
2D 26 cndemmad Tuxmge YT, {-\k)
WD 200 0o Ceciment: cuns wnade [} h-n...-.-’,
VL Twno ecokigro . Veied 3
B Vveota neal [ ] ~..u-.i-~u-
Zona mede hasia 60 v ha s s
L) Zuna popuiar hasta 100 v tha \n-.;.a
B Zona popndar sconsamca hasie 120 vy ha \)l-h‘...
[ ppe—— Gy Revsasan
B Hetdaonal con Comencn (1 Cunmpn e g
B vaive \ z [ T T—
W Esucm pubco. N \ . B rorenar

PLANO: Z-Se¢ 02 3 ZONIFICACION ASI‘.'("UNI)ARIA _SECTOR_ANFITEATRO
Con una clasificacion de Uso de Suelo, desfavorable, de acuerdo a la Tabla de Compatibilidad
presentada en dicho documento:
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ACTOS QUE SE RECLAMAN

Este acto reclamado se viene realizando desde que fue aprobado el Plan Municipal de Desarrollo
Urbano de Acapulco — 2021, donde a mi propiedad le cambiaron sin razén alguna, la zonificacién
urbana, a PVA (Proteccion de Valor Ambiental, QUITANDOME EL DERECHO DE
EDIFICACION URBANA, es por ello, que sefialo, que dicha propiedad esti registrada y
reconocida desde la Junta Federal de Mejoras Materiales, FIDEICOMISO Acapulco, y
actualmente Plano Regulador, donde tienen los planos oficiales, mismos que sefialan que son
terrenos urbanos y estan dentro de la zona urbana del Anfiteatro, con usos de destino permitidos
en el anfiteatro de la ciudad, habitacionales, turisticos y de servicios comerciales.

Sefialo y puntualizo, que ya acredite en documentos proporcionados ser Propietario y que cuento
con los DERECHOS ADQUIRIDOS, de USO DE SUELQO para el terreno ubicado en Lote 1 de la
Calle Vista del Oleaje (*), del Fraccionamiento Brisamar de esta Ciudad, lo que acredito en
términos de la escritura piiblica niimero doscientos cuarenta y cinco, volumen B, pasada ante la fe
del Notario Piblico Numero 36 de la Ciudad de Mérida Yucatan, misma que se encuentra
debidamente registrada en la Direccién General del Registro Publico de la Propiedad y del
Comercio bajo el folio de derechos registrales electrénicos numero 165057 en el Distrito Judicial
de Tabares, como se hace constar en la boleta de inscripcion respectiva.

(*) Nota aclaratoria. — Ell predio en comento, no cuenta con un frente con una calle piblica
construida, desde que se adquirieron dichas propiedades, los desarrolladores No la construyeron,
aun y cuando existen planos donde sefialan una vialidad, y al no contar con ella, legalmente me
asignaron en el Departamento de Plano Regulador Municipal, que el acceso es por Calle Vista del
Oleaje, con la finalidad de tener un domicilio oficial, reconocido, sin formar parte del
Fraccionamiento de Joyas de Brisamar, tal y como se hace constar en la Escritura Piblica, como
en la Cuenta Catastral Municipal.

ANTECEDENTES

Ubicacion del Predio en comento:

Av. Escénica Clemente Mejia Avila

Calle Vista del Oleaje, Lote Uno,
Fraccionamiento Brisamar

Aclaraciones: Dicha propiedad, pertenece a la Colonia Cumbres de Llano Largo, de conformidad
con los planos oficiales que la misma dependencia de la SDUOP, tiene, en archivos del
Departamento de Plano Regulador,
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DOCUMENTOS OFICIALES:
1. Constancia de Uso de Suelo, Folio 0099, de fecha 9 de mayo del 2018.
2. Constancia de Alineamiento, No. Oficial y Uso de Suelo, Folio 1226, de fecha 22 de mayo
del 2018.
3. Licencia de Construccién, AUTORIZADA para Trabajos de Urbanizacién, Folio 0171,
con No. de Registro # 274/19, de fecha 12 de agosto del 2019, asi como el Plano del
Proyecto de Urbanizacion, sellado y firmado.
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DOCUMENTOS GESTIONADOS:
Acreditar el uso de suelo de la propiedad, mediante acuerdo secretarial y constancia de derechos
adquiridos:

PRIMERA SOLICITUD DE DERECHOS ADQUIRIDOS

Con fecha 16 de diciembre de 2022, se presenta la solicitud de Derechos Adquiridos donde se
acredita y se otorga el derecho de respetar el Uso de Suelo Adquirido. Autorizado por la Ing. Luz
Maria Meraza Radilla, Secretaria de Desarrollo Urbano y Obras Publicas, quién ordena a la
Direcciéon de Desarrollo Urbano y Vivienda expedir la constancia de uso de suelo respectiva,
respetando el uso de suelo (H2/35) Zona Habitacional, Apta para vivienda en 4rea urbana) respecto
al del predio identificado lote 1 de la Calle Vista del Oleaje del Fraccionamiento Brisamar de esta
ciudad.

ACUERDO

PRIMERO. -EI C. JUAN ANTONIO TORREBLANCA HINAJOSA acredité los extremos de
su accién, demostrando tener derechos adquiridos respecto al uso de suelo es (H2/35) Zona
Habitacional, Apta para vivienda en 4rea urbana), del predio identificado como como lote
1 de la Calle Vista del Oleaje del Fraccionamiento Brisamar de esta ciudad, resultando
procedente concederle |a constancia respectiva.

SEGUNDO. - En consecuencia, se ordena a la Direccién de Desarmrollo Urbano y Vivienda
expedir la constancia de uso de suelo respectiva, respetando el uso de suelo (H2/35) Zona
Habitacional, Apta para vivienda en drea urbana) respecto al del predio identificado lote 1
de la Calle Vista del Oleaje del Fraccionamiento Brisamar de esta ciudad.

NOTIFIQUESE Y CUMPLASE. - Asi lo resolvi6 y firma la Ingeniera LUZ MARIA MERAZA
RADILLA, Secretaria de Desarrolio Urbano y Obras Puablicas del Honorable Ayuntamiento de
Acapulco de Juarez, Estado de Guerrero. - Conste.

*Se anexa, el ACUERDO SECRETARIAL.

NOTA ACLARATORIA
Por circunstancias ajenas, no pudo ser tramitada dicha Constancia, motivo por el cual, se volvié a
realizar de nueva cuenta el procedimiento administrativo, consistente en un nuevo acuerdo
secretarial, para asi gestionar la Constancia de Derechos Adquiridos.

SOLICITUD PARA RATIFICAR EL ACUERDO SECRETARIAL, EN 2022
Con fecha 28 de abril de 2025, se ingresé de nueva cuenta la solicitud de Ratificar el Acuerdo

Secretarial, arriba descrito, siendo ratificada el veintitrés dias del mes de mayo del 2025, con la
siguiente leyenda:

ACUERDO

Primero.- EI C.JUAN ANTONIO TORREBLANCA HINOJOSA, acredité los extremos de su
accion, demostrando tener derechos adquiridos con respecto a la zonificacién urbana
sefialada en el PDUA-2020, como “HM", (HABITACIONAL MEDIO), apta para los usos de
suelo sefialados en la table de compatibilidad de uso de suelo respectivamente, del
predio identificado como lote 01, de la Calle Vista del Oleaje del Fraccionamiento Brisamar

de esta Ciudad, resultando procedente concederle la constancia de derechos adquiridos
respectiva.

Segundo.- En consecuencia, se ordena a la Direccién de Desarrollo Urbano y Vivienda, y
Departamento de Plano Regulador, expedir la constancia de uso de suelo respectiva,
respetando el uso de suelo “HM", (HABITACIONAL MEDIO), apta para los usos de suelo
sefalados en la table de compatibilidad de uso de suelo respectivamente, al predio
identificado como lote 01, de la Calle Vista del Oleaje del Fraccionamiento Brisamar de esta
Ciudad

Notifiguese y cimplanse. Asi lo resolvid y firma el C. MARIA MELIDA CAMPQOS GARCIA,

Eecretaria de Desarrollo Urbano y +Jbras Pablicas del Honorable Ayuntamiento

Constituc nli : ! T e
onstitucional Tl ﬁ", ﬁ‘m‘}é‘ Acapulco de Juarez; Guerrero, Conste

o Se anexa el acuerdo secretarial,



CONSTANCIA DE USO DE SUELO POR DERECHOS ADQUIRIDOS
Del cual se gestiond y obtuvo la Constancia de Uso de Suelo, NUM. OFICIO: 476/2025
Derechos pagados mediante Factura 2501559781 de fecha 07 de Agosto del 2025,

) 1.« De acuerdo a lo sefalado en el Plan Mvnfcfp“ dAsmoIlo Urbano de Acapulco de Judrez, el predio se encuentra
en |g franja denominada, (PVA) PROTECCION POR 'VALOR AMBIENTAL, Son las reas que fienen algin valor ambiental,
principalmente el tipo de vegetacidn, como manglar, tular u otro; q':;-'m sin tener decreto legal de drea natural protegida, debe conservarse en
su estado natural Se considerardn (PVA) loy num-!r‘oi (oundu‘: :In "‘Ml‘l 'mbleéi-ﬁn enlaNormaNC 26

y

Derechos Adquiridos, Articulo ioow gl jormas Compl. ias del Plan Municipal de D
Urbano de Acapulco De Jusrez, Guerrero, que & M'Tetra diceX'La Constancid de Acreditacidn 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 legltima y continua se
ha venido aprovechando en edificaciones, y este uso por lanormiatividad delPlan se propone diferente Este derecho se
reconoce siempre y cuando al momento de $u construcci bleci estuvieran permitidos con la licencia de
construccién correspondiente y hayan sido anteriores al PIanMunicipal de Desarrollo Urbano vigente”

En estos casos si una construccién o Instalacion se destruye o requiere demolerse de conformidad con sus derechos
»dquiridos, podré volverla a edificar hasta una superficie igiiala la déstruida o demolida, conse-vando el uso del derecho sdquirido
No podrén realizar obras de ampliacién o auriento de volumen para este uso, salvo que se sujeten al Plan vigente. Fste documento
€ permanente y no necesita actualizacién. Los derecho uh’ig m? pro\ce;knm) en przdios e los que no hayan realizado

mmcchfu.‘\\ /f’-'—‘i- \t, po! ¥ &y v /”,

4_ I1.- Se TORGA el De tho ad 2 E 1eﬁaL4° en &l Acuerdo Sécretarial de fecha 23
Mayo del 2025, \donde se reconocé que &l so b ¢ corr s al predio,en mencion es “HM" (ZONA
WABITACIONALMPOIO);8p pih)os 10 e slelogensladod €alatabls o compaubidaddo v de sulorespetvamerne
; S

soltewechos pagados mediante Factura 2501559781 de fecha 07-Agostg302%,
LD DADRPA TPRANCE (e
*Se anexa copia de la constancia obtenida.

IRREGULARIDADES EN EL PROCESO DE ASIGNAR LOS TIPOS DE
ZONIFICACION.

Zonificacién Plan Municipal de Desarrollo Urbano 2026, en su Proceso de Consulta Publica.
Z-Se_02_3 ZONIFICACION_SECUNDARIA_SECTOR _ANFITEATRO.

PLATAFORMA DIGITAL - GOOGLE EARTH
AREA DE ESTUDIO

UBICACION DEL TERRENO
ZONIFICACIONES:
1. ZONA RESIDENCIAL HASTA 33 VIV/HA

2. ZONA MEDIA DE HASTA 60 VIV/HA
3. ZONA DE RESTAURACION

AT

Archivo KMZ - mapa auxiliar del PDUA

Otra incongruencia, de donde sacan los poligonos para seccionar todos los predios escriturados,
sefialando usos distintos sin razén alguna, asi mismo, seflalando una zona de restauracién, con
limitaciones, que afectan al predio mismo.

Es importante sefialar que el proyecto pretendido, es una mezcla de uso habitacional con vivienda
unifamiliar horizontal, que permite preservar éreas verdes, y en las partes bajas, edificacion
vertical, respetando el derecho de vista, sefialado en la norma de terrenos con pendientes
ascendentes.

Derivado de lo anterior, es importante precisar que el lote de terreno pertenece al fraccionamiento
guitarron, el cual desde su creacion cuenta con un uso de suelo en forma anterior y actual el
correspondiente a terrenos urbanos, maxime que el uso de suelo colindante es (HM) habitacional
mixto del mismo Fraccionamiento Joyas de Brisamar, asi como uso de suelo (1) Turistico del
Fraccionamiento Guitarron — PDUZMA-2001.

POR 1O ANTES EXPUESTO Y EN ESPERA DE CONTAR CON SU VALIOSA
COLABORACION, RESPETUOSAMENTE LE SOLICITO LO SIGUIENTE:

PRIMERO.- TENERME POR PRESENTADO EN TERMINOS EL PRESENTE
ESCRITO, ACREDITANDO LEGAL EXISTENCIA DE LOS DERECHOS
ADQUIRIDOS.,



SEGUNDO.- SOLICITO QUE EN LOS PLANOS OFICIALES DEL NUEVO PLAN
MUNICIPAL DE DESARROLLO URBANO - 2026, SE CORRIJA LA ZONIFICACION,
ACORDE A LO YA PRESENTADO, ASI COMO LOS USOS DE SUELO, SE RESPETE
LA ZONIFICACION ADQUIRIDA DE “HABITACIONAL MEDIA”, CON UNA
DENSIDAD DE 60 VIVIENDAS/HECTAREA, CON TODOS LOS USOS DE SUELO
PERMITIDOS, RESPECTIVAMENTE.

Por medio del presente escrito y con fundamento en el principio de irretroactividad de la ley, que
consagra el articulo 14 de la Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos, sefialando y
puntualizamos, se aplique, el derecho constitucional siguiente:

Articulo 14.- A ninguna ley se daré efecto retroactivo en perjuicio de persona alguna.
(Reformado, D.O.F. 9 de diciembre de 2005)
Nadie podra ser privado de la libertad o de sus propiedades, posesiones o derechos, sino mediante
juicio seguido ante los tribunales previamente establecidos, en el que se cumplan las formalidades
esenciales del procedimiento y conforme a las Leyes expedidas con anterioridad al hecho.

ASI MISMO SE SOLICITA SE APLIQUE, EL SIGUIENTE ORDENAMIENTO LEGAL:
“Un Plan o Programa de Desarrollo Urbano (PDU) no tiene el caracter ni la jerarquia de ley. Es
un instrumento de planeacion de naturaleza administrativa, derivado de las facultades
Constitucionales previstas en el Articulo 115, emitido por Ayuntamientos y, en su caso, por el
Poder Ejecutivo Estatal (no por el Poder Legislativo), que debe sujetarse a la Constitucién
Mexicana, a los Derechos Humanos y a las leyes aplicables”.

De acuerdo con la siguiente jurisprudencia:

Suprema Corte de Justicia de la Nacién

Registro digital: 161382

Instancia: Pleno

Novena Epoca

Materias(s): Constitucional, Administrativa

Tesis: P./J. 16/2011

Fuente: Semanario Judicial de la Federacién y su Gaceta. Tomo XXXIV, Agosto de 2011, pagina 888
Tipo: Jurisprudencia

ASENTAMIENTOS HUMANOS. ViAS DE ANALISIS DE LOS AMBITOS DE COMPETENCIA EN ESA
MATERIA.

La facultad constitucional concurrente en materia de asentamientos humanos prevista en el articulo 73,
fraccion XXIX-C, de la Constitucién Politica de los Estados Unidos Mexicanos, debe interpretarse en el contexto
normativo que establece el sistema general de planeaci6n del desarrollo nacional establecido en el articulo 11 de la
Ley General de Asentamientos Humanos, ya que estas facultades de planeaci6n de los distintos niveles de gobierno
no funcionan en una relacion jerarquico-normativa o de distribucién competencial, sino que tienen una injerencia
directa en las politicas publicas desarrolladas por aquéllos, cuya autonomia tiene un impacto directo en la relacién de
la planeacion de las distintas jurisdicciones. En este sentido, existen dos vias de anélisis de los &mbitos de competencia
en esta materia que son paralelas y complementarias: a) La normativa, que establece las relaciones jerarquicas o de
division competencial de la que deriva la validez de las distintas disposiciones emitidas por los diferentes niveles de
gobierno; y, b) La de los planes, programas y acciones relacionadas con la planeacién que, si bien derivan y tienen
una relacion directa con la primera vertiente, se relacionan entre ellas de manera distinta a la validez, con criterios
como congruencia, coordinacion y ajuste.

Controversia constitucional 94/2009. Municipio de San Pedro Garza Garcia, Estado de Nuevo Leén. 31 de
marzo de 201 1. Once votos. Ponente: José Ramén Cossio Diaz. Secretarios: Rail Manuel Mejia Garza y Laura Patricia
Rojas Zamudio.

El Tribunal Pleno, el cuatro de julio en curso, aprob6, con el nimero 16/2011, la tesis jurisprudencial que
antecede. México, Distrito Federal, a cuatro de julio de dos mil once.

Acapulco de Judrez, Gro., a 27 de Mayo del 2026.
“ES JUSTICIA Y EN DERECHO PROCEDE”

TENTAMENTE

e

C. JUAN ANTONIO TORREBLANCA HINOJOSA
Telétono de contacto: 747-1620423
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H. Ayuntamiento Constitucional de Acapulco de Judrez, bro. 25
Secretaria de Desarrollo Urbann y Obras Pablicas———

Nireceion de Desarrollo Urbana y Yivienda i

EXPIOE LA CONSTANCIA DE:

CONSTANCIAOE USO0ESSIELT

NUM. OFICIO: 237/2025

0371
Acapulco, Gro., a 10 de Abril del 2025.

{ ANTONIO TORREBLANCA HINOJOSA.
ENTE

En atencién a la peticion de la Constancia de uso de suelo, con fecha de recibido el 26 de Marzo del afio en curso,
de folio de 410272025, ubicado en Avenida Escenica Clemente Mejia, Lote Uno, Fraccionamiento Brisamar, se le

2 lo siguiente:

1.- De acuerdo a lo sefialado en el Plan Municipal de Desarrollo Urbano de Acapulco de Juirez, el predio se
ra en la franja denominada (CS) ZONA COMERGIO Y SERVICIOS, en estas zonas preponderan el comercio y
. pero también incluyen las actividades de Administracién Pablica y Privada, Educacién y Salud, actividades que son
ibles entre si. pudiendo indistintamente cambiar a cualquiera de esos uso de suelo.

Estas zonas son compatibles con uso de media (hasta 58 viv/ha), y Uso Condicionado habitacional indicado
CUS: se permite la densificacion habitacional.
SIDAD NETA MAXIMA HASTA 58 VIV/HA

APLICA: (CoP) CORREDOR PAISAJISTICO O PANORAMICO, Son aquellos que atraviesan alguna zona de valor
1a, cuvas caracteristicas y estrategias deben restringir la mayorfa de los aprovechamientos y usos del suelo de los diferentes tipos de
e« como en los casos de la Avenida Escénica Clemente Mejia Avila, Avenida Costera Miguel Aleman y Calzada Pie de la Cuesta.

Derechos pagados mediante Factura 2501495006 de fecha 28-Magzo—20’25.
\ - Duoe

\ ' ATENTAMENTE. .
DIPECTORA DE DESARROLLO URBANA Y | | JEFA DEL DEPAR
VIVIENDA ' bt

- /
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IRABIEN 2
JIREGCION DE DESARRULLLD

LT Of UMENTO THNE VIGENCIA MAKIMA DE UN ARO A PARTIR DE LA FECHA DE EXPEDICION DEWEVERDO AL ARTICULO 108,

LA AMERIO Y NORMAS COMPLEMENTARIAS DEL PLAN MUNICIPAL DE DESARR LLO URBMN(RWE ACAPULCO DE JUAREZ,
SERVIR PARA TRANSFORMAN

GENEAL DEL USO DE SUELO, NO ES VALIDA PARA LA OBTENCION DE LA LICENCIA DE
CHOS O POSESION DE LA PROPIEDAD.
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fraccion 1, Vill y 89, del Bando de Policia y Gobierno del Municipio de Acapulco
de Juarez, Guenero, 27 fraccion IV XXI, XX XXVI, XXXIt y XXXIII, del
Reglamento Interno de la Administracion Publica Municipal, 12, 3, Fraccion |, il y

«



1.- Que con fecha doce de diciembre del presente afio, JUAN ANTONIO
TORREBLANCA HINOJOSA, presentd su escrito de peticion ante esta
Secretaria de Desarrollo Urbano y Obras Publicas del H. Ayuntamiento

Constitucional del Municipio de Acapulco de Juarez, Guerrero, mediante el cual
solicita la constancia de derechos adaniridne an dands ca hana ~ranctar Ana Al

.

H. Ayuntamiento Ennstitucinnachapulcu e Juarez, hro.
ULCO Secretaria de Nesarrollo Urbano y ObrasPdblicas
; Uireccidn de Desarrollo Urbann y Yivienda

- ““EXPINE'LA'CONSTANCIA'DES

0413
Acapulco, Gro., a 14 de Agosto del 2025.

NUM. OFICIO: 476/2025

~.JUAN ANTONIO TORREBLANCA HINOJOSA.
RESENTE.

En atencion a la peticion de la Constancia de uso de suelo, por Derechos Adquiridos, con fecha de recibido el 07 de
Agosto del afto en curso, con No. de folio de 5102/2025, ubicado en Calle Vista del Oleaje, Lote 01, Fraccionamiento Brisamar se
© comunica lo siguiente:

\ A

1.- De acuerdo a lo sefialado en el Plan Mungcipa:l de Desarrollo Urbano de Acapulco de Juérez, el predio se encuentra
:n la franja denominada, (PVA) PROTECCION POR (VAL,OIR AMBIENTAL, Son las 4reas que tiecnen algin valor ambiental,
srincipalmente el tipo de vegetacién, como manglar, tular u otro; que aun sin tener decreto legal de 4rea natural protegida, debe conservarse en
:u estado natural. Se considerardn (PVA) los acantilados colindantes ala ZFMT, establecidos en la Norma N.C. 26.

Derechos Adquiridos, Articulo 109 del Reglamento y Normas Complementarias del Plan Municipal de Desarrollo
Jrbano de Acapulco De Juarez, Guerrero, que a la letra dice {'La Constancia de Acreditaciéon de Uso de Suelo por Derechos
Adquiridos, es el documento a través del cual se réconoceti 10s usos dél suelo y la densidad que de manera legftima y continua se
12 venido aprovechando en edificaciones, y este uso por la normatividad delPlan se propone diferente. Este derecho se
‘econoce siempre y cuando al momento de su construccién 0 establecimiento estuvieran permitidos con la licencia de
sonstruccion correspondiente y hayan sido anteriores al Plah Municipal de Desarrollo Urbano vigente.”

En estos casos si una construccién o Instalacién se destruye o requiere demolerse de conformidad con sus derechos
adquiridos, podré volverla a edificar hasta una superficie igual a l4 destruida o demolida, conservando el uso del derecho adquirido.
No podran realizar obras de ampliacion o aumento de volumen para este uso, salvo que se sujeten al Plan vigente. Este documento
*s permanente y no necesita actualizacién. Los dererchg_Uquiri}ig_s_gg son. p:_ogeglentcg en pre/dios"eﬂ los que no hayan realizado
-onstruccién. i N \ Vi ,‘\ : i ; W1 / g

for | ‘> | i | [ 1 {
IL.- Se OTORGA el Deré_cll_g A\dquiri'dol;fdg confottidad a lo sefialado en ¢l Acuerdo Secretarial de fecha 23
Mayo del 2025, donde. se recqnocé que ql\‘gso de Lsuelo qué le\ corrésponde al predio en.menciéon es “HM” (ZONA
HABITACIONAL MEDIO); dpta phra los usos de sield sefialados en'la tabla de compatibjliiiad de uso de suelo respectivamente.
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(CS) ZONA COMERCIO Y SERVICIOS, en estas zonas preponderan el comercio y servicios, pero también incluyen las
actividades de Administracién Publica y Privada, Educacién y Salud, actividades que son compatibles entre si, pudiendo
indistintamente cambiar a cualquiera de esos usos de suelo.

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

APLICA: (CoP) CORREDOR PAISAJISTICO O PANORAMICO, Son aquellos que atraviesan alguna zona de valor ambiental,
op Y ,cﬁya's caracteristicas y estrategias deben restringir la mayorfa de los aprovechamientos y usos del suelo de los diferentes

- | tipos de corredores, como en los casos, de |a Avenlda Escénica Clemente Mejia Avila, Avenida Costera Miguel Aleman y
- |. Calzada Pie de la Cuesta.
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SECRETARIA DE DESARROLLO URBANO
Y OBRAS PUBLICAS

ACAPUISO

DEPARTAMENTO JURIDICO

ACUERDO SECRETARIAL

Acapulco de Juarez, Estado de Guerrero, a los dieciséis dias del mes de
diciembre del ano dos mil veintidds.

Visto, el estado que guardan los documentos que integran el tramite
administrativo nimero 716 del indice del Departamento Juridico de esta
Secretaria de Desarrollo Urbano y Obras Publicas, iniciado con motivo de la
solicitud de fecha doce de diciembre del afio dos mil veintidés, suscrita por JUAN
ANTONIO TORREBLANCA HINOJOSA, respecto al predio ubicado en el lote 1
de la Calle Vista del Oleaje del Fraccionamiento Brisamar de esta Ciudad, en
razon de considerarse afectado por la entrada en vigencia del nuevo Plan
Municipal de Desarrollo Urbano en el afo 2021, que actualmente le impone un
uso de suelo PVA (Proteccion de Valor Ambiental), porque se procede al
estudié del mismo, y;

RESULTANDO

1.- Que con fecha doce de diciembre del presente afio, JUAN ANTONIO
TORREBLANCA HINOJOSA, presentd su escrito de peticion ante esta
Secretaria de Desarrollo Urbano y Obras Publicas del H. Ayuntamiento
Constitucional del Municipio de Acapulco de Juarez, Guerrero, mediante el cual
solicita la constancia de derechos adquiridos, en donde se haga constar que el
uso de suelo del predio ubicado en el lote 1 de la Calle Vista del Oleaje del
Fraccionamiento Brisamar de esta ciudad, es y sigue permaneciendo, segun los
términos expresos en la Constancia de Uso de Suelo con folio 0099, de fecha 09
de mayo del ano dos mil dieciocho con una zonificacion urbana sefalada
como “H 2/35” Habitacional, apta para los usos de suelo sefalados en la
tabla de compatibilidad de uso de suelo respectivamente.

2.- Que con fecha trece de diciembre del aio dos mil veintidés, ingresd por
correspondencia el escrito signado por JUAN ANTONIO TORREBLANCA /
HINOJOSA, asignado por turno, se procede a su analisis sobre su precedencna
Por lo anterior, y; \ W

CONSIDERANDO / N\

PRIMERO.- Esta Secretarfa de Desarrollo Urbano y Obras Publicas, del
H. Ayuntamiento Constitucional de Acapulco de Juarez, de conformidad con los
articulos 14, 16 y 115 fraccién V inciso a) y d) de la Constitucion Politica de los
Estados Unidos Mexicanos; 178 fraccion XVIII, inciso ¢), @ ) y m) de la
Constitucion Politica del Estado Libre y Soberano de Guerrero, 109 A, primer
parrafo, fraccién V, Ley Orgénica del Municipio Libre del Estado de Guerrero; 88
fraccion 1, VIIl y 89, del Bando de Policia y Gobierno del Municipio de Acapulco
de Juarez, Guerrero; 27 fraccion IV, XX, XX XXVI, XXXII y XXXIII, del
Reglamento Interno de la Administracion Puablica Municipal; 19, 3, Fraccion |, Hly

Ricarde
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XVIII, del Reglamento de Construcciones para el Municipio de Acapulco de
Juarez, Guerrero,; procede al estudio, andlisis y valoracién de la documentacién
que obra en el presente expediente, referente a la solicitud de constancia de
derechos adquiridos del uso de suelo del predio ubicado en el lote 1 de la Calle
Vista del Oleaje del Fraccionamiento Brisamar de esta ciudad, a nombre de
JUAN ANTONIO TORREBLANCA HINOJOSA, en razén de considerarse
afectado por la entrada en vigencia del Nuevo Plan Municipal de Desarrollo
Urbano en el afo 2021, que actualmente le impone un uso de suelo un uso de
suelo PVA (Proteccién de Valor Ambiental), siendo que su uso original de dicho
predio desde su adquisicién esta considerada con una zonificacién DE SUELO
URBANO, y que actuaimente le corresponde la zonificacién de “HM”
(HABITACIONAL MEDIO), apta para los usos de suelo sefialados en la tabla
de compatibilidad de uso de suelo respectivamente.

SEGUNDO. - Como se desprende en autos, el objeto de estudio del
presente asunto radica en determinar si le asiste la razén a la promovente
respecto a la viabilidad de autorizar a su favor una constancia de derechos
adquiridos, esto por considerar que el uso de suelo que originaimente fue
senalado en el Plan Director Urbano para el Municipio de Acapulco de Juarez en
el ano 2001 es el que més le beneficia, en tanto se procede a valorar las
cuestiones técnicas y de derechos correspondientes:

El uso de suelo se refiere a la ocupacién de una superficie determinada en
funcion a su capacidad y por tanto de su potencial de desarrollo, se clasifica de
acuerdo a su ubicacién y representa un elemento fundamental para el desarrollo
de la ciudad y sus habitantes ya que es a partir de éstos que se conforma su
estructura urbana y por tanto se define su funcionalidad.

En tanto, la planeacién urbana constituye una herramienta a través de la
cual el municipio define el tipo de uso que tendra el uso de suelo dentro de la
ciudad, asimismo determina los lineamientos para su utilizacién normando su
aprovechamiento. Su asignaciéon se da a partir de caracteristicas fisicas y
funcionales que tienen en la estructura urbana, y tiene el objetivo de ocupar.¢ el /
espacio de manera ordenada y de acuerdo a su capacidad fisica, Qlo que
finalmente se traduce en el crecimiento arménico de la ciudad. " If\J’ "\
\

La zonificacién constituye un instrumento importante para las tareas/ de
planeacion e impone modalidades y limitaciones de utilizacion a la propiedad
privada, en la medida en que se constituye en disposiciones obligatorias
legalmente al derivarse de los programas de desarrollo urbano y se expresa
graficamente a través de planos de uso de suelo y de la tabla de compatibilidades
de uso, en la que se muestran los usos permitidos y prohibidos para un area en
particular.

lLas normas generales de ordenamiento son un complemento a la
zonificacion para regular la intensidad y el'uso de suelo, a fin de alcanzar los
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objetivos planeados en la estrategia de su desarrollo, éstas pueden ser normas
de ordenamiento en dreas de actuacion, normas de ordenamiento generales para
el municipio y normas de ordenamiento especificas para el correcto desarrollo y
planeacion de la ciudad.

Derivado de lo anterior y con la finalidad de cuidar el ordenamiento urbano
de la ciudad, se cred en el afio dos mil veintiuno el Plan Director Urbano de Ia
Zona Metropolitana del Municipio de Acapulco de Juéarez, el cual fue fruto de una
imperante e inalcanzable necesidad de actualizar el Plan anterior, cuyos casi
veinte afos de vigencia presenta obsolescencia y ha puesto de manifiesto la
acumulacion de problemas en los asentamientos humanos del Municipio.

TERCERO.- En ese sentido, es importante mencionar que la asignacion
de uso de suelo, es una figura de caracter técnico de gran transcendencia, dado
que ello, determina el uso que el ciudadano pueda darle al predio de su
propiedad, ya que en él se contempla, el nimero de niveles, el porcentaje de area
libre, asi como las posibles restricciones que pueda llegar a tener, es asi, que
como consecuencia légica esto si genera una impacto considerable al patrimonio
de las personas, pues es un indicativo de lo que se tiene permito construir dentro
de una propiedad, que aun que se considera de caracter privado.'resulta del
orden publico e interés social la aplicaciéon de los reglamentos en materia de
desarrollo urbano que organicen y permitan una correcta ejecucion de las obras
y con ello, el desarrollo armoénico de la ciudad.

CUARTO.- Ahora bien, una vez analizadas las caracteristicas que guarda
el predio en cuestion, podemos observar que el mismo, se encuentra dentro de
una zona habitacional ya impactada, es decir, que en su entorno se encuentra
construcciones ya existentes dentro del mismo poligono de desarrollo, por lo que
es de considerar que no tiene caracteristicas propias de un area de valor
ecoldgico, por lo que puede considerarse que el uso de suelo PVA (Proteccion
por Valor Ambiental), fue sefalado de forma errénea; dado que dicha propiedad
no se encuentra dentro de ninguna reserva ecoldgica, que requiera ser
conservada y protegida.

QUINTO. - Por otra parte, es relevante, hacer mencion a la visible
afectacion que se esta haciendo a las garantias fundamentales del propietario
del multicitado predio, ya que al no darle previo aviso del cambio del tipo de uso
de suelo que corresponde a su propiedad se esta vulnerando directamente a los
principios constitucionales a los que todos los ciudadanos tenemos direcho de
gozar. K

Al respecto, es de suma importancia hacer mencion la siguiente Tesis de
la Suprema Corte de Justicia de la Nacion, que textualmente senala:

Registro digital: 2018600
Instancia: Tribunales Colegiados de Circuito
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Décima Epoca

Materia(s): Constitucional, Administrativa

Tesis: 1.100.A.80 A (10a.)

Fuente: Gaceta del Semanario Judicial de la Federacién.
Libro 61, Diciembre de 2018, Tomo Il, pagina 1067.
Tipo: Aislada

CERTIFICADO UNICO DE ZONIFICACION DE USO DEL
SUELO. LA APLICACION DEL ARTICULO TERCERO
TRANSITORIO DEL "DECRETO POR EL QUE SE DEROGAN
DOS NORMAS DE ORDENACION SOBRE VIALIDAD,
CONTENIDAS EN EL PROGRAMA DELEGACIONAL DE
DESARROLLO URBANO EN ALVARO OBREGON", AL
IMPEDIR LA EJECUCION DE LAS ACTIVIDADES QUE
AQUEL  AMPARA, VIOLA EL PRINCIPIO DE
IRRETROACTIVIDAD DE LA LEY [LEGISLACION DEL
DISTRITO FEDERAL (HOY CIUDAD DE MEXICO)].
De conformidad con las teorias de los derechos adquiridos
y de los componentes de la norma, jurisprudencialmen{e
vélidas para determinar las violaciones al principio de
irretroactividad de la ley, la retroactividad de una norma no
debe observarse tinicamente a partir de la afectacion de los
derechos adquiridos, sino también a la luz del menoscabo
de situaciones juridicas concretas o constituidas en favor
de los gobernados, a efecto de que se respete el hecho
adquisitivo del derecho constituido durante la vigencia de
. una norma anterior. Por tanto, si con la expedicién de un
certificado unico de zonificacién de uso del suelo se otorga
al particular el plazo de un afio para la ejecucién de las
actividades que ampara, previsto en el articulo 125, fraccién
Il, del Reglamento de la Ley de Desarrollo Urbano del
Distrito Federal (hoy Ciudad de México) abrogado, y una
nueva disposicién, como lo es el articulo tercero transitorio
del decreto mencionado, publicado en la Gaceta Oficial local
el 4 de diciembre de 2017, intenta suprimir, modificar o
condicionar supuestos de naturaleza sustantiva, asi como
sus consecuencias juridicas iniciadas durante la vigencia
de una normativa anterior, por ejemplo, al impedir la
ejecucion de las actividades motivo del certificado aludido,
su aplicacién contraviene el principio sefialado, previsto en \ " ‘
el articulo 14 de la Constitucién Politica de los Estados N\
Unidos Mexicanos. 7/
DECIMO  TRIBUNAL COLEGIADO EN MATERIA
ADMINISTRATIVA DEL PRIMER CIRCUITO.
Amparo en revisién 179/2018. Imichan Grupo Inmobiliario,
S.A.de C.V. 20 de septiembre de 2018. Unanimidad de votos.
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Ponente: Jorge Arturo Camero Ocampo. Secretario: Angel
Garcia Cotonieto.

Con lo anterior, tomando en consideracion que, si es necesario crear las
condiciones aptas para el desarrollo urbano del municipio, que no se
contrapongan a las necesidades actuales del mismo, ni con las condiciones que
debe considerar para los proyectos del futuro. Y también buscando lograr
apegarnos a lo que juridicamente corresponde a cada individuo y garantizarle en
este caso en particular, al propietario del predio antes citado, el goce de todos
los derechos fundamentales otorgados por nuestra constitucién, asi como
también para evitar transgredir sus previos derechos adquiridos, resulta
procedente otorgar y reconocer la zonificacion de uso de suelo como
terreno dentro de la mancha y/o zona urbana del anfiteatro, sefialado para
zona una zonificacion “HM” (HABITACIONAL MEDIO), apta para los usos de
suelo sefalados en la tabla de compatibilidad de uso de suelo
respectivamente.

Por lo antes expuesto se acredita que es resulta factible otorgar la
constancia de derechos adquiridos al C. JUAN ANTONIO TORREBLANCA
HINAJOSA, toda vez que ha quedado demostrado que la entrada en vigor del
Plan Municipal de Desarrollo 2021, caus6 agravio a la utilizacién de la superficie
identificada como lote 1 de la Calle Vista del Oleaje del Fraccionamiento Brisamar
de esta ciudad, por lo que esta autoridad municipal en consideraciéon a las
caracteristicas que guarda el predio en comento, considera procedente
reconocer la zonificacién que le corresponde, por encontrarse dentro del poligono
urbano del fraccionamiento al que pertenece, misma que le senala una
zonificacion “HM” (HABITACIONAL MEDIO), apta para los usos de suelo
sefalados en la tabla de compatibilidad de uso de suelo respectivamente,
toda vez que se demostrd en autos que con ello no se impacta al medio ambiente
ni mucho menos un area de protecciéon con valor ambiental; por lo que con
fundamento en el articulo 27, del Reglamento Interno de la Administracion
Pdablica Municipal, se emite el siguiente:

ACUERDO NG

PRIMERO. -EI C. JUAN ANTONIO TORREBLANCA HINAJOSA acreditd los
extremos de su accion, demostrando tener derechos adquiridos con respecto a
la zonificacibn urbana senalada en el PMDUA-2020 como “HM"
(HABITACIONAL MEDIOQ), apta para los usos de suelo seialados en la tabla
de compatibilidad de uso de suelo respectivamente, del predio identificado
como como lote 1 de la Calle Vista del Oleaje del Fraccionamiento Brisamar de
esla ciudad, resultando procedente concederle la constancia respectiva

SEGUNDO. - En consecuencia, se ordena a la Direccion de Desarrollo Urbano
y Vivienda expedir la constancia de uso de suelo respectiva, respetando el uso
de suelo “HM” (HABITACIONAL MEDIO), apta para los usos de suelo

- Ricardo
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sefalados en la tabla de compatibilidad de uso de suelo respectivamente
respecto al del predio identificado lote 1 de la Calle Vista del Oleaje del
Fraccionamiento Brisamar de esta ciudad.

NOTIFIQUESE Y CUMPLASE. - Asi lo resolvié y firma la Ingeniera LUZ MARIA
MERAZA RADILLA, Secretaria de Desarrollo Urbano y Obras Publicas del
Honorable Ayuntamiento de Acapulco de Juarez, Estado de Guerrero. - Conste.
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