Asunto: Respuesta a planteamiento derivado
de la Consulta Publica del PMDU
Folio 086

Acapulco de Juarez a 15 de junio de 2026

C. Francisco Javier Alonso Ripoll

Presente

En atencion al escrito presentado por el C. Francisco Javier Alonso Ripoll, mediante el cual
formula diversos cuestionamientos y observaciones al Proyecto del Plan Municipal de Desarrollo
Urbano de Acapulco de Juarez 2026, se emite la siguiente respuesta:

Una vez analizados los planteamientos formulados, asi como la version ajustada del Plan, su
Reglamento, sus Normas Técnicas Complementarias, la Zonificacion Secundaria y la Tabla de
Compatibilidad de Usos del Suelo, se hace de su conocimiento que diversas observaciones fueron
atendidas mediante ajustes de precisiéon normativa, técnica y cartografica durante la integracion final
del instrumento.

1. Respecto a la vinculacion entre la regulacion de usos de suelo del PMDUA 2026 y la Ley de
Ingresos o la Ley de Catastro Municipal, se considera procedente la observacion.
Derivado de la revision efectuada durante el proceso de consulta publica, la propuesta
normativa fue ajustada a efecto de desvincular la clasificacion de usos de suelo de criterios
fiscales o catastrales. En consecuencia, la zonificacién secundaria del PMDUA 2026 se
estructura exclusivamente con base en criterios de ordenamiento territorial, capacidad urbana,
vocacion del suelo, movilidad, infraestructura, servicios, riesgo y sostenibilidad ambiental.
Por lo anterior, la regulacién de usos de suelo contenida en el PMDUA 2026 constituye un
componente normativo propio del instrumento de planeacion urbana, independiente de la Ley
de Ingresos y de la Ley de Catastro Municipal, brindando mayor certeza juridica respecto de su
aplicacion y vigencia.

2. Respecto a la ausencia de densidades turisticas expresadas en cuartos de hotel por hectarea,
se considera procedente la observacion.
Derivado de la revision efectuada durante el proceso de consulta publica, la clasificacion
turistica fue ajustada y precisada en la version final del instrumento, incorporando parametros
especificos de densidad turistica.
En consecuencia, la nueva propuesta establece categorias diferenciadas de aprovechamiento
turistico, incluyendo Turismo con Frente a Zona Federal Maritimo Terrestre con hasta 360
cuartos por hectarea, Turismo con hasta 180 cuartos por hectarea y Turismo Ecoldgico con
hasta 90 cuartos por hectarea.
Con ello se fortalecen los criterios de evaluacidn de intensidad urbana y turistica, permitiendo
una mejor relacion entre los proyectos, la capacidad territorial y la infraestructura disponible.

3. Respecto al Coeficiente de Utilizacion del Suelo (CUS), se considera parcialmente procedente
la observacion.
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El PMDUA 2026 adopta un modelo normativo en el que la intensidad de aprovechamiento se
regula principalmente mediante la densidad habitacional o turistica, la altura maxima
permitida, el Coeficiente de Ocupacidn del Suelo, el area libre, la superficie del predio, la
seccion vial y las condicionantes territoriales aplicables.

En este sentido, no se considera conveniente incorporar un Coeficiente de Utilizacion del Suelo
rigido y generalizado para todo el territorio municipal, ya que ello limitaria la flexibilidad técnica
necesaria para responder a las caracteristicas particulares de cada proyecto.

La intensidad final de aprovechamiento resulta de la interaccién entre densidad, altura, COS,
superficie de predio, seccidn vial, estacionamientos, infraestructura y demas condicionantes
aplicables.

Por lo anterior, la observacidon se considera parcialmente procedente, toda vez que se comparte
la necesidad de brindar certeza técnica en la aplicacion de los parametros urbanos, pero no se
estima adecuado incorporar un CUS general para todo el municipio.

Respecto a la definicion de densidad habitacional y densidad de construccion, se considera
procedente la observacion.

Derivado de la revision integral del instrumento se realizaron ajustes de precision conceptualy
normativa para establecer con claridad que la regulacién de la intensidad urbana se basa
principalmente en densidades habitacionales y densidades turisticas.

Para usos habitacionales la densidad se expresa en viviendas por hectdrea; para usos turisticos
en cuartos por hectarea; y para usos comerciales, de servicios y otros usos no habitacionales,
la intensidad se regula mediante el COS, la altura maxima, la superficie del predio, la seccién
vial, los requerimientos de estacionamiento y las demas condicionantes aplicables.

Con ello se fortalece la claridad técnica y la aplicacién uniforme de los parametros
urbanisticos.

Respecto a la capacidad de infraestructura instalada y su relacién con las politicas de
densificacidn, se considera parcialmente procedente la observacion.

El PMDUA 2026 fue elaborado utilizando la informacién disponible en materia de
infraestructura, servicios urbanos, movilidad, equipamientos y riesgos. Asimismo, el
diagnostico reconoce la existencia de déficits estructurales en diversos sectores del municipio.
Precisamente por ello, el instrumento no reproduce los mecanismos generales de densificacion
previstos en instrumentos anteriores y plantea densidades base mas controladas,
concentrando los posibles incrementos de intensidad Unicamente en corredores urbanos
estratégicos, corredores primarios, centralidades, subcentralidades y sectores turisticos
especificos.

Adicionalmente, cualquier incremento de intensidad urbana queda condicionado a la
acreditacion de capacidad territorial, infraestructura, movilidad y gestién integral del riesgo
mediante los estudios técnicos correspondientes.

Por lo anterior, la observacion se considera parcialmente procedente, en virtud de que motivé
ajustes orientados a fortalecer la vinculacién entre intensidad urbana e infraestructura
disponible.
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Respecto a la regulacion de predios subutilizados y desarrollo atrasado, se considera
parcialmente procedente la observacion.

Durante la integracion final del Reglamento se revisaron y ajustaron las disposiciones relativas
a estos instrumentos de gestion del suelo, con el objeto de fortalecer su certeza juridica y
técnica.

La finalidad de dichas disposiciones no es imponer procesos obligatorios de densificacion ni
promover desarrollos en zonas carentes de infraestructura, sino incentivar el aprovechamiento
de suelo vacante o subutilizado localizado dentro de la ciudad consolidada y en areas con
mejores condiciones de accesibilidad, infraestructura y servicios.

Esta politica busca reducir los costos publicos asociados a la expansién urbana dispersa y
favorecer un modelo de crecimiento mas eficiente y sostenible.

Por lo anterior, la observacion se considera parcialmente procedente, toda vez que motivé
ajustes normativos, aunque no se comparte la interpretacion de que dichos instrumentos
constituyan una obligacién automatica de urbanizacion o densificacién.

Respecto al procedimiento administrativo aplicable a la declaratoria de subutilizacion, se
considera procedente la observacion.

Derivado de la revision efectuada durante el proceso de consulta pablica se incorporaron
precisiones al Reglamento respecto de los mecanismos regulatorios, procedimientos
administrativos, plazos, condicionantes y criterios de aplicacion relacionados con la
identificacion de predios subutilizados y desarrollo atrasado.

Lo anterior con la finalidad de brindar mayor certeza juridica a los particulares y fortalecer la
legalidad de los procedimientos administrativos asociados a dichos instrumentos.

Respecto al tratamiento de los predios publicos dentro de la estrategia de aprovechamiento
intraurbano, se considera parcialmente procedente la observacion.

Los predios de propiedad publica constituyen reservas estratégicas destinadas a
equipamientos, espacios publicos, infraestructura, areas verdes y proyectos de interés
colectivo.

La estrategia incorporada en el PMDUA 2026 busca reducir la presion financiera generada por
la expansion urbana dispersa, promoviendo el aprovechamiento de suelo vacante o
subutilizado dentro de la ciudad consolidada, permitiendo que una mayor proporciéon de los
recursos publicos pueda destinarse al mejoramiento de infraestructura y equipamientos
existentes.

No obstante, el régimen juridico aplicable a los bienes publicos responde a disposiciones
distintas a las previstas para la propiedad privada y social, razén por la cual la observacion se
considera parcialmente procedente.

Respecto a los pardmetros técnicos que regulan los procesos de densificacion, se considera
procedente la observacidn.

Derivado de la revision integral del instrumento se fortalecieron los mecanismos de control
aplicables a los incrementos de intensidad urbana.
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La version final del PMDUA 2026 establece que dichos incrementos Gnicamente podrén
aplicarse en corredores urbanos estratégicos, corredores primarios, centralidades,
subcentralidades y sectores turisticos especificamente delimitados por el instrumento.
Asimismo, cualquier incremento estaré sujeto a estudios complementarios que acrediten la
capacidad de infraestructura, movilidad, servicios y gestion integral del riesgo de la zona donde
se pretenda desarrollar el proyecto.

Respecto al concepto de “Densificacién Selectiva”, se considera procedente la observacion.
Durante la integracién final del PMDUA 2026 se revisé y ajusté el enfoque normativo
originalmente planteado, eliminandose referencias que pudieran dar lugar a interpretaciones
discrecionales respecto a procesos de densificacién.

Laversion final delinstrumento ya no contempla la figura de “Densificacién Selectiva” como un
mecanismo independiente sujeto a determinaciones posteriores de la autoridad.

En su lugar, los incrementos de intensidad urbana se encuentran expresamente delimitados
mediante la zonificacién, los corredores urbanos estratégicos, corredores primarios,
centralidades, subcentralidades y sectores turisticos definidos por el propio instrumento, asi
como por los parametros normativos contenidos en el Reglamento y las Normas Técnicas
Complementarias.

En consecuencia, la asignacion de potencialidades urbanas no queda sujeta a decisiones
discrecionales posteriores, sino a criterios territoriales, normativos y técnicos previamente
definidos en el PMDUA 2026.

Respecto a la presunta contradiccién entre el Reglamento y las Normas Técnicas
Complementarias en materia de densificacién, se considera procedente la observacién.
Derivado de la revision integral efectuada durante el proceso de consulta publica, se realizaron
ajustes a la estructura normativa del instrumento, incluyendo modificaciones a la zonificacion,
al Reglamento y a las Normas Técnicas Complementarias, eliminandose las inconsistencias
originalmente identificadas.

La version final del PMDUA 2026 establece de manera mas precisa los mecanismos de
incremento condicionado de intensidad urbana, delimitando territorialmente las zonas donde
pueden aplicarse y definiendo los parémetros normativos correspondientes, por lo que la
contradiccién senalada ha quedado atendida mediante la actualizacién integral del
instrumento.

Respecto a la ausencia de limites maximos para los incrementos derivados de Estudios de
Impacto Urbano y demas mecanismos de evaluacion técnica, se considera procedente la
observacion.

Derivado de la revisién efectuada durante el proceso de consulta publica se incorporaron
limites maximos y pardmetros objetivos para la aplicacién de incrementos condicionados de
intensidad urbana, estableciendo porcentajes especificos asociados a corredores urbanos
estratégicos, centralidades, subcentralidades y sectores turisticos.

Con ello se fortalece la certeza juridica del instrumento y se evita que los estudios
complementarios puedan convertirse en mecanismos de incremento ilimitado de densidades
o intensidades urbanas.
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Respecto a las atribuciones de la Comision de Desarrollo Urbano y Obras Publicas del Cabildo
Municipal, se considera parcialmente procedente la observacion.

Se reconoce la importancia de mantener claramente diferenciadas las atribuciones de caracter
técnico, administrativo y politico previstas por la legislacion aplicable.

En consecuencia, se revisaron las referencias contenidas en el Reglamento con la finalidad de
precisar que la participacién de la Comisién de Desarrollo Urbano y Obras Publicas se
circunscribe al ambito de sus atribuciones legales y al cauce institucional de los
procedimientos correspondientes, sin sustituir ni invadir las facultades técnicas vy
administrativas que correspondan a la Secretaria y demas autoridades competentes.

Por lo anterior, la observacion se considera parcialmente procedente, en virtud de que motivé
ajustes de precisién normativa orientados a fortalecer la claridad institucional del instrumento.
Respecto a la participacion de profesionistas de otras entidades federativas y las atribuciones
de la Comisién de Admisién de Corresponsables de Obra y de la CADROC, se considera no
procedente la observacion.

Lo anterior debido a que el PMDUA 2026 no regula el ejercicio profesional de los especialistas
que intervienen en los procesos de disefio, supervision, construccion o evaluacion técnica de
proyectos, ni modifica las atribuciones previstas en el Reglamento de Construccion Municipal
o en las disposiciones aplicables en materia de corresponsabilidad profesional.

En consecuencia, los aspectos sefalados corresponden a instrumentos normativos distintos
al PMDUA 2026 y no forman parte del objeto regulatorio del presente instrumento de planeacion
urbana.

Respecto a la referencia a vivienda plurifamiliar de 33 viviendas por hectérea y su
compatibilidad con las politicas de vivienda y densificacién urbana, se considera procedente
la observacion.

Derivado de la revision integral realizada durante el proceso de consulta publica se modifico la
estructura de clasificacion de densidades habitacionales incorporada en la propuesta original,
eliminandose la referencia especifica sefialada por el promovente.

La version final del instrumento regula la intensidad habitacional mediante categorias de baja,
media, alta y muy alta densidad, definidas a partir de la estructura urbana existente, la
morfologia urbana, los patrones de ocupacién del suelo, la capacidad territorial y la
disponibilidad de infraestructura y servicios.

Por lo anterior, la observacién se considera atendida mediante la actualizaciéon de la
clasificacion de densidades incorporada en la version final del PMDUA 2026.

Respecto al cobro de derechos previsto en la Ley de Ingresos Municipal para proyectos que
incrementen densidad habitacional, se considera improcedente la observacion.

Lo anterior debido a que los derechos, contribuciones, aprovechamientos y demas cargas
fiscales no son materia regulada por el PMDUA 2026 ni por su Reglamento, sino que
corresponden a instrumentos fiscales independientes emitidos conforme a las disposiciones
legales aplicables.
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En consecuencia, los planteamientos relacionados con cuotas, tarifas, derechos o
contribuciones exceden el &mbito material del presente instrumento de planeacion urbanay no
pueden ser resueltos mediante disposiciones contenidas en el PMDUA 2026.

Respecto a la incorporacién de incentivos para el aprovechamiento de suelo intraurbano y la
prevencion de procesos especulativos, se considera procedente la observacion.

Derivado de la revision efectuada durante el proceso de consulta publica se realizaron ajustes
a la filosofia general del instrumento, fortaleciendo los mecanismos orientados al
aprovechamiento de predios vacantes o subutilizados localizados dentro de la ciudad
consolidada.

La estrategia busca promover un modelo de crecimiento urbano mas eficiente, reduciendo la
expansion dispersa y favoreciendo la ocupacion de areas que ya cuentan con infraestructura,
equipamientos, conectividad y servicios urbanos, en congruencia con los principios de
consolidacion urbana, aprovechamiento eficiente del suelo y desarrollo territorial sostenible
establecidos en los instrumentos de planeacion estatal y nacional.

Respecto a las etapas de desarrollo aplicables a la propiedad privada y social, asi como a la
relacion de éstas con los proyectos estratégicos publicos, se considera parcialmente
procedente la observacion.

Las etapas de desarrollo previstas por el instrumento tienen como finalidad orientar
temporalmente la ocupacion del territorio en funcion de la disponibilidad de infraestructura,
servicios urbanos, movilidad, equipamientos y capacidad territorial, evitando procesos de
expansion desordenada.

No obstante, se reconoce la importancia de fortalecer la vinculacion entre dichas etapas y las
estrategias de inversion publica previstas por el municipio y demas érdenes de gobierno, por lo
que se realizaron ajustes orientados a mejorar la articulacién entre la programacion territorial y
las acciones estratégicas previstas por el PMDUA 2026.

Por lo anterior, la observacion se considera parcialmente procedente.

Respecto a la participacion del municipio en los procesos de implementacion y ejecucion de
las estrategias territoriales, se considera parcialmente procedente la observacion.

ELPMDUA 2026 reconoce que la implementacion efectiva de las estrategias urbanas requiere la
participacion coordinada de los sectores publico, social y privado, asi como de los distintos
ordenes de gobierno.

Si bien el instrumento constituye principalmente un marco de planeacion territorial de largo
plazo y no un programa presupuestal vinculante, se considera pertinente fortalecer la
vinculacion entre las acciones estratégicas, los mecanismos de coordinacién institucional y los
instrumentos de programacién y gestion publica.

Por lo anterior, la observacion se considera parcialmente procedente.

Respecto a los mecanismos institucionales para la implementacion de las estrategias y
proyectos previstos por el PMDUA 2026, se considera procedente la observacion.

La ejecucion de las acciones, estrategias y proyectos contenidos en el instrumento requiere la
participacion coordinada de dependencias municipales, estatales y federales, asi como de
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organismos publicos, privados y sociales cuyas atribuciones se vinculan con el desarrollo
territorial del municipio.

En este sentido, el Ayuntamiento promoveré la celebracién de convenios, acuerdos,
mecanismos de coordinacién y esquemas de gobernanza que permitan articular la
participacion de las distintas instancias involucradas en la implementacién del instrumento.
Asimismo, los o6rganos de gobernanza previstos en la legislacion aplicable, incluyendo
consejos, comités, comisiones y demas instancias de coordinacién interinstitucional, deberan
fungir como espacios de concertacién y seguimiento para promover la ejecucion de las
acciones estratégicas, proyectos e instrumentos contemplados por el PMDUA 2026.

Por tal motivo, la observacion se considera procedente y motivé ajustes orientados a fortalecer
la referencia a los mecanismos de coordinacién institucional y gobernanza territorial previstos
para la implementacidon del instrumento.

Respecto a la incorporacion de ejemplos graficos y esquemas explicativos para facilitar la
interpretacion de los pardmetros urbanos contenidos en el PMDUA 2026, se considera
procedente la observacion.

Con la finalidad de fortalecer la claridad y comprensién de las disposiciones normativas
contenidas en el instrumento, se incorporardn recursos graficos, esquemas ilustrativos y
elementos de apoyo que permitan ejemplificar la aplicacion de parametros urbanos como
alturas maximas, densidades, secciones viales, areas libres y demas disposiciones contenidas
en el Reglamento y las Normas Técnicas Complementarias.

Lo anterior contribuira a facilitar la interpretaciéon homogénea de la normatividad por parte de
propietarios, desarrolladores, profesionistas y autoridades responsables de su aplicacién.
Respecto a la relacion entre la compatibilidad de usos de suelo y las secciones viales minimas
requeridas para determinados aprovechamientos, se considera procedente la observacion.
Derivado de la revision efectuada durante el proceso de consulta publica se incorporaron
precisiones normativas orientadas a vincular determinados aprovechamientos con
condiciones minimas de accesibilidad y capacidad vial.

En consecuencia, la version final del instrumento incorpora condicionantes asociadas a la
seccion vial minima requerida para determinados usos y niveles de intensidad urbana,
fortaleciendo la congruencia entre la estructura vial, la movilidad y los aprovechamientos
autorizables.

Respecto a la aplicacién de etapas de desarrollo a la propiedad privada y social, se considera
parcialmente procedente la observacion.

Las etapas de desarrollo previstas en el PMDUA 2026 tienen como finalidad orientar la
ocupacién progresiva del territorio en funcién de la disponibilidad de infraestructura,
equipamientos, movilidad, servicios urbanos y capacidad territorial.

No obstante, se reconoce la importancia de fortalecer la claridad de los criterios aplicables a
las distintas formas de propiedad, por lo que se realizaron ajustes orientados a precisar que
dichas etapas responden a condiciones territoriales y de infraestructura, y no a una
diferenciacion derivada exclusivamente del régimen de propiedad.

Por lo anterior, la observacién se considera parcialmente procedente.
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Respecto a la proteccién de derechos adquiridos y situaciones juridicas consolidadas, se
considera parcialmente procedente la observacion.

Elarticulo 14 de la Constitucién Politica de los Estados Unidos Mexicanos establece el principio
de irretroactividad de la ley en perjuicio de persona alguna. En consecuencia, las disposiciones
contenidas en el PMDUA 2026 no afectan derechos previamente adquiridos al amparo de
autorizaciones, licencias, permisos o actos administrativos emitidos validamente conforme a
la normatividad vigente al momento de su expedicién y que conserven vigencia juridica.

No obstante, resulta importante distinguir entre derechos adquiridos y actos meramente
informativos. Documentos tales como constancias de alineamiento, numero oficial o
documentos de caracter informativo no constituyen por si mismos autorizaciones urbanisticas
definitivas ni generan derechos adquiridos sobre aprovechamientos futuros del suelo.
Asimismo, cualquier derecho previamente reconocido deberd observar las disposiciones
aplicables en materia de proteccion civil, gestion integral del riesgo, proteccion ambiental,
zonas federales, areas naturales protegidas y demas restricciones establecidas por la
legislacion competente.

Por lo anterior, la observacion se considera parcialmente procedente y motivo precisiones
orientadas a reforzar la certeza juridica respecto a la proteccién de situaciones juridicas
consolidadas.

Respecto a la incorporacién de politicas generales de vivienda dentro de las Normas Técnicas
Complementarias, se considera procedente la observacion.

Derivado de la revisién efectuada durante el proceso de consulta publica se considero
pertinente fortalecer la congruencia entre los distintos componentes del instrumento, por lo
que las politicas generales de vivienda seran incorporadas dentro del marco estratégico y
programatico del PMDUA 2026, manteniendo a las Normas Técnicas Complementarias
enfocadas principalmente en aspectos de aplicacién técnica y operativa.

Con ello se fortalece la estructura normativa del instrumento y se mejora la correspondencia
entre la parte estratégica, reglamentaria y técnica del PMDUA 2026.

Derivado de la revisién juridica efectuada durante el proceso de integracion del Proyecto del
Plan Municipal de Desarrollo Urbano de Acapulco de Judrez 2026, se determiné como
procedente la observacion, y se determné conveniente eliminar las referencias al Dictamen de
Habitabilidad de la Vivienda (DHV), al Prestador de Inspeccioén certificado y al registro municipal
correspondiente, con el propdsito de evitar la incorporacién de procedimientos, registros o
mecanismos administrativos especificos que no se encuentran expresamente regulados en la
legislacion aplicable.

No obstante, se conserva el principio de promover la vivienda adecuada como un derecho
humano, manteniendo criterios generales relacionados con la habitabilidad, accesibilidad,
seguridad, eficiencia y calidad de la vivienda, de conformidad con las disposiciones normativas
aplicables en la materia.

En consecuencia, se realizara el ajuste correspondiente en la version final del instrumento.
Respecto a las disposiciones relacionadas con la adquisicion, gestion o disposicién de
inmuebles por parte de la autoridad, se considera procedente la observacion.
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Derivado de la revision efectuada durante el proceso de consulta piblica se analizaron las
referencias normativas observadas y se realizaron ajustes al Reglamento del PMDUA 2026,
eliminandose las disposiciones que pudieran generar interpretaciones ambiguas respecto de
procedimientos de adquisicion, expropiacion, enajenacion o disposicién de inmuebles.

La versién final del instrumento concentra su regulacion en los aspectos propios de la
planeacién urbana, el ordenamiento territorial y los instrumentos de gestion del suelo previstos
por la legislacién aplicable, remitiendo cualquier actuacion relacionada con procedimientos de
expropiacién, adquisicion o disposicion de bienes a los ordenamientos juridicos especificos
que regulan dichas materias.

Por lo anterior, la observacion se considera procedente y motivo ajustes orientados a fortalecer
la claridad juridica y la congruencia normativa del Reglamento del PMDUA 2026.

Respecto a la aparente contradiccién entre las densidades previstas en la NTC 2 y las
densidades establecidas en la zonificacion y la Tabla de Compatibilidad de Usos del Suelo, se
considera procedente la observacion.

Derivado de la revisién integral realizada durante el proceso de consulta publica se efectuaron
ajustes a la NTC 2, a la zonificacién secundaria y a los parametros de densidad contenidos en
el instrumento, con la finalidad de asegurar la correspondencia entre los distintos
componentes normativos.

En consecuencia, las densidades aplicables fueron revisadas y armonizadas para garantizar su
congruencia con la clasificacion territorial y los objetivos de ordenamiento establecidos por el
PMDUA 2026.

Respecto a las contradicciones normativas identificadas entre el Reglamento y las Normas
Técnicas Complementarias, se considera procedente la observacion.

Durante la integracién final del instrumento se llevd a cabo una revision sistematica de las
disposiciones reglamentarias y técnicas, realizando los ajustes necesarios para asegurar la
consistencia entre los distintos apartados normativos.

Lo anterior permitié corregir discrepancias, homologar criterios de aplicacion y fortalecer la
certeza juridica del instrumento, evitando interpretaciones contradictorias durante su
implementacion.

Respecto al contenido y alcance de la Norma Técnica Complementaria No. 3, se considera
procedente la observacion.

Derivado de la revision efectuada durante el proceso de consulta publica se realizaron ajustes
a dicha Norma Técnica Complementaria con la finalidad de fortalecer su caracter operativo y
mejorar su congruencia con el resto de los componentes normativos del PMDUA 2026.

Con ello se busca que las Normas Técnicas Complementarias constituyan instrumentos de
aplicacion practica y apoyo técnico para la implementacion del Plan, evitando duplicidades
innecesarias y fortaleciendo la claridad normativa.

Respecto al sustento técnico de la NTC 4 en materia de muros de contencién y manejo de
pendientes, se considera no procedente la observacion.

La NTC 4 no constituye una reproduccion integra de disposiciones normativas de otra entidad
federativa, sino una norma técnica orientada a regular el desarrollo urbano en terrenos con
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32.

33.

34.

35.

pendiente, proteger cauces, barrancas y escurrimientos naturales, asi como reducir riesgos
asociados a procesos de inestabilidad de laderas, erosion y afectacion hidrologica.

Asimismo, la norma incorpora criterios para el manejo de pendientes, conservacion de
vegetacion, limitacion de rellenos y excavaciones, asi como la posibilidad de requerir estudios
geotécnicos, hidrolégicos y de estabilidad de taludes cuando las condiciones del sitio asi lo
ameriten. No obstante, con el proposito de fortalecer la claridad normativa, se revisara la
redaccion correspondiente para precisar expresamente que su aplicaciéon debera considerar
las condiciones geotécnicas, hidrologicas, topograficas y sismicas particulares del municipio.
Respecto a la necesidad de precisar el procedimiento para determinar el numero de niveles y
alturas autorizables, se considera parcialmente procedente la observacion.

Derivado de la revision efectuada durante el proceso de consulta publica se realizaron ajustes
ala NTC 5 con la finalidad de fortalecer la certeza juridica en la aplicacion de los parametros de
altura y niveles. En particular, se precisaron los criterios relativos al nivel de referencia para la
medicion de alturas, el tratamiento de terrenos con pendiente, los estacionamientos
semienterrados y la aplicacion concurrente de los distintos parametros urbanisticos.
Asimismo, se establece que la altura maxima autorizable debera determinarse mediante la
aplicacion conjunta de la zonificacion, la tabla de alturas, la seccidn vial, la superficie del predio
y las demas condicionantes territoriales aplicables, prevaleciendo siempre el criterio mas
restrictivo.

Respecto a la necesidad de precisar el significado de la referencia de 3.00 metros contenida en
la NTC 5, se considera procedente la observacion.

Con el propdsito de evitar interpretaciones divergentes y fortalecer la claridad técnica del
instrumento, se incorporaran precisiones a la redaccion de la norma para establecer de manera
expresa que dicho parametro corresponde a la altura de entrepiso medida entre niveles de piso
terminado para usos habitacionales.

Lo anterior permitira una interpretacion homogénea de la disposicion por parte de proyectistas,
desarrolladores, Directores Responsables de Obra y autoridades encargadas de la aplicacion
del instrumento.

Respecto a la incorporacion de alturas maximas de entrepiso por uso de suelo dentro de las
Normas Técnicas Complementarias, se considera no procedente la observacion.
Laregulacion urbanistica prevista en el PMDUA 2026 se sustenta en parametros como densidad
habitacional, coeficiente de ocupacion del suelo, altura maxima autorizable, nimero de
niveles, area libre y demas condicionantes territoriales aplicables. Dichos mecanismos
resultan suficientes para regular la intensidad del aprovechamiento urbano y garantizar una
adecuada integracion de los proyectos al entorno urbano.

Por su naturaleza, la determinacion de alturas interiores y caracteristicas arquitecténicas
especificas corresponde al &mbito del disefio arquitecténico y de la normatividad constructiva
aplicable, por lo que no se considera necesario incorporar limites maximos de entrepiso por uso
de suelo dentro del presente instrumento.

Respecto a la regulacién de Roof Gardens, terrazas en azotea y elementos complementarios
similares, se considera procedente la observacion.
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37.

38.

39.

La materia sefalada se integré a la NTC 6, la cual establece expresamente las instalaciones que
podran ubicarse por encima del niimero de niveles autorizados, incluyendo jardines en azotea,
azoteas verdes y demas elementos complementarios compatibles con el uso autorizado.
Asimismo, la norma precisa que dichos elementos no seran contabilizados como niveles
adicionales siempre que no generen espacios habitables y cumplan con las disposiciones
técnicas correspondientes, por lo que se considera que el instrumento contiene regulacidn
suficiente sobre la materia observada.

Respecto a la superficie minima de lote y frente minimo previstos en la NTC 8, se considera
parcialmente procedente la observacion.

Derivado de la revisién efectuada durante el proceso de consulta publica se analizaron los
parametros aplicables a lotificacion, subdivision y fraccionamiento con la finalidad de
fortalecer su congruencia con el marco juridico aplicable y con las condiciones urbanas del
municipio.

En consecuencia, se revisara la redaccion correspondiente para precisar los supuestos de
aplicacion de dichos pardmetros y fortalecer la consistencia normativa entre las disposiciones
técnicas y los ordenamientos juridicos relacionados con la materia.

Respecto a la ubicacion y delimitacién de las zonas programadas para desarrollo habitacional
mixto, se considera procedente la observacion.

Derivado de la revision integral realizada durante el proceso de consulta publica se efectuaron
ajustes a la clasificacion territorial, a la zonificacion secundaria y a los instrumentos
cartograficos que integran el PMDUA 2026, con la finalidad de asegurar la correspondencia
entre los distintos componentes del instrumento.

Lo anterior permitié eliminar referencias ambiguas, fortalecer la claridad cartografica y
garantizar la adecuada identificacién territorial de las categorias de zonificacion previstas en la
version final del instrumento.

Respecto a la regulacion de estacionamientos contenida en la NTC 11 y su relacion con el
Reglamento de Construccién Municipal, se considera procedente la observacion.

Durante la integracion final del instrumento se llevé a cabo una revision de las disposiciones
normativas relacionadas con estacionamientos, accesibilidad y movilidad, realizando los
ajustes necesarios para asegurar la congruencia entre las Normas Técnicas Complementarias
y la normatividad municipal aplicable.

Con ello se busca evitar contradicciones normativas, fortalecer la certeza juridica del
instrumento y facilitar su adecuada aplicacion durante los procesos de evaluacion y
autorizacion de proyectos.

Respecto a las disposiciones contenidas en la NTC 17 relativas al aprovechamiento de agua
pluvial y reutilizacion de aguas residuales, se considera parcialmente procedente la
observacion. La finalidad de dicha disposicién es promover criterios de sostenibilidad urbana,
eficiencia hidrica y aprovechamiento responsable de los recursos naturales dentro del
municipio. No obstante, se reconoce la conveniencia de fortalecer la precision normativa
respecto de las autoridades competentes y de los procedimientos aplicables para su
implementacion. Por tal motivo, se revisard la redaccion correspondiente para precisar su
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41.

caracter orientador y su vinculacion con las disposiciones juridicas y técnicas aplicables en la
materia.

Respecto a la integracion de planteamientos derivados de la normatividad vigente, se considera
no procedente la observacion. Los planteamientos contenidos en el Proyecto del Plan
Municipal de Desarrollo Urbano de Acapulco de Judrez 2026 se encuentran vinculados y
armonizados con la normativa vigente en materia de ordenamiento territorial y desarrollo
urbano, incluyendo la Norma Oficial Mexicana NOM-004-SEDATU correspondiente.

Asimismo, se reconoce que el marco juridico y técnico aplicable puede ser objeto de
modificaciones, reformas o actualizaciones por parte de las autoridades competentes. En ese
sentido, el instrumento prevé que sus disposiciones, asi como las de su reglamento y normas
técnicas complementarias, deberan interpretarse y aplicarse de manera congruente con la
legislacion, reglamentacién y normatividad vigente en cada momento, promoviendo las
adecuaciones y actualizaciones que resulten procedentes cuando se produzcan cambios
sustanciales en dicho marco normativo.

Por lo anterior, no se considera necesaria una modificacion especifica adicional al texto
propuesto, toda vez que el instrumento deberd mantenerse alineado a las disposiciones
normativas vigentes y a sus futuras actualizaciones.

Respecto a las fuentes de financiamiento, mecanismos de administracién y cronogramas de
ejecucion asociados a los instrumentos de gestion y proyectos estratégicos previstos en el
PMDUA 2026, se considera parcialmente procedente la observacién.

EL PMDUA 2026 constituye un instrumento de planeacién estratégica de largo plazo orientado a
definir la visién territorial, las politicas urbanas, los proyectos estratégicos y los mecanismos
generales para su implementacién. Por su naturaleza, no corresponde a este tipo de
instrumentos establecer presupuestos especificos, costos definitivos de inversién, montos
anuales de financiamiento ni calendarios detallados de ejecucion para cada proyecto, toda vez
que dichos elementos dependen de procesos posteriores de planeacidn sectorial, formulacion
de proyectos ejecutivos, programacion presupuestal, disponibilidad de recursos, participacion
de distintos drdenes de gobierno y condiciones econémicas que pueden variar a lo largo del
tiempo.

Asimismo, la ejecucion de los proyectos estratégicos identificados en el PMDUA 2026 requerira,
en su caso, estudios especificos, proyectos ejecutivos, analisis de factibilidad técnica,
financiera, ambiental y juridica, asi como su incorporacién a los instrumentos de programacion
Yy presupuestacion correspondientes por parte de las dependencias competentes.

No obstante, con la finalidad de fortalecer los mecanismos de implementaciéon del
instrumento, se revisaran los apartados correspondientes para complementar la identificacién
de responsables institucionales, instrumentos de gestién, mecanismos de coordinacién y
posibles fuentes de financiamiento, manteniendo el caracter estratégico y de largo plazo que
corresponde al Programa Municipal de Desarrollo Urbano.

En atencion a lo anterior, se hace constar que las observaciones formuladas fueron analizadas técnica
y juridicamente en el marco del proceso de Consulta Plblica del Proyecto del Plan Municipal de
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Desarrollo Urbano de Acapulco de Judrez 2026, realizandose las precisiones, aclaraciones y ajustes que
se estimaron procedentes para fortalecer la congruencia juridica, la claridad normativa y la operatividad
técnica del instrumento.

Lo anterior, sin perjuicio del cumplimiento de la normatividad ambiental, urbana, de gestién integral del
riesgo y demas disposiciones aplicables. Sin otro particular, se emite la presente para los efectos legales
y administrativos conducentes.
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ANEXO:

®  Copia simple del escrito presentado por el promovente durante elfroceso de consulta piiblica del PMDUA 2026.
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OFICIO No. PM/SP/4846/2026.
ASUNTO: EL QUE SE INDICA.

ACAPULCO, GRO., A 29 DE MAYO 2026

k }/.b-
.P
ARQ. SONIA ISELA ARRIAGA IRABIEN. \ \
SECRETARIA DE DESARROLLO ) |
Z L/

URBANO Y OBRAS PUBLICAS.
PRESENTE.

Se le turnan para su analisis, los escritos signados por el C. Francisco Javier
Alonso Ripoll;

1. Referente a la Consulta Publica del proyecto del nueve PMDUMA-2026.

2. Referente al PMDU-2026 Plan Municipal de Desarrollo Urbano, Inmobiliana
Rociode MarS.deRL.deC.V

Por lo anterior, para dar cumplimiento al articulo 8 de la Constitucién Politica de los
Estados Unidos Mexicanos, la citada peticion debera atenderse en ocho dias habiles,
contestando por escrito al solicitante y remitiendo a esta area el resultado de la gestion.

Sin otro particular, gﬁrovech&; la ocasién para enviarle un cordi
ic Y

= Aﬁ

R -.
SECKE;S. ',:;:

LIC. MARIA DE JE TO MANZANAREZ. || vreino oo oo

TAMENTE.

ENCARGADA DE DESPACHO DE'LA SECRETARIA PAR Cﬁbﬁﬂ—— —
DE LA PRESIDENCIA MUNICIPAL

Cop ORA ABELUNA LOPEZ RODAIGUELZ, PRESIDENTA MUNICIPAL CONSTITUCIONAL. - PARA SU SUFERIOR CONOZIMIENTO

C.op ARCHND.
MICMge
'q :.
Margai 1L|u
AMaza




Acapulco,

HUNICIPIO DE ACAPULCO D

Mtra. Abelina Lopez Rodriguez. m HJD” :
Presidente Municipal Constitucional de Acapulco de Judrez, Gue“ ' 2 9 MAY 7026

PRESENTE. 1“1]:
L'LJ } 'l_./iJL_,_/ \

Atencion a SECRETARIA PARTICULAR

OE LA PRESIDENCIA

C. Arq. Sonia Arriaga Irabien.

Secretaria de Desarrollo Urbano y Obras Publicas de Acapulco de Juarez, Gro. y
Presidente del Consejo de Desarrollo Urbano y Vivienda de Acapulco de Judrez Guerrero.
Presente.

El que suscribe C. Francisco Javier Alonso Ripoll, con domicilio para oir y recibir

notificaciones el ubicado en Av. Cuauhtémoc 12 Despacho 304, Edificio Esba, Colonia Centro,
C.P. 39300 en Acapulco Guerrero, asi mismo autorizando para oir y recibir toda clase de
notificaciones y documentos al Licenciado en Derecho Ulises Pintos Romero.

En referencia a la consulta publica del proyecto del nuevo PMDUMA - 2026, basandome \

en la documentacién que descargue de la bitdcora territorial del gobierno del estado de Guerrern,
siendo los documentos el Plan, Reglamento, Normas Técnicas Complementarias, La TCUS, Los '
mapas de Diagndstico y Estrategias. Que corresponde al proyecto del Plan Municipal de Desarrollo \

Urbano de Acapulco de Judrez, Guerrero, en consuita.

siguiente consulta en las siguientes cuarenta preguntas:

1]

2)

3}

Después de haber analizado la informacidn antes mencionada, respetucsamente formulo la a '\/
\

:Cudl es el sustento juridico para supeditar la regulacidn de los usos de suelo del PMDU- \|

2026 a la Ley de Ingresos y la Ley de Catastro del Municipio, considerando que estos son
instrumentas fiscales de vigencia anual o discrecional? Esta vinculacidn vulnera el principio
de Certeza Juridica y |a naturaleza del Plan como instrumento de planeacion con horizonte
a 25 anos, segun lo estipulado en la Ley de Asentamientos Humanos, Desarrollo Urbano y
Ordenamiento Territorial del Estado de Guerrero.

En la Zonificacion Secundaria para las zonas Turistica A, B y Gran Turismo, jcudl es la
razén técnica y metodoldgica por la cual el Plan omite determinar la densidad de cuartos
de hotel por hectdrea? Al ser la actividad turistica el motor econémico de Acapulco, esta
omision impide |a evaluacion de cargas sobre la infraestructura y deja en la total
discrecionalidad |la aprobacién de proyectos de alto impacto.

Dado que el Plan define el Coeficiente de Utilizacion del Suelo (CUS) de farma genérica,
refiriéndose a la relacidn entre el drea total construible y la superficie del terreno, jpodria
especificar el procedimiento técnico detallado para su cilculo? lo que contraviene la norma
de estandarizacion técnica y abre la puerta a interpretaciones arbitrarias por parte de la
autaridad durante el proceso de licenciamiento.
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4)

b)

8)

9)

;Cudl es la definicion técnica operativa que prevalecerd en el Plan: "Densidad
Habitacional" o "Densidad de Construccion™ El documento utiliza ambos términos de
manera inconsistente y contradictoria, lo cual genera un conflicto de aplicacién normativa
que imposibilita la correcta dictaminacidén de densidades y vulnera el derecho a la
certidumbre técnica de los peritos y desarrolladores.

Por qué el PMDU-2026 carece de una cartografia de diagndstico y estrategia que zonifique
la capacidad real de la infraestructura instalada (agua potable, drenaje vy alcantarillado,
energia eléctrica, etc.)? Sin este soporte técnico, jbajo qué criterio cientifico se
determinaron las politicas de densificacion, redensificacién y la catalogacion de predios
subutilizados, ignorando el principio de racionalidad que exige la Ley estatal?

#Cual es el sustento técnico para que el Articulo 68, fraccion Il del Reglamento, clasifique
un predio como "subutilizado" basindose solo en metros construidos, ignoranda si la red
de agua y drenaje de la zona tiene capacidad para soportar una mayor densidad? Como
ciudadano, me preocupa que el Plan obligue a construir mas en zonas donde la
infraestructura municipal ya esta colapsada, generando un riesgo sanitario y ambiental. "No
me puedes obligar a densificar si el, municipio, no me garantizas la infraestructura
adecuada para realizarlo.

iCudl es el procedimiento administrativo y el sustento legal para la notificacion de
declaratoria de subulilizacion a |os propietarios? El Plan omite establecer los plazos de
gracia, los mecanismos de audiencia y el catalogo de acciones para que un particular pueda
'subsanar® dicha condicidn, lo que coloca al ciudadano en un estado de indefension
juridica y vulnera el principio de legalidad administrativa.

sPor qué el criterio de "subutilizacién" se aplica exclusivamente a la propiedad privada v
social, eximiendo a los predios de propiedad Federal, Estatal y Municipal? Esta distincién
rompe el Principio de lgualdad y Generalidad de la Ley, ya que la eficiencia en el uso del
suelo debe ser una politica urbana integral que incluya el vasto patrimonio inmobiliario
publico, a menudo en estado de abandono o desuso.

Ante la propuesta de densificacion o redensificacion del PMDU-2026, jcuales son los
parametros técnicos medibles que limitarin dicho crecimiento? La ausencia de estos
indicadores de control en el documento imposibilita la dictaminacién técnica de proyectos
y delega la planeacion a la discrecionalidad de la Comision de Desarrollo Urbano y Obras
Pablicas del Cabildo Municipal.

10) jPodria definir técnica y juridicamente el concepto de “Densificacion Selectiva” contenido

en el PMDU-2026¢7 Se requiere que el Plan especifique el procedimiento de seleccion de
predios, los drganos técnicos colegiados que intervendrdn en su determinacion y los
mecanismos de transparencia para evitar que este instrumento se convierta en un modelo
de asignacion discrecional de potencialidades, ajeno al interés publico.

11);Cémo justifica el Ayuntamiento la antinomia juridica existente entre los Articulos 22 v 26

del Reglamento (que limitan la densificacion a solo dos usos) y las Normas Técnicas
Complementarias (NTC) 1 y 2 (que la permiten de forma particular y general
respectivamente)? Esta contradiccion jerdrquica genera un vacio de legalidad que invalida
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la aplicacion del Plan y contraviene el principio de congruencia normativa exigido por la
legislacion estatal.

12);Por qué el Capitulo V no establece limites mdximos o topes de incremento (umbrales de
densidad, CUS y altura) para las solicitudes de modificacion de uso de suelo via Estudios
de Impacto Urbano (EIL) y Estudio de Impacto de Movilidad (EIM)? La ausencia de
pardmetros mdximos convierte a estos estudios en instrumentos de discrecionalidad
absoluta, permitiendo incrementos ilimitados que fracturan la planeacion urbana y la
capacidad instalada de los servicios publicos.

13};Cudl es el fundamento legal para facultar a la Comision de Desarrollo Urbano y Obras
Puablicas del Cabildo como instancia de autorizacion final para modificaciones técnicas de
uso de suelo y licencias, usurpando funciones que son exclusivas de la SDUQP? Esta
disposicion vulnera el debido proceso administrativo, al subordinar dictimenes de caracter
estrictamente técnico a decisiones de orden politico-partidista con la discrecionalidad de
la Comisidn de Desarrollo Urbano y Obras Plblicas del Cabildo Municipal.

14)En |a primera administracion municipal de la alcaldesa C. Abelina Lopez Rodriguez y en
éste, su segundo periodo, la SDUOP no ha instaurado la Comisién de Admision de
Corresponsables de Obra de la CADROC (lista para iniciar desde junio del 2019), ;Por qué
el Articulo 103 del Reglamento permite que profesionistas de otros estados avalen EIU de
proyectos de alto impacto en el municipio, basandose solo en una plataforma general
(CONOCER)? Como habitante de la Ciudad y Puerto de Acapulco, exijo que se respeta a la
CADROC y se ponga en funcionamiento la Comision de Admisidn de Corresponsables de
Obra, como lo establece el Reglamento de Construccion Municipal.

15)Dado el severo déficit habitacional diagnosticado en la Memaria del PMDU-2026, jcudl es
el sustento técnico y social para imponer condicionantes restrictivas a la vivienda
plurifamiliar de hasta 33 viv/ha? Estas limitantes burocratizan la inversion y contravienen el
Derecho a la Vivienda Adecuada vy los objetivos de densificacion y redensificacidn que el
propio Plan dice promover.

16) ;Por qué se pretende duplicar el cobro de derechos de licencia (segin la Ley de Ingresos,
Seccion Cuarta, Inciso VI) en proyectos que incrementan la densidad habitacional, pero
respetan el CUS original? Al no aumentar la superficie total de construccién, no hay un
incremento proporcianal en el volumen edificado ni en la acupacion del suelo; por tanto,
este cobro carece de una base de racionalidad técnica y se traduce en una carga fiscal
desproporcionada que desincentiva |a vivienda asequible.

17);Por qué el PMDU-2026 se limita a un esquema de impaosiciones y sanciones (captura de
plusvalias, penalizacion por subutilizacion, etc.) e ignora las Politicas de Suelo Intraurbano
y Anti-especulacion del Programa de Ordenamiento Territorial del Estado (POTDUEG)
2024-20502 La omision de incentivos fiscales y beneficios para desarrolladores locales
vulnera el principio de coordinacién técnica entre Grdenes de gobierno y desatiende las
directrices estatales de fomento al desarrollo.

18);Cual es la razdn por la cual el Reglamento impone etapas de desarrollo (corto, medianao v
largo plazo) a la propiedad privada y social, mientras que los proyectos estratégicos
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publicos carecen de un cronograma de ejecucion vinculado? Esta desvinculacion genera
una incertidumbre técnica absoluta, ya que el particular es obligado a cumplir plazos de
desarrollo sin que el municipio garantice la infraestructura necesaria en esns mismos
periodos.

19)En observancia al principio de equidad en |a planeacién urbana, ;por qué no se establece
en el PMDU-2026 la obligacion del Municipio de sujetarse a las mismas etapas de
implementacion que se le exigen al particular? La ausencia de un compromiso temporal por
parte de la autoridad para ejecutar |as estrategias de soporte urbano rompe el equilibrio del
Crecimiento Conjunto (Pablico-Social-Privade) y anula |a viahilidad del horizonte de
planeacion a 25 anos.

20) 3Cudl es el mecanismo juridico o convenio interinstitucional que garantiza el cumplimiento
de las obligaciones asignadas a los "Corresponsables" mencionados en las estrategias y
proyectos del PMDU-2026¢ Al no citar las leyes o reglamentos que vinculen
obligatoriamente a dichas dependencias, el Plan queda reducido a una lista de buenas
intenciones sin fuerza coercitiva, lo que compromete la ejecucién de los proyectos
estratégicos de infraestructura.

21} ;Por qué el Reglamento no incluye ejemplos grificos y ejercicios numéricos sobre cémo se
aplican las alturas y densidades? La falta de claridad en el documento impide que cualquier
ciudadano o propietario pueda entender los alcances del Plan en su propiedad, fomentando
la confusion y la posible arbitrariedad al momento de solicitar un tramite.

22)Fl Articulo 31, inciso Il del Reglamento, supedita el uso condicionado a una “seccidn vial
minima” contenida en |a Tabla de Compatibilidad de Usos de Suelo (TCUS); sin embargo,
dicha tabla no contiene ese dato en ninguna de sus partes. ;Cémo pretende la autoridad
dictaminar la compatibilidad de usos de suelo si el pardmetro de control citado en el
Reglamento es inexistente en la Tabla de Compatibilidad de Uso de Suelo? TCUS.

| 23);Cual es el sustento ético y juridico para imponer etapas de desarrallo (corto, mediano y
largo plazo) a la propiedad privada y social, mientras se exime de estos mismos plazos a
los predios e inversiones federales, estatales y municipales? Esta asimetria vulnera el
principio de Equidad Urbanistica y desarticula el crecimiento del municipio al no existir un
compromiso de inversion pablica sincronizado con la inversidn privada.

24);De qué manera el PMDU-2026 garantiza el respeto irrestricto a los Derechos Adquiridos
y situaciones juridicas consolidadas de los propietarios actuales? £l documento carece de
un régimen transitorio claro que proteja las licencias, dictamenes de uso de suelo y
certificados de densidad vigentes contra la retroactividad de la norma, tal como lo ordena
el Articulo 14 Constitucional.

25);Cudl es el criterio de técnica legislativa para incluir politicas generales de vivienda en la
Norma Técnica Complementaria 1? (NTC. 1), en lugar de integrarlas en la Memoria
Estratégica del Plan y su operatividad en el Reglamentn? Esta disposicidn invierte la
jerarquia del instrumento, ya que una Norma Técnica debe limitarse a |a ejecucion y no a
la definicién de paliticas pablicas, generando una contradiccion de fondo con el cuerpo
del Reglamento.
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26} Por qué el Plan pretende establecer la exclusividad de un "Prestador de Inspeccion
certificado" municipal para el Dictamen de Habitabilidad de Vivienda (DHV/, ignorando
que dicho documento carece de validez ante organismos federales de vivienda
(INFONAVIT, FOVISSSTE), quienes exigen el Dictamen Técnico de Unidades (DTU)? Esta
medida crea una duplicidad burocratica costosa para el desarrollador que no resuelve la
certeza técnica exigida por la federacion.

27);Como justifica el municipio la expropiacion de un predio para ponerlo a subasta piblica
a particulares?, si |a expropiacién es un acto de derecho piblico que Unicamente puede
hacerse "por causa de utilidad pablica y mediante indemnizacién”. La transferencia ulterior
del bien expropiado a través de "subasta pablica" a desarrolladores privados desnaturaliza
la causa de utilidad publica, convirtiendo el acto expropiatorio en un instrumento de
beneficio para particulares, lo cual ha sido declarado inconstitucional por la Suprema Corte
de Justicia de la Nacion,

28);Camo justifica el Ayuntamienta que la NTC.2 establezca densidades de 148.15 y 222.20
viv/ha, las cuales superan en un 23.46% y 85.17% respectivamente al limite miximo de
120 viv/ha estipulado en la Tabla de Compatibilidad de Usos de Suelo (TCUS)! Esta
contradiccion aritmética e interna invalida la certidumbre del Plan, ya que la Norma
Técnica estd modificando de facto la zonificacién primaria sin sustento en la Memoria.

29);Cémo se resolvera la contradiccion normativa entre los Articulos 22 y 26 del Reglamento
y las NTC 1 y 2. Esta discrepancia técnica genera una grave inseguridad juridica, ya que
las Normas Técnicas no pueden ampliar facultades que el Reglamento limita expresamente.

30)Por qué la NTC. 3 se limita a repetir parrafos textuales de la Memoria del PMDU-2026 en
lugar de establecer |os criterios de aplicacion reglamentaria y ejemplos graficos/numéricos
necesarios para su implementacion? La falta de contenido técnico original en esta norma la
convierte en un documento redundante que no cumple con la funcion de guia técnica para
los peritas y proyectistas.

31)Cual es el sustento técnico-geografico para copiar integramente los pardmetros de altura
para muros de contencién de la Norma General No. 2 del DF, hoy la Ciudad de México en
la NTC.4 de Acapulco? Esta transpasicion ignora las condiciones de orografia extrema,
sismicidad y la historica practica constructiva de Acapulco de los dltimos 25 anos,
pretendiendo regular un terreno costero con normatividad disenada para el Valle de
Méxica,

32)Solicito se aclare el procedimiento para determinar el ndmero de niveles y alturas, debido
a las contradicciones entre la Tabla 51 del PMDU-2026 y la NTC. 5. Como propietario de
un predio, la inconsistencia entre "niveles permitides” y "altura en metros' me genera una

total incertidumbre juridica, ya que no existe un método claro para calcular cudnto puedo
construir realmente sin violar el Plan.

Copiar parcialmente la Norma de Ordenacion Generale, del D.F. No.- 7 del D.F.
(Cdmx), donde permite que los estacionamientos semienterrados, que no excedan + 1.80
m s.n.b. no contaran como nivel, ademds de establecer limitantes por la seccion vial, < a
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10 m, y > a 10 m). Contradiciendo el Articulo 76 del Reglamento de Construccién
Municipal y la Tabla 51 del PMDU-2026.

Si el Plan establece los niveles permitidos sin considerar |a altura y la NTC. 5
determina la altura sin considerar los niveles permitidos, ;Cémo calcular el CUS?

33} Podria definirse de manera sencilla si los 3.00 metros que menciona la NTC. 5 son "altura

libre' o *de entrepiso'? La ambigledad actual en el texto impide que los ciudadanos
tengamos certeza sobre las dimensiones reales de las construcciones, afectando la
planeacion de cualquier inversion patrimonial en el municipio y para otros usos no
habitacionales, nas refiere nuevamente a las alturas indicadas en la TCUS, ;v el parametro
de altura citado en el Reglamento es inexistente en la Tabla de Compatibilidad de Uso de
Suelo? TCUS. y tampoco se establecen las alturas de entrepiso permitidas en el Reglamento
de Construccion Municipal.

34);Cudl es la razdn téenica por la cual las NTC del PMDU-2026 no establecen alturas de

entrepiso maximas por uso de suelo? Dado que el Reglamento de Construccion Municipal
deja este parametro libre, la omisidn en el nuevo Plan permite la creacién de volimenes
desproporcionados que rompen con la densidad de construcciton y el perfil urbano
planeado, invalidando el control sobre el CUS real de |os proyectos.

35)Por qué el PMDU-2026 y la NTC. 6 aomiten la regulacién técnica y fiscal de los Roof

Gardens o Terrazas en Azoteas, considerando que en Acapulco estas dreas representan una
superficie de uso intensivo posterior a la obra? La falta de normativa sobre este rubro
fomenta la subutilizacién fiscal (predial) y genera riesgos de seguridad estructural al no
contabilizarse adecuadamente las cargas y usos en la terminacion de obra.

36),Cémo justifica el Ayuntamiento que la NTC. 8 establezca una superficie minima de lote

de 90 m? y un frente de 6 metros, contraviniendo lo dispuesto en el Articulo 31, inciso 11
del Reglamento de Fraccionamiento de Terrenos para los Municipios del Estado de
Guerrero! Esta contradiccion jerdrquica con una norma estatal superior invalida la
aplicacién de la NTC. 8 y coloca en riesgo la legalidad de las futuras subdivisiones y
fraccionamientos en el municipio.

37);Cual es la ubicacion geografica y cartogrifica exacta de las "zonas programadas para

desarrollo habitacional mixto' mencionadas en la NTC. 9, dado que estas no figuran en los
mapas de estrategias, en el diagndstico, ni en el cuerpo del Reglamento del PMDU-2026¢
La omision de estos poligonos en el soporte grifico oficial hace que la norma sea inaplicable
por falta de objeto, vulnerando el principio de certeza juridica y publicidad de los actos
administrativos.

38) ;C6mo justifica el Ayuntamiento la reduccidn de los requerimientos de estacionamiento en

la NTC. 11 en comparacion con el Articulo 82 del Reglamento de Construccién Municipal,
considerando que este Gltimo establece estandares superiores? Esta contradiccion, sujeta
ademds a lo dispuesto en el Sexto Transitorio del Reglamento del PMDU-2026, genera una
antinomia que imposibilita la dictaminacién técnica por parte de los DRO y deja en la
incertidumbre juridica la aplicacion de la norma mds favorable para |a ciudad.
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39}Respecto a la NTC. 17 (aprovechamiento de agua pluvial y residual), la cual es una

transcripcién de la Norma General 4 de la CDMX: ;Qué dependencia de la administracion
municipal de Acapulco posee la facultad legal y la capacidad técnica para evaluar y
autorizar estos proyectos! Se requiere que el Plan defina los requisitos, el manual de
procedimientos, los tiempos de respuesta y el catdlogo de derechos fiscales aplicables, para
evitar que esta norma importada se convierta en una barrera administrativa discrecional.

40)Dada la redundancia de la NTC. 21 con respecto a la NOM-004-SEDATU-2023, jcudl sera

el criterio de prevalencia normativa en caso de que la norma federal sea actualizada o
abrogada? Mantener resimenes de normas federales dentro del PMDU, sin un mecanismo
de actualizacion dindmica, genera un riesgo de obsolescencia técnica y conflicto
competencial, contraviniendo el principio de simplificacion administrativa y jerarquia de
leves.

41);Cudles son las fuentes de financiamiento, los mecanismos de administracion y el

cronograma de ejecucion que dardn soporte a los instrumentos de gestion y proyectos
previstos en el Capitulo VIII? Como ciudadano y contribuyente, observo con preocupacion
que el Plan omite establecer presupuestos especificos y responsabilidades institucionales
claras, lo que convierte a este instrumento en un listado de proyectos sin viabilidad
operativa que no garantiza la implementacién del Plan Municipal de Desarrollo Urbano de
Acapulco.

En mi opinion y a reserva de que sea corregido el PMDU-2026 v los documentos que lo
integran:

Fisicamente no esta terminado (faltan mapas, densidades y tablas referenciadas).
Juridicamente es contradictorio (choca con leyes estatales, federales v municipales
vigentes, asi como entre |os propios documentos que lo integran).

Metodolégicamente es deficiente (al copiar normas del DF hoy la Cdmx, son inaplicables
a la ciudad de Acapulco).

Institucionalmente es inoperante (crea trimites que el municipio no sabe ni puede procesar

y no cuenta con los recursos y la voluntad para hacer una ingenieria total de procesos de
la administracion municipal).

Atentamente.

—

— ‘ =
C. Francisco Javier Alonso Ripoll.

Con Copia:
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