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C. Misael Lorenzo Castillo, Presidente Municipal Constitucional de San Marcos, Guerrero;
en pleno ejercicio de las facultades y atribuciones que me confiere el articulo 115, fracciones Il y
V de la Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos; 178, fracciones I, Il y XVIII, de la
Constitucién Politica del Estado Libre y Soberano de Guerrero; 61, fracciones | y XXVI, 63y 73,
fraccién XX, de la Ley Organica del Municipio Libre del Estado de Guerrero.

CONSIDERANDOS

Que los articulos 115, fraccion Il, de la Constitucion Politica ‘9&~los Estados Unidos
Mexicanos; 178, fraccion Il, de la Constitucion Politica del Estado Librey Soberano de Guerrero;
y 61, fraccion XXVI, de la Ley Organica del Municipio Libre del Estado de Guerrero; determinan
que los ayuntamientos tienen atribuciones para aprobar los bandes de policia, los reglamentos,
circulares y disposiciones administrativas de observancia‘general dentro de sus respectivas
jurisdicciones, que organicen la administracién publica’ municipal, regulen las materias,
procedimientos, funciones y servicios publicos de su toempetencia y aseguren la participacion
ciudadana y vecinal.

Que, de la misma forma, la autonomia muhicipal se encuentra consagrada en los articulos
115, fracciones | y I, de la Constitucion PolitiCa de los Estados Unidos Mexicanos; 170, 171 y
178, fraccion Il, de la Constitucién Politica del Estado Libre y Soberano de Guerrero; y 5, 6, 26,
27, 61, fracciones | y lll, y 73, de la Ley. Qrganica del Municipio Libre del Estado de Guerrero; es
del interés del gobierno municipal adecuar los ordenamientos legales y crear aquellos que sean
necesarios para el buen desarrolie-del Ayuntamiento y de la administracion publica municipal,
que conduzcan a la modernizacion normativa y administrativa del municipio.

Que la Ley Numero 790 de Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo
Urbano del Estado de .(Guerrero, establece en su articulo 11, fraccidén |, la atribucion del
Ayuntamiento para farmuiar, actualizar, revisar, modificar y aprobar sus planes o programas de
desarrollo urbano municipales, los cuales deberan ser enviados al Ejecutivo para su publicacion
en el Periddico Oficial del Gobierno del Estado de Guerrero; asi como gestionar su inscripcion
en el Registro Publico de la Propiedad y del Comercio del Estado de Guerrero. Esta Ley, en su
articulo 56, define el contenido tematico del Plan Parcial de Desarrollo Urbano; por tanto, debera
contener las acciones especificas necesarias para ordenar y regular el desarrollo urbano,
determinar la estructura urbana, establecer las politicas de ordenamiento, conservacion,
mejoramiento y crecimiento, determinar la zonificacién y regular los usos y destinos del suelo, y
establecer las acciones para su ejecucion.

Que el Plan Estatal de Desarrollo 2022-2027 “Transformando Guerrero”, establece el
objetivo de “Fortalecer el ordenamiento territorial y el desarrollo urbano en el estado”, a través de
las estrategias de “Impulsar el Sistema de Planeacion Territorial, Desarrollo Urbano vy
Metropolitano”, “Transitar hacia un modelo de ordenamiento territorial y desarrollo urbano
sustentable”, y “Generar los instrumentos de planeacion en las principales ciudades del estado
de Guerrero, reconocidas en el Sistema Urbano Nacional”’; por tanto, instituye las siguientes
lineas de accién: “Fortalecer las regiones urbanas de las Zonas Metropolitanas de Acapulco de



Juarez y Chilpancingo de los Bravo, a través de la formulacién y/o actualizacion de los
instrumentos de planeacién territorial”, y “Convenir entre federacién, estado y los municipios,
para la elaboracion y actualizaciéon de planes de desarrollo urbano y derivados”.

Que el Plan Municipal de Desarrollo 2024-2027 de San Marcos, en el Eje 2 “Obras publicas
con transparencia”, establece el Programa 5 “Desarrollo social e integral”, en el que se determina
la linea de accion 5 “Desarrollo urbano y rural sostenible, seguro e incluyente”. Asi mismo, en el
Eje 4 “Turismo sustentable, generacion de empleos y apoyo a sectores productivos”, se plantea
como objetivo el de “Fomentar el turismo ecolégico, orientado a la observacion de la naturaleza
y las culturas tradicionales del Municipio, minimizando el impacto en el medio ambiente y las
comunidades locales, promoviendo la sostenibilidad y la apreciacion del entorno natural”. Para
lograrlo, se plantea la estrategia de “Crear una identidad y diferenciadores de valor, que generen
beneficios econdmicos para las comunidades locales, sensibilizando a los turistas e
inversionistas sobre la importancia de conservar los recursos naturales y ofrecer experiencias
positivas para los visitantes”. Esto, orientado a la proteccién de la poblaciéon y del territorio, como
lo establece el Programa 2 “Construccion de la cultura para la paz’, que tiene la finalidad de
“Lograr la prevencion de acciones delictivas, accidentes viales, incendios forestales y dafios por
fendmenos naturales, y contar con respuesta pronta y efectiva,«en_caso de ser necesario”. Lo
que fundamenta la formulacién del Plan Parcial de DesarrollotUrbano de la Zona Turistica del
Municipio de San Marcos.

Que el Plan Municipal de Desarrollo Urbano de SariMarcos, publicado en el Periédico Oficial
del Gobierno del Estado de Guerrero, el 2 de agosto de 2024, Ao CV, No. 62 Alcance lll; e
inscrito en el Registro Publico de la Propiedad ‘. el Comercio del Estado de Guerrero, con
Registro 1, Foja 224, Seccion Plan Estatal y Planhes Municipales de Desarrollo Urbano, Ao 2024,
del Distrito Judicial de Tabarez, Numero de, Control Ordinal 3362, de Fecha de Registro 7 de
noviembre de 2024; establece que San.Marcos se vislumbra como un municipio sustentable,
donde el orden urbano, la calidad de suiinfraestructura y cobertura de servicios son los pilares
del progreso; con una economia_de._comercio y servicios que florece de manera activa,
aprovechando sus recursos naturales y potenciales turisticos costeros. Traza como objetivo
desarrollar e implementar un (sistema de planeacion integral que promueva un desarrollo
equitativo y sostenible en las. areas urbanas y rurales, superando las carencias de servicios,
fomentando viviendas sostenibles, reduciendo riesgos y mejorando los espacios publicos. Por
tanto, se plantea comodviodelo de Ordenamiento Territorial que el territorio municipal se ordena
en el corto, mediano.y largo plazos bajo cuatro principios basicos: 1) preservacion para un medio
ambiente sano; 2) optimizacion de la infraestructura para la movilidad y la prestacion de servicios
publicos y sociales para todos los ciudadanos, 3) integracién socio econémica y espacial de su
territorio urbano-rural, y 4) intervencién publica por medio de mecanismos fiscales sobre las
formas e intensidades de ocupacién del suelo urbano. Respecto del Plan Parcial de Desarrollo
Urbano de la Zona Turistica del municipio de San Marcos, el PMDU San Marcos establece que
debera considerar las determinaciones, estrategias y soluciones para la creacion de un nuevo
centro de poblacién, en materia de vivienda, infraestructura, espacio publico y movilidad, entre
otros; asi como la mitigacién de impactos ambientales y urbanos que correspondan.

Que el Plan Parcial de Desarrollo Urbano de la Zona Turistica del Municipio de San Marcos,
publicado en el Periédico Oficial del Gobierno del Estado de Guerrero, el 9 de julio de 2024, Afio
CV, No. 55; e inscrito en el Registro Publico de la Propiedad y el Comercio del Estado de
Guerrero, con Registro 3, Foja 241, Seccion Planes Estatales y Planes Municipales de Desarrollo
Urbano, Afio 2024, del Distrito Judicial de Tabarez, Nimero de Control Ordinal 3362, de Fecha
de Registro 7 de noviembre de 2024. Después de los estragos ocasionados por los fendmenos
hidrometeoroldégicos —huracan Otis 2023, categoria 5 en la escala Saffir-Simpson; huracan John
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2024, categoria 3; y huracan Erick 2025, categoria 4—, se somete a evaluacion. La evaluacion
del Plan Parcial concluye que “El analisis integral realizado evidencia que el Plan Parcial vigente
de la Zona Turistica del municipio de San Marcos no cuenta con la solidez técnica, normativa ni
operativa necesaria para conducir de manera ordenada, segura y sostenible la transformacion
territorial del area de estudio”. Las brechas identificadas entre el instrumento actual y el marco
legal y normativo vigente, asi como la falta de correspondencia entre la propuesta de ocupacion
y las condiciones fisicas, ambientales, sociales y de riesgo del territorio, impiden que el plan
funcione como un instrumento efectivo de regulacion, gestion y certidumbre juridica. En
consecuencia, no resulta suficiente una actualizacion parcial o ajustes puntuales, sino que se
justifica técnicamente la reformulacion integral del instrumento, bajo un nuevo modelo territorial
congruente con la Ley 790, las NOM-SEDATU, los lineamientos estatales y la realidad territorial
costera”. Lo que justifica la reformulacion de este instrumento de planeacién urbana.

Que el Consejo Municipal de Desarrollo Urbano y Vivienda de San Marcos, como instancia
de caracter consultivo, de opinién y deliberacién, de conformacion plural y de participacion
ciudadana, permite el seguimiento de todas las fases del proceso de plan&acion, asi como de los
foros y talleres participativos en la formulacién de los instrumentes, dée planeacion urbana, de
conformidad con lo establecido en el marco normativo.

Que el objetivo del Plan Parcial de Desarrollo Urbano de la Zona Turistica del municipio de
San Marcos de 2026, es ordenar y conducir el desarrollo territorial de la zona turistica del
municipio de San Marcos, mediante un modelo de ocupacion sostenible, resiliente e incluyente,
que regule el uso del suelo, reduzca la exposicion ariesgos, proteja los ecosistemas costeros,
fortalezca la relacién entre desarrollo turistico y bienestar local, e integre la participacion de las
comunidades en la definicion del futuro del tefritorio; en congruencia con el sistema estatal y
nacional de planeacion territorial, en un horizonte de planeacién de 25 anos.

Que, en este contexto, se propone. el Reglamento del Plan Parcial de Desarrollo Urbano de
la Zona Turistica del Municipio de San./Marcos, Guerrero, como un ordenamiento juridico que
regula la zonificacién, usos y destinos del suelo de las localidades vy territorio del Area de
aplicacion del Plan Parcial; asi como estrategias y acciones orientadas al desarrollo urbano
costero, y que contienen temasfundamentales como medio ambiente, movilidad, seguridad vial,
equipamiento urbano, espaeio publico, gestion integral de riesgos y desarrollo turistico
sustentable. Que, paratales efectos, el Reglamento, se estructura en 5 (cinco) titulos, 15 (quince)
capitulos, 129 (ciente.veintiun) articulos, y 7 (siete) articulos transitorios que regulan las acciones
urbanisticas en materia de desarrollo urbano y ordenamiento territorial en el municipio.

Que el Reglamento es resultado del diagnéstico y analisis territorial del municipio, del
proceso de planeacion participativa, del disefio de estrategias territoriales, y del Modelo de
Ordenamiento Territorial, establecidos en el Plan Parcial de Desarrollo Urbano de la Zona
Turistica del Municipio de San Marcos, Guerrero.

Que el presente Reglamento del Plan define las disposiciones sobre la zonificacion, usos y
destinos del suelo en el territorio y los asentamientos humanos del area de aplicacion del Plan
Parcial. de la zona turistica del municipio de San Marcos; y por las consideraciones expuestas,
los integrantes del H. Ayuntamiento de San Marcos, Guerrero; aprobaron en Sesién Ordinaria de
Cabildo, nimero xxxxx, en el punto xxxxx del Orden del Dia, el dia ## del mes de xxxxxxxx del
afno 2026, el siguiente:



REGLAMENTO DEL PLAN PARCIAL DE DESARROLLO
URBANO DE LA ZONA TURISTICA DEL MUNICIPIO DE

SAN MARCOS GUERRERO

TiTULO PRIMERO

De las Disposiciones Generales

CAPITULO UNICO

Articulo 1. El presente Reglamento y las Normas Técnicas Complementarias del Plan Parcial
de Desarrollo Urbano de la Zona Turistica del Municipio de San Marcos, Guerrero, son
disposiciones de orden publico, interés social y observancia gereral, y tienen por objeto:

Iv.

VL.

Fijar las normas para planear, regular, administrar‘e’instrumentar el ordenamiento
territorial y el desarrollo urbano y turistico dentrordel ambito de aplicacién del Plan,
asi como orientar las acciones de conservacién, preservacion ecoldgica,
mejoramiento, consolidacion, crecimientore intensificaciéon condicionada;

Instrumentar las disposiciones del Plan”mediante la aplicacién de la Zonificacion
Primaria, la Zonificacion Secundafia,“la regulacién de los usos, destinos y reservas
del suelo, la Tabla de Compatibilidad de Usos del Suelo, el Catalogo de
Condicionantes, la Matriz defParametros Urbanisticos, la Matriz de Restricciones, los
planos normativos y demas’iristrumentos que formen parte integrante del Plan;

Regular la ocupacidny,aprovechamiento, transformacion y conservacion del territorio
mediante el establecimiento de densidades, superficies maximas susceptibles de
urbanizacion, coeficientes de ocupacién, absorcion y utilizacion del suelo, alturas,
niveles, lotes“miinimos, frentes, restricciones, condicionantes y demas parametros
urbanistices@plicables;

Establecer las bases para que las acciones urbanisticas y los proyectos turisticos,
habitacionales, comerciales, de servicios, infraestructura y equipamiento se
desarrollen conforme a la capacidad territorial, la suficiencia de infraestructura y
servicios, la gestion integral del riesgo, la movilidad, la proteccion ambiental, la
resiliencia, la conservacion del paisaje y el acceso equitativo al espacio publico;

Regular los procedimientos para la autorizacién de usos condicionados, niveles
adicionales, evolucion de reservas turisticas, proyectos maestros integrales, estudios
complementarios y demas mecanismos de gestion e intensificacion expresamente
previstos por el Plan; y

Garantizar que la ejecucion del Plan contribuya al desarrollo turistico ordenado, al
bienestar de las comunidades y localidades existentes, a la proteccién de los
ecosistemas vy al ejercicio de los derechos humanos vinculados con el territorio, el
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medio ambiente sano, el agua, la movilidad, el espacio publico, la seguridad y la
participacién ciudadana.

Articulo 2. Las acciones urbanisticas de la administracion publica municipal, asi como las
obras, programas, proyectos, inversiones, autorizaciones, dictdmenes, constancias,
licencias, permisos y presupuestos que se formulen, evallen, autoricen o ejecuten dentro
del ambito de aplicacion del Plan, deberan ser congruentes con:

. El Plan Parcial de Desarrollo Urbano de la Zona Turistica del Municipio de San
Marcos, Guerrero;

Il. El presente Reglamento;

lll. Las Normas Técnicas Complementarias;

IV. La Zonificaciéon Primaria y la Zonificacidon Secundaria;

V. La Tabla de Compatibilidad de Usos del Suelo y su Cataloego de Condicionantes;
VI. La Matriz de Parametros Urbanisticos y la Matriz,de Restricciones;

VII. Los planos normativos y demas anexos cofirefectos regulatorios; y

VIIl. Las disposiciones ambientales, dewgestidon integral del riesgo, proteccion civil,
movilidad, infraestructura, serviciospublicos y demas normatividad aplicable.

Las disposiciones sefaladas seran_obligatorias para las dependencias y entidades de la
administracion publica de los tres drdenes de gobierno, en el ambito de sus respectivas
competencias, asi como para las_personas fisicas o morales, publicas, privadas, sociales,
ejidales o comunales que pretendan realizar acciones urbanisticas dentro del ambito de
aplicacion del Plan.

La compatibilidad de«in ¥so o la asignacion de una categoria de zonificacion no generara
por si misma un derectio automatico para desarrollar, construir o incrementar la intensidad de
aprovechamiento de.uh predio. Toda autorizacién estara sujeta al cumplimiento concurrente de
los parametros, restricciones, condicionantes, estudios, dictamenes, factibilidades y demas
requisitos establecidos en los instrumentos sefalados en el presente articulo.

Articulo 3. El ambito de aplicacién del Plan Parcial de Desarrollo Urbano de la Zona Turistica
del Municipio de San Marcos, Guerrero, de este Reglamento y de sus Normas Técnicas
Complementarias corresponde al territorio delimitado en el propio Plan y representado en
su cartografia normativa.

La delimitacion oficial se determinara mediante el poligono, las coordenadas, los vértices, el
cuadro de construccion y las demas referencias geograficas contenidas en el Plan y sus anexos
cartograficos.

Las disposiciones del Plan, de este Reglamento y de sus Normas seran obligatorias para
todas las areas y predios comprendidos dentro de dicho ambito, con independencia de su
régimen de propiedad, condicion catastral, situacién de posesién o caracter urbano, rural, ejidal,
comunal, publico o privado.



La delimitacién del ambito de aplicacion no constituye por si misma autorizacion para
urbanizar o modificar el aprovechamiento de los predios. La posibilidad de realizar obras, usos,
actividades o acciones urbanisticas dependera de la Zonificacién Primaria y Secundaria, de la

Tabla de Compatibilidad de Usos del Suelo, de las matrices normativas y de las demas
disposiciones aplicables a cada predio.

Mapa 1: Instrumentacion del Plan Parcial de Desarrollo Urbano de la Zona Turistica del
Municipio de San Marcos, Guerrero
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Fuente: Elaboracion propia, 2026.
Articulo 4. Para efectos de.este Reglamento se entiende por:
L. Accién Urbanistica: Los actos o actividades tendentes al uso o aprovechamiento del

suelo deniro de areas urbanizadas o urbanizables, tales como subdivisiones,
parcelaciones, fusiones, relotificaciones, fraccionamientos, condominios, conjuntos
urbanos o urbanizaciones en general, asi como de construccion, ampliacion,
remodelacion, reparacién, demolicion o reconstruccion de inmuebles, de propiedad
publica o privada, que por su naturaleza estan determinadas en los planes o
programas de desarrollo urbano o cuentan con los permisos correspondientes,

comprendiendo la realizacion de obras de equipamiento, infraestructura o servicios
urbanos;

Il Area No Urbanizable: Las superficies del ambito de aplicacién que, por sus
caracteristicas ambientales, ecosistémicas, hidrolégicas, productivas, paisajisticas,
de riesgo o de valor estratégico, no se destinan a procesos de urbanizacion. En ellas
unicamente podran desarrollarse los usos, obras y actividades expresamente
compatibles con su funcion de conservacion, preservacion ecologica,
aprovechamiento agropecuario, turismo de bajo impacto, proteccion o reduccion del
riesgo, conforme al Plan, la TCUS, las Normas y la legislacion aplicable;
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V.

VL.

VIL.

VIIL.

IX.

XI.

XIL.

Area Urbanizable: El territorio que el Plan determina como susceptible de
incorporarse de manera gradual y ordenada al desarrollo urbano o turistico, sujeto a
la introduccion suficiente de infraestructura y servicios, a la disponibilidad sustentable
de agua, al saneamiento, la movilidad, el equipamiento publico, el espacio publico, la
gestion del riesgo y las demas condiciones previstas en el Plan, este Reglamento y
las Normas;

Area Urbanizada: El territorio ocupado por asentamientos humanos existentes, con
usos y destinos urbanos y distintos grados de consolidacion, infraestructura,
equipamiento y servicios, reconocido como tal en la Zonificacion Primaria del Plan;

Areas de Preservacion: Las superficies destinadas prioritariamente a mantener los
ecosistemas, elementos naturales, procesos ecoldgicos y servicios ecosistémicos de
mayor relevancia. En ellas no se permitiran procesos de urbanizacion y unicamente
podran realizarse las obras o actividades expresamente compatibles previstas en el
Plan, la TCUS y la legislacion ambiental aplicable;

Asentamiento Humano: El establecimiento de un conglornerado demografico, con el
conjunto de sus sistemas de convivencia, en_ 4ui)area fisicamente localizada,
considerando dentro de la misma, los elementostnaturales y las obras materiales que
lo integran;

Asentamientos Humanos Irregulares: Lags,nucleos de poblacién ubicados en areas o
predios fraccionados o subdivididos sin la autorizacion correspondiente, cualquiera
que sea su régimen de tenenciazde la tierra y su grado de consolidacién vy
urbanizacion;

Ayuntamiento: el H. Ayuntariento del Municipio de San Marcos, Guerrero;

CADROC: La Comisién, de Admision de Directores Responsables de Obra y
Corresponsables del Municipio de San Marcos;

Centros de Poblacion: El area que delimita los espacios y el nucleo urbano original
de planeamiento, construccion y mayor atraccion social, econdmica, politica y cultural
que se caracteriza por contener los bienes vinculados con la historia a partir de la
cultura que le dio origen, de conformidad con los términos de la declaratoria
respectiva o por determinacion de la ley;

Certificacion de Suficiencia Territorial: El acto administrativo mediante el cual la
autoridad competente determina si existe capacidad suficiente de agua potable,
saneamiento, infraestructura, movilidad, residuos, equipamiento, espacio publico,
proteccion civil y demas servicios necesarios para soportar un proyecto o incremento
de intensidad, conforme al procedimiento establecido en el Reglamento y las
Normas.

Coeficiente de Absorcion del Suelo (CAS): El coeficiente que determina la proporcion
minima de la superficie neta del predio que debera mantenerse libre de
construcciones y con capacidad efectiva de infiltracién, absorcion o manejo
sustentable del agua pluvial. Al menos el cincuenta por ciento de la superficie
destinada al CAS debera conservar o incorporar vegetacion nativa. No podran
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contabilizarse como CAS las superficies impermeables, salvo las soluciones de
infraestructura verde o manejo pluvial expresamente reconocidas por las Normas;

Coeficiente de Ocupacioén del Suelo (COS): La proporcion maxima de la superficie
del predio que puede ser ocupada por edificacién, desplante constructivo o
superficies impermeables, conforme a los parametros establecidos por la
zonificacion, las Normas Técnicas Complementarias y las condicionantes territoriales
aplicables;

Coeficiente de Utilizaciéon del Suelo (CUS): La superficie maxima de construccion
permitida en un predio, cuando dicho parametro sea aplicable conforme a las Normas
Técnicas Complementarias, sin perjuicio de la observancia obligatoria de
densidades, alturas, COS, CAS, restricciones, condicionantes de riesgo y demas
disposiciones del Plan Parcial;

Comité Técnico: EI Comité Técnico Ciudadano auxiliar_del”Consejo Municipal de
Desarrollo Urbano y Vivienda de San Marcos;

Condicionante: El requisito técnico, territorial, ambierital, urbano, de infraestructura,
movilidad, riesgo o funcionamiento que debe ‘cumplirse para autorizar un uso o
intensidad identificados como condicionados.

Consejo Municipal: El Consejo Municipal de Desarrollo Urbano y Vivienda de San
Marcos;

Conservacion: La accion orientada’a mantener, proteger, manejar y, en su caso,
restaurar los ecosistemas, l0s recursos naturales, el paisaje y sus servicios
ecosistémicos, permitiendo. nicamente los usos y aprovechamientos compatibles
con dicha finalidad. En los\céntros de poblacién comprende también la preservacion
del patrimonio, la infraestructura, el equipamiento, el espacio publico y los elementos
de valor historico o Cultural;

Constitucion Federal: La Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos;
Constitucidny La Constitucion Politica del Estado Libre y Soberano de Guerrero;

Corredor Urbano Estratégico: El eje territorial asociado a las principales vias de
comunicacion y accesos a las localidades, en el que el Plan orienta la localizacion de
actividades comerciales y de servicios compatibles con su funcion vial, territorial y
turistica, sujetas a la capacidad de la infraestructura, la movilidad, la seguridad vial y
las condicionantes aplicables;

Crecimiento Urbano: El proceso ordenado de expansion, consolidacion o incremento
de la ocupacién de los asentamientos humanos, previsto por los instrumentos de
planeacion y sujeto a la disponibilidad de suelo apto, infraestructura, servicios,
equipamiento, movilidad y condiciones de seguridad y proteccion ambiental,

Desarrollo Sustentable: El proceso evaluable mediante criterios ambientales,
sociales, territoriales y econdmicos, orientado a satisfacer las necesidades presentes
sin comprometer la capacidad de las generaciones futuras, preservando los
ecosistemas y mejorando la calidad de vida de la poblacion;
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XXIV.

XXV.

XXVI.

XXVIL.

XXVIIL.

XXIX.

XXX.

XXXI.

XXXIL.

XXXIII.

XXXIV.
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Desarrollo Urbano: El proceso de planeaciéon y regulacion de la fundacion,
conservacion, mejoramiento y crecimiento de los centros de poblacion;

Destinos: Los fines publicos a que se prevea dedicar determinadas zonas o predios
de un centro de poblacién o asentamiento humano;

Direccién de Desarrollo Urbano: La Direccién de Desarrollo Urbano y Ecologia del
Municipio de San Marcos;

EIM: El Estudio de Impacto de Movilidad (EIM) que es el instrumento que realizan las
autoridades de los tres érdenes de gobierno, en el ambito de sus funciones, con el
fin de evitar o reducir los efectos negativos sobre la calidad de vida de la ciudadania
en materia de movilidad y seguridad vial;

ElIU: El Estudio de Impacto Urbano (EIU) es el instrumento a'través del cual se evalua
la afectacion del entorno urbano, por la insercion de futuros proyectos de mediana y
gran escala, analizando sus etapas preliminares, construcciéon, operacion vy
mantenimiento; con el propdsito de garantizar, gvitar y/o minimizar los impactos
generados a las caracteristicas de la estructura vial, hidraulica, sanitaria, social y
econdmica, asi como de imagen urbana existéntes, en beneficio de la poblacion;

Equipamiento Urbano: El conjunto de inniuebles, instalaciones y espacios destinados
a prestar servicios publicos o de interés_ colectivo en materia educativa, de salud y
asistencia social, cultural, recreativaydeportiva, administrativa, de seguridad publica,
proteccion civil, transporte y demas funciones previstas en el Plan;

Espacio Edificable: La superficie de un predio en la que, conforme a la zonificacion,
los parametros, restricciones y demas disposiciones aplicables, puede autorizarse el
desplante de edificaciones;

Espacio PublicoiLas areas, espacios abiertos y predios de propiedad o uso publico
destinados al.aeceso, estancia, transito, recreacion, convivencia y disfrute colectivo,
incluyendo(cailes, plazas, parques, areas verdes, parques publicos de playa y
accesos-publicos al litoral;

Estado: El Estado Libre y Soberano de Guerrero;

Impacto Ambiental: Las alteraciones en el medio ambiente, en todo o en alguna de
sus partes, derivadas de la accion del hombre. Este impacto puede ser reversible o
irreversible, benéfico o adverso;

Impacto Urbano: La descripcidn sistematica, evaluacion y mediciéon de las
alteraciones causadas por alguna obra publica o privada, que por su magnitud
rebasen las capacidades de la infraestructura o de los servicios publicos del area o
zona donde se pretenda realizar la obra, afecte negativamente el ambiente natural o
la estructura socioecondmica, signifique un riesgo para la vida o bienes de la
comunidad o para el patrimonio cultural, histérico, natural, arqueoldgico o artistico
del estado de Guerrero;



XXXV.

Infraestructura: Los sistemas, redes, instalaciones y obras necesarios para el
funcionamiento territorial y la prestacién de servicios, incluyendo infraestructura
hidraulica, sanitaria, pluvial, energética, de telecomunicaciones, movilidad, transporte
y manejo de residuos;

XXXVl.Intensificacion Condicionada: El incremento de niveles, densidad, COS, CUS o

intensidad de aprovechamiento que unicamente podra autorizarse en las categorias
que expresamente lo permitan, previo cumplimiento de los estudios, requisitos,
obras, aportaciones y procedimientos establecidos en el Plan, este Reglamento y las
Normas. No constituye un derecho automatico derivado de la propiedad o de la
zonificacién asignada;

XXXVII. Ley: La Ley Numero 790 de Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial y

Desarrollo Urbano del Estado de Guerrero;

XXXVIII. Ley de Ingresos: La Ley Numero 386 de Ingresos para el Municipio de San Marcos

del Estado de Guerrero, para el Ejercicio Fiscal 2026:

XXXIX.Ley Organica: La Ley Organica del Municipio Libre‘del Estado de Guerrero;

XL.

XLI.

XLII.

XLIIL

XLIV.

XLV.

XLVI.

XLVII.
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Matriz de Parametros Urbanisticos: El componerite normativo del Plan que establece,
para cada categoria de la Zonificacién Secundaria, las densidades, superficies
maximas susceptibles de urbanizacion;"COS, CAS, CUS, niveles, alturas, lotes,
frentes y demas parametros aplicables.

Matriz de Restricciones: El comiponente normativo del Plan que establece las
separaciones frontales, laterales y posteriores y las demas restricciones de
construccién aplicables a cada/categoria de la Zonificaciéon Secundaria.

MOTU: El Modelo de @rdenamiento Territorial y Urbano;
Municipio: ElI Municipio de San Marcos;

Nivel Condicionado: El nivel constructivo adicional previsto expresamente para
determinadas’ categorias, cuya autorizacidon no es automatica y requiere el
cumplimiento de los estudios, condiciones y procedimientos establecidos en el Plan,
el Reglamento y las Normas.

Normas: Las Normas Técnicas Complementarias del Plan Parcial de Desarrollo
Urbano de la Zona Turistica del municipio de San Marcos, Guerrero;

Plan: El Plan Parcial de Desarrollo Urbano de la Zona Turistica del Municipio de San
Marcos, Guerrero;

Poligono de Actuacion del Plan Parcial: Es el area comprendida en la delimitacién
de la zona turistica del municipio de San Marcos, y reconocida por el Plan Municipal
de Desarrollo Urbano de San Marcos, para el desarrollo o aprovechamiento bajo el
sistema de actuacion publica, social o privada, mediante lotificacion y relocalizacion
de usos y destinos del suelo, asi como para el adecuado reparto de cargas y
beneficios resultantes, ajustdndose a las determinaciones de los instrumentos de
planeacion urbana y desarrollo y del marco normativo en especifico para el caso;



Reglamento del Plan Parcial de Desarrollo Urbano de la Zona Turistica del municipio de San
Marcos, Guerrero

XLVIIIL. Proyecto Maestro Integral: El instrumento técnico de planeacién y diseio que

XLIX.

LIl

LIl

LIl

LIV.

LV.

LVI.

LVil.

LVIIL.

LIX.
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organiza de manera conjunta los usos, etapas, infraestructura, vialidades,
equipamientos, espacios publicos, areas de conservacién, medidas ambientales y
obligaciones de un desarrollo de gran escala o complejidad territorial.

RAN: El Registro Agrario Nacional,

Reglamento: El Reglamento del Plan Parcial de Desarrollo Urbano de la Zona
Turistica del municipio de San Marcos, Guerrero;

Reserva Turistica: La categoria de transicion destinada al desarrollo turistico futuro,
que inicialmente se rige por los parametros de HT1 y que podra evolucionar hacia
HT2, HT3 o HT4 unicamente mediante el procedimiento, estudios y condiciones
establecidos en el Plan, este Reglamento y las Normas.

Riesgo Condicionado: La categoria aplicable a supeificies con condiciones de
peligro, susceptibilidad o vulnerabilidad, en las que dnicamente podran autorizarse
las obras y usos expresamente compatibles cuande el riesgo sea mitigable, previo
estudio especifico, dictamen de la autoridad competente y ejecucion de las medidas
de reduccion del riesgo correspondientes;

Riesgo No Tolerable: La condicién en“la“que el nivel de peligro, exposicion o
vulnerabilidad impide autorizar nuevostasentamientos, urbanizaciones, edificaciones
o actividades que incrementen la_cancentracion de personas o bienes, aun con la
aplicacion de medidas de mitigacién razonables;

Sistemas Urbano Rural: EL.conjunto de localidades, areas rurales, zonas productivas,
infraestructuras, corredores y espacios naturales que mantienen relaciones
funcionales, econdmicasjsociales y territoriales dentro del ambito de aplicacion;

Suelo Urbano: Efterritorio reconocido por el Plan como Area Urbanizada, ocupado
por asentamiéntes humanos existentes y sus usos, destinos, infraestructura,
equipamiento, servicios y espacios publicos;

Superficie Maxima Susceptible de Urbanizaciéon: La proporcion maxima de la
superficie neta del predio que puede ser transformada mediante vialidades, lotes,
edificaciones, infraestructura y demas componentes urbanizados, conservandose el
resto conforme a las condiciones naturales, ambientales o paisajisticas previstas por
el Plan.

TCUS: La Tabla de Compatibilidades de Usos del Suelo;

Terrenos Ganados al Mar (TGM): Las superficies que queden entre el limite de la
nueva Zona Federal Maritimo Terrestre y el limite de la Zona Federal Maritimo
Terrestre original, o las que se obtengan por causas naturales o artificiales, sujetas
al régimen federal aplicable;

Uso Condicionado: El uso identificado con una o mas claves de condicionante en la
TCUS (C1, C2, ...), cuya autorizacion requiere acreditar el cumplimiento previo o
concurrente de las condiciones territoriales, ambientales, urbanas, de infraestructura,
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servicios, movilidad, riesgo, localizacién, escala o funcionamiento que correspondan.
Cuando concurran varias condicionantes, todas seran obligatorias;

Uso del Suelo: Los fines particulares a que podran dedicarse determinadas zonas o
predios de un centro de poblacién o asentamiento humano;

Uso Permitido: El uso identificado con la letra “P” en la TCUS, compatible con la
funcién predominante de la categoria correspondiente, cuya autorizacién estara
sujeta al cumplimiento de los parametros, restricciones y demas disposiciones
aplicables;

Uso Prohibido: El uso identificado con la letra “X” en la TCUS, y que no puede
desarrollarse en la zona homogénea en la que se indica. Es aquel que no puede
coexistir bajo ningun supuesto o condicién con los usos o destinos predominantes o
compatibles de la zona homogénea correspondiente;

Vegetacion Nativa: Las especies y comunidades vegetales jpropias de la region y de
sus ecosistemas, adaptadas a sus condiciones ambiertales y relevantes para la
biodiversidad, la infiltracidn, la conectividad ecolégicayy el paisaje.

ZOFEMAT: La Zona Federal Maritimo TerreStre establecida por la Secretaria de
Medio Ambiente y Recursos Naturales; evincluye, los Terrenos Ganados al Mar
(TGM);

Zona Turistica: El area costera del.Municipio delimitada por el Area de aplicacion del
Plan Parcial, que incluye la Zera Federal Maritimo Terrestre (ZOFEMAT) y los
Terrenos Ganados al Mar (TGM;

Zona de Preservacion Ecologica (ZPE): Zona destinada a la preservacion de
ecosistemas estratégiees, procesos ecologicos y elementos naturales de alto valor
ambiental, cuya furicidn principal consiste en mantener la integridad ecoldgica del
territorio, la biodiversidad, los servicios ecosistémicos y la resiliencia ambiental.
Comprende déntre d ela zonificacion secundaria las subcategorias de Vegetacion
Terrestre (ZPE-VT), Manglares y Humedales (ZPE-MH), Cuerpos de Agua (ZPE-CA),
Dunas Costeras (ZPE-DC), Zona Federal Maritimo Terrestre (ZPE-ZOFEMAT) y
Riesgo Condicionado (ZPE-RC), sujetas a las disposiciones especificas del Plan,
este Reglamento, las Normas Técnicas Complementarias y la legislacion aplicable.

Zonificacion: La determinacién de las areas que integran y delimitan un territorio; sus
aprovechamientos predominantes y las reservas, usos de suelo y destinos, asi como
la delimitacion de las areas de crecimiento, conservacion, consolidacién vy
mejoramiento;

Zonificacion Primaria: La determinacion de las areas que integran y delimitan un
centro de poblacién, que comprende las Areas Urbanizadas y Urbanizables, las
reservas de crecimiento, las Areas No Urbanizables y las Areas Naturales
Protegidas, asi como la red de vialidades primarias. En la que se determinan los
aprovechamientos genéricos, o utilizacion general del suelo, en las distintas zonas
del area objeto de ordenamiento y regulacién, y
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LXIX. Zonificacion Secundaria: La determinacion de los Usos de Suelo en un Espacio
Edificable y no edificable, asi como la definicién de los Destinos especificos. En la
que se determinan los aprovechamientos especificos o la utilizacion particular del
suelo en las distintas zonas del area objeto de ordenamiento y regulacion,
acompafnados de sus respectivas normas de control de la densidad de la edificacion.

Articulo 5. EIl Plan Parcial de Desarrollo Urbano de la Zona Turistica del Municipio de San
Marcos, Guerrero, el presente Reglamento y las Normas Técnicas Complementarias
constituyen el marco normativo especifico para regular el ordenamiento territorial, el
desarrollo urbano y turistico y la conservacion del territorio dentro de su ambito de
aplicacion, en congruencia con el Programa Municipal de Desarrollo Urbano de San Marcos
y demas disposiciones aplicables.

Su interpretacion y aplicacién debera realizarse de manera sistematica y armonica con los
objetivos, estrategias, zonificacion, matrices normativas y demas componentes del Plan,
privilegiando la proteccién del interés publico, el desarrollo ordenzado del territorio y la
conservacion del patrimonio natural.

TITULO SEGUNDO
Del Marco de Regulacion de la Propiedad

CAPITULO UNICO

Articulo 6. El Plan, su Reglamento y sus, Normas Técnicas Complementarias son de
observancia obligatoria para las personas/fisicas y morales, publicas, privadas o sociales
que realicen acciones urbanisticas.deritro de su ambito de aplicacion. ElI Ayuntamiento
debera exhibir los planos y demas.componentes normativos del Plan en un lugar publico
del Palacio Municipal y expedir, a.costa de las personas interesadas, las copias que le sean
solicitadas.

La administracion publica.municipal debera impartir cursos de capacitacion y actualizacion
sobre la instrumentacions coritrol, evaluacién y seguimiento del Plan, su Reglamento y sus
Normas Técnicas Complementarias, con el apoyo del Consejo Municipal y, en su caso, de
colegios de profesionistas, instituciones académicas de educacion superior o entes
especializados en las materias de desarrollo urbano, ordenamiento territorial y edificacion.

Articulo 7. Seran nulos los actos, convenios y contratos relativos a la propiedad o a cualquier
otro derecho relacionado con la utilizacion de areas y predios que contravengan las
disposiciones del Plan, su Reglamento, sus Normas Técnicas Complementarias y demas
componentes normativos.

Articulo 8. Los Notarios y Fedatarios Publicos con facultades para ello podran autorizar los
instrumentos publicos relativos a actos, convenios o contratos relacionados con la
propiedad, posesion o derechos reales, en regimenes de derecho privado, publico o social,
previa comprobacion de la existencia de las constancias, autorizaciones y licencias que el
Municipio expida en relacién con la utilizacion o disposicion de areas o predios, de
conformidad con lo establecido en el Plan Parcial de Desarrollo Urbano de la Zona
Turistica del Municipio de San Marcos, Guerrero, su Reglamento, sus Normas Técnicas
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Complementarias, la Ley y demas disposiciones aplicables, las cuales deberan insertarse
en los instrumentos publicos respectivos.

Tendran la obligacién de insertar en las escrituras de transmision de propiedad en las que

intervengan una clausula especial en la que se hagan constar las obligaciones de respetar el
Plan, su Reglamento y sus Normas Técnicas Complementarias, en especial la zonificacion, los
usos y destinos del suelo, las restricciones aplicables al predio objeto de tales actos y las
disposiciones relativas a las Areas Urbanizables, Areas Urbanizadas y Areas No Urbanizables.

Articulo 9. Son de aplicacion supletoria al presente Reglamento los Reglamentos Municipales

de Construccion, de Fraccionamientos, de Proteccion Civil, de Imagen Urbana, de Transito
y Vialidad y los demas ordenamientos municipales aplicables. En caso de no existir o
resultar insuficientes, se aplicaran supletoriamente las disposiciones estatales y federales
correspondientes; la Ley de Propiedad en Condominio para el Estado de Guerrero; la Ley
Numero 444 para la Proteccion del Patrimonio Cultural y Natural del Estado y los Municipios
de Guerrero; y demas disposiciones juridicas aplicables en_materia de ordenamiento
territorial, desarrollo urbano, turismo, medio ambiente, proteccionicivil y edificacién dentro
del ambito de aplicacion del Plan.

En caso de conflicto entre las disposiciones del presente Reglamento y aquellas relativas a

la gestion integral del riesgo y la proteccidn civil, prevaleteran las normas que otorguen mayor
proteccion a la vida, la integridad de las personas y sustbienes.

Articulo 10. Las areas y predios, cualquiera que'sea su régimen de propiedad, estan sujetos a

las disposiciones que, en materia de ordénamiento territorial, desarrollo urbano y uso del
suelo, establecen el Plan, su Reglamenio'y sus Normas Técnicas Complementarias, de
conformidad con lo dispuesto por la Corstitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos,
la Constitucion Politica del Estado _Libre y Soberano de Guerrero, la Ley General de
Asentamientos Humanos, Ordenaniiento Territorial y Desarrollo Urbano, la Ley Numero 790
de Asentamientos Humanosy©rdenamiento Territorial y Desarrollo Urbano del Estado de
Guerrero y demas disposiciones aplicables.

El aprovechamiento de <dreas y predios ejidales o comunales comprendidos dentro del

ambito de aplicacién délPlan, o que formen parte de las zonas de urbanizacion ejidal y de las
tierras del asentamiento’humano en ejidos y comunidades, se sujetara a las disposiciones y
procedimientos previstos en la Ley Agraria, la legislacién estatal aplicable, el Plan, el presente
Reglamento y las Normas Técnicas Complementarias.

TITULO TERCERO
De la Regulacién de Usos y Destinos del Suelo

CAPITULO |

De la Zonificacion de Usos del Suelo

Articulo 11. La planeacién del desarrollo urbano y el ordenamiento territorial dentro del ambito

de aplicacion del Plan Parcial de Desarrollo Urbano de la Zona Turistica del Municipio de
San Marcos, Guerrero se instrumentaran mediante el Plan, el presente Reglamento y las
Normas Técnicas Complementarias.
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Figura 1: Instrumentacién del Plan, su Reglamento y sus Normas

Plan Municipal de Desarrollo Urbano de San Marcos

Poligono de Actuacion del Plan Parcial

Plan Parcial de
Desarrollo Urbano de
la Zona Turistica del
Municipio de San
Marcos, Guerrero

Reglamento
del Plan

ZONIFICACION PRIMARIA . .
Normas Técnicas

ZONIFICACION SECUNDARIA

Complementarias de Plan

TABLA DE COMPATIBILIDAD
DE USOS DEL SUELO

MATRIZ DE PARAMETROS

URBANISTICOS Instrumentos Coniplementarios

MATRIZ DE RESTRICCIONES de Gestion y Operacion

Fuente: Elaboracién propia, 2026.

Articulo 12. El Plan determina la organizaeidn territorial de la Zona Turistica del Municipio
mediante la Zonificacién Primaria y Seeundaria, la regulacion de usos, destinos y reservas
del suelo, la Tabla de Compatibilidad de Usos del Suelo, la Matriz de Parametros
Urbanisticos, la Matriz de Restri¢ciones y los demas componentes normativos que regulan
las densidades, superficies’, maximas susceptibles de urbanizacién, coeficientes
urbanisticos, alturas, restriCeiones, condicionantes territoriales, asi como las estrategias,
acciones y proyectos para,su instrumentacion.

Articulo 13. Los Usos.€on las actividades, aprovechamientos o funciones que pueden
desarrollarse en uripredio conforme a la Zonificacién Secundaria y a la TCUS.

La compatibilidad de un uso no implica autorizacién automatica, por lo que toda accién
urbanistica debera observar los parametros, condicionantes, estudios, dictamenes, restricciones
de riesgo, disposiciones ambientales, factibilidades de infraestructura y demas requisitos
establecidos en el Plan, su Reglamento y sus Normas, asi como en la normatividad aplicable.

Articulo 14. Los Destinos son los fines publicos a los que se prevea dedicar determinadas
zonas o predios del municipio, incluyendo infraestructura, equipamiento urbano, espacio
publico, areas verdes, vialidades, instalaciones estratégicas, infraestructura de movilidad,
infraestructura hidraulica, sanitaria, pluvial, ambiental y demas elementos necesarios para
el funcionamiento urbano, la resiliencia territorial y la prestacion de servicios publicos.

Articulo 15. Las Reservas son areas susceptibles de incorporarse al desarrollo urbano futuro
conforme a la Zonificacién Primaria y Secundaria del Plan. Su aprovechamiento no sera
automatico y debera sujetarse a los horizontes de crecimiento, a los criterios de capacidad
territorial, a la factibilidad de infraestructura, a la conectividad, a la movilidad, a la mitigacion
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de riesgos, a la disponibilidad de servicios, a la congruencia con el MOTU y a los demas
condicionantes establecidos por el Plan.

Articulo 16. Podran declararse Poligonos de Actuacion para el desarrollo, consolidacion,
regeneracion urbana, aprovechamiento estratégico, gestion integral del suelo o ejecucion
de proyectos maestros, bajo esquemas de actuacion publica, privada o social, siempre que
sean congruentes con el Modelo Territorial, la Zonificacion Primaria y Secundaria, la
capacidad de soporte territorial, la gestion integral del riesgo, la suficiencia de infraestructura
y las disposiciones establecidas en el Plan, el presente Reglamento y las Normas Técnicas
Complementarias.

Articulo 17. La Zonificacién del territorio establece las reglas, parametros y condicionantes
para la ocupacion, aprovechamiento, transformacién, conservacion y preservacion del
territorio. Su aplicacién debera realizarse de manera integral con la Zonificacién Primaria y
Secundaria, la Tabla de Compatibilidad de Usos del Suelo, la Matriz de Parametros
Urbanisticos, la Matriz de Restricciones, las Normas Técnicas 'Complementarias, las
condicionantes de riesgo, los instrumentos ambientales y la gstructura vial prevista en el
Plan.

La Zonificacion determina las areas que integran y delimitan el territorio de la Zona Turistica,
sus aprovechamientos predominantes, reservas, usos,‘destinos, intensidades, densidades,
alturas, coeficientes, restricciones y condicionantes,fasi como las areas de conservacion,
mejoramiento, consolidacion, crecimiento, preservacion ecoldgica y riesgo.

Articulo 18. La Zonificacion del territorio de™la’Zona Costera, por su grado de detalle, se
clasifica en:

l. Zonificacion Primaria; 'y
Il Zonificacion Seeundaria.

Articulo 19. La Zonificacién™ Primaria constituye la clasificacion general del territorio
comprendido dentrodel-@mbito de aplicacion del Plan y determina las areas que lo integran
conforme a su gondicion territorial, distinguiendo las Areas Urbanizadas, las Areas
Urbanizables, las\Areas No Urbanizables y la red de Destinos Viales (DV), de conformidad
con la legislacion aplicable.

La clasificacion de areas para la Zonificacién Primaria es la siguiente:

L. Area Urbanizada: Comprende el suelo actualmente integrado al tejido urbano,
conformado por usos y destinos urbanos consolidados o en proceso de
consolidacién, tales como vivienda, comercio, servicios, equipamiento e
infraestructura urbana. Se caracterizan por la existencia de manzanas y lotes
con distintos grados de consolidacion y cobertura de servicios publicos;

Dentro de esta categoria se incluyen las localidades existentes y los asentamientos humanos
consolidados o en proceso de consolidacion, que constituyen la base para el fortalecimiento de
la estructura urbana, la dotacion de infraestructura, equipamiento, servicios publicos y espacio
publico, asi como para el mejoramiento de las condiciones de habitabilidad;

18



Reglamento del Plan Parcial de Desarrollo Urbano de la Zona Turistica del municipio de San
Marcos, Guerrero

Il Area Urbanizable: Corresponde a suelo susceptible de incorporarse
gradualmente al desarrollo urbano o turistico, que no cuenta total o
parcialmente con infraestructura basica y equipamiento urbano;

Constituyen las reservas territoriales destinadas al crecimiento ordenado del area
urbanizada existente y a la provision de suelo para atender la demanda futura de vivienda,
servicios, equipamiento e infraestructura, conforme a la estrategia territorial y a la capacidad de
soporte del territorio. Su incorporacion al proceso de urbanizacién estara condicionada al
cumplimiento de criterios de factibilidad técnica, ambiental, financiera y de mitigacion de riesgos;

entro de esta categoria se incluyen las areas destinadas a reservas urbanas y reservas
turisticas cuya incorporacién al desarrollo estara condicionada al cumplimiento de los
procedimientos, estudios, infraestructura, servicios y demas requisitos previstos por el Plan, el
presente Reglamento y las Normas Técnicas Complementarias; y

L. Area No Urbanizable: Corresponde a aquellas. stiperficies del territorio
municipal que, por sus caracteristicas ambientales, ecologicas, de riesgo o de
valor estratégico, deben destinarse a la consenvacion, preservacion ecoldgica
y aprovechamiento sustentable para garartizar el equilibrio ambiental y la
sostenibilidad de los asentamientos humanos.

Estas areas se encuentran restringidas, permitiéndese unicamente usos compatibles con la
conservacion, la restauracion ecologica y la prestacion de servicios de beneficio social de
caracter colectivo, considerando los usos compatibles expresamente previstos en la Tabla de
Compatibilidad de Usos del Suelo, bajo criterioSide manejo sustentable.

Su regulacion se sujetara al Plan, a |a.Zoriificacion Secundaria, a la Tabla de Compatibilidad
de Usos del Suelo, a las Normas Tégnicas Complementarias, al Programa de Ordenamiento
Ecolégico Local, a la legislacién ambiental y a las demas disposiciones aplicables. Dentro de esta
categoria se incluyen las zonas de-conservacion, las zonas de preservacion ecologica, la Zona
Federal Maritimo Terrestre, los Cuerpos de agua, manglares, humedales, dunas costeras, areas
con riesgo condicionado y las.demas superficies destinadas prioritariamente a la proteccién del
patrimonio natural.

Tabla 1: Clasificacion de la Zonificacion Primaria

CLASIFICACION HECTAREAS PORCENTAJE
Areas no
urbanizables 28,683.88 84.1%
Areas urbanizables 4,625.32 13.6%
Areas urbanizadas 779.98 2.3%
Total 34,089.18 100%

Fuente: Elaboracion propia, 2026.
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Mapa 2: Zonificacion Primaria del Plan
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Fuente: Elaboracion propiay 2026.

Articulo 20. La Zonificacién Secundaria constituye’el instrumento normativo mediante el cual
se regula el aprovechamiento especifico.dehsuelo dentro del ambito de aplicacion del Plan,
asignando a cada zona los usos predémiriantes, usos compatibles, usos condicionados y
usos prohibidos, asi como los parametros urbanisticos, restricciones y condicionantes que
regulan la ocupacion, transformacion; conservacion y preservacion del territorio.

La Zonificacién Secundaria_se aplicara de manera conjunta con la Zonificacion Primaria, la
Tabla de Compatibilidad de Usos del Suelo, la Matriz de Parametros Urbanisticos, la Matriz de

Restricciones, las Normas Téenicas Complementarias y los demas componentes normativos del
Plan.

Articulo 21. Para efectos del presente Reglamento, la Zonificacion Secundaria se integra por
las siguientes categorias:

l. Zonas de Aprovechamiento Turistico;
1. Zonas Urbanas;
1. Zonas de Equipamiento, Infraestructura, Espacios Publicos y Destinos;

V. Zona de Conservacion;
V. Zona de Preservacion Ecoldgica; y

VI. Suelo Agropecuario No Urbanizable.
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Cada categoria comprende las claves especificas, parametros urbanisticos,
compatibilidades, restricciones y condicionantes establecidos en la cartografia normativa, la
Tabla de Compatibilidad de Usos del Suelo y las matrices que forman parte integrante del Plan.

Mapa 3: Zonificaciéon Secundaria del Plan
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Articulo 22. Las Zonas de Aprovechamiento Turistico corresponden a las areas destinadas al
desarrollo de actividades turisticas, turistico-residenciales, recreativas y de servicios
compatibles con el modelo territorial del Plan. Comprenden las siguientes categorias:

. Habitacional Turistico (HT);
Il Vivienda Turistica (VA);

lil. Usos Mixtos (MX);

IV. Poblado Turistico (PT);

V. Reserva Turistica (RT); y
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VL. Servicios Turisticos Recreativos (STR).

Su aprovechamiento se sujetara a la Tabla de Compatibilidad de Usos del Suelo, a la Matriz
de Parametros Urbanisticos, a la Matriz de Restricciones y a las disposiciones establecidas en
el presente Reglamento y las Normas Técnicas Complementarias.

Articulo 23. Las Zonas Urbanas corresponden a las localidades existentes y a las areas
previstas para su consolidacion y crecimiento ordenado, con el propdsito de fortalecer la
estructura urbana, la dotacién de infraestructura, equipamiento, espacios publicos vy
servicios. Comprenden las siguientes categorias:

l. Zona Urbana (ZU);
1. Reserva Urbana (RU); y

lil. Comercio y Servicios (CS).
Su regulacién atendera prioritariamente a la consolidacion de, _los centros de poblacion
existentes y al fortalecimiento de las actividades econdémicas vinculadas con el desarrollo turistico
regional.

Articulo 24. Las categorias destinadas al equipamientd, infraestructura, espacios publicos y
destinos tienen por objeto garantizar el funcionamiento del territorio, la prestacién de
servicios publicos, la movilidad, la recreacion/y, la adecuada provision de infraestructura
estratégica. Comprenden:

L. Equipamiento e Infraestructura (IE);

Il Parques Publicos de Playa (PP);
. Areas Verdes (AV); 'y
IV. Destinos Viales (DV).

Su localizacion, dimerisieries y caracteristicas deberan ajustarse a la cartografia normativa
y a los proyectos que para tal efecto aprueben las autoridades competentes.

Articulo 25. La Zona de Conservacién comprende las areas destinadas prioritariamente a la
proteccion de la selva baja subcaducifolia y demas ecosistemas cuya conservacion resulta
indispensable para mantener los procesos ecoldgicos, el paisaje y los servicios
ecosistémicos del territorio.

En estas zonas unicamente podran desarrollarse los usos expresamente previstos como
compatibles en la Tabla de Compatibilidad de Usos del Suelo, observando las restricciones y
parametros establecidos por el Plan, el presente Reglamento y la legislacion ambiental aplicable.

Articulo 26. La Zona de Preservacion Ecologica comprende los ecosistemas y elementos
naturales cuya funcidon principal consiste en mantener la integridad ecoldgica, la
biodiversidad y la resiliencia ambiental del territorio. Comprende las siguientes
subcategorias:

L. Vegetacion Terrestre (ZPE-VT);
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V.

V.

VL.

Manglares y Humedales (ZPE-MH);

Cuerpos de Agua (ZPE-CA);

Dunas Costeras (ZPE-DC);

Zona Federal Maritimo Terrestre (ZPE-ZOFEMAT); y

Riesgo Condicionado (ZPE-RC).

Su regulacion se sujetara al presente Reglamento, las Normas Técnicas Complementarias,
la legislaciéon ambiental aplicable y las disposiciones especificas contenidas en el Plan.

Articulo 27. El Suelo Agropecuario No Urbanizable (SN) comprende las areas destinadas
prioritariamente a las actividades agropecuarias y a los usos compatibles con el desarrollo
rural sustentable, cuya incorporacion a procesos de urbanizacion ng*se encuentra prevista
por el Plan.

En estas zonas unicamente podran autorizarse los usos 4/ aprovechamientos compatibles
establecidos en la Tabla de Compatibilidad de Usos del ‘Suelo, observando los parametros

urbanisticos y condicionantes previstos por el Plan y las Normas Técnicas Complementarias.

Articulo 28. La Matriz de Parametros Urbanisticos constituye el instrumento normativo
mediante el cual se establecen, para cada“categoria de la Zonificacion Secundaria, los
parametros maximos y minimos aplicables\a la ocupacion, aprovechamiento, conservacion
y transformacion del territorio. Comprende la densidad maxima, la superficie maxima
susceptible de urbanizacién, el COS base, el COS maximo, el CAS minimo, el CUS, el
namero maximo de niveles, la_altura maxima, el lote minimo, el frente minimo y las

observaciones particulares aplicables a cada categoria.

Los parametros establecidos en'la Matriz seran de observancia obligatoria y serviran de base
para la expedicion de licencias, autorizaciones, dictamenes y demas actos administrativos
previstos en el presente Réglamento. Las observaciones, notas y condiciones contenidas en la
Matriz tendran el mismg caracter obligatorio que sus valores numéricos.

Cuando un mismo predio esté sujeto simultdneamente a restricciones ambientales, de
riesgo, de infraestructura o de otra naturaleza, prevaleceran las disposiciones que resulten mas
restrictivas.

Clave

Densidad Maxima
(unidades /ha)

Tabla 2: Matriz de Parametros Urbanisticos.

Sup. Max.
susceptible de
urbanizacion

COS base

Ccos
maximo

CAS minimo

Cus

Niv. max

Altura
maxima

Lote minimo

Frente
minimo

0213s1N}
leuooeliqeH

©913S1IN} BPUSIAIA

)
H

HT1
HT2

HT3

HT4
HT2-HC

HT4-HC
VA-H1
VA-H2
VA-H3

MX-FP
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50
50

50

50

50
50

50

65

75

50

50%
25%

20%

20%

20%
20%

25%

35%

35%

37%

0.30
0.13

0.10

0.13

0.10
0.10

0.18

0.15

0.15

0.13

0.40
0.20

0.13

0.13

0.13
0.13

0.22

0.45

0.45

0.13

0.45
0.70

0.75

0.75

0.75
0.75

0.70

0.60

0.60

0.60

0.80
0.60

0.52

0.65

0.39
0.65

0.60

0.90

1.35

0.65

2
3

4+ 1 cond.

5+ 1 cond.

3
5

3

5+ 2 cond.

7 + 2 cond.

5

7m
10.5m
14m/17.5m
cond.
17.5m/21m
cond.
10.5m
17.5m
10.5m/ 14m
cond.
17.5m/
24.5m
cond.
24.5m/
31.5m
cond.
17.5m

= 2,400 m**
> 2,400 m**

22,400 m**

> 2,400 m**

> 2,400 m**
> 2,400 m**

22,400 m**

> 2,400 m**

22,400 m**

> 2,400 m**

40m
40m

40m

40m

40m
40m

40m

40m

40m

40m



. . Sup. Max.
Densidad Maxima . CcOos . . . Altura . Frente
Uso Clave (unidades /ha) suscep'nblg'de COS base maximo CAS minimo Ccus Niv. max maxima Lote minimo minimo
urbanizacion
17.5m/
MX-H4 65 37% 0.13 0.13 0.60 0.91 5+ 2 cond. 24.5m 22,400 m?* 40m
cond.
24.5m/
MX-H5 75 37% 0.13 0.13 0.60 1.17 7 + 2 cond. 31.5m 22,400 m** 40m
cond.
]
8E 8- 45 vi Conf legislaci
°©s5= viv o onforme a legislacion
) §_ PT 90 ctos 37% 0.13 0.13 0.55 0.39 3 10.5 estatal
A
- 0
£g
o S RT Equivalente inicial a HT1 y conforme a categoria de uso turistico autorizada 22,400 m>* 40m
8
—a 2 HTN 15 10% 0.06 0.10 0.85 0.18 3 10.5 > 5,000 m** 50m
<
3oz
E %‘- o STR 10 4% 0.04 0.04 0.90 0.08 2 7 NA NA
)
- % ZU-PO No aplica por tratarse de suelo urbanizado de localidades existentes, no se podra aumentar el COS bajo 3 105 Conforme a legislacion
EX ningtin motivo por encima del 70%. i estatal
] 45 viv Conforme a legislacion
3 | 0
3 ZU-PT 90 ctos 37% 0.30 0.35 0.55 0.60 2 7 ostatal
RU 50 65% 0.30 0.50 0.30 0.60 2 7 Conforme a legistacion
estatal
&
13
33
a8 Conf legislacié
g° cs 50 65% 0.50 0.65 0.30 1.30 2 7 ontorme & leg'siacion
estatal
<
_h IE-E NA Conforme al proyecto 4 14 NA NA
:5‘-. = IE-S NA Conforme al proyecto 4 14 NA NA
H IE-C NA Conforme al proyecto 2 7 NA NA
'_"-; IE-A NA Conforme al proyecto 4 14 NA NA
5 = IE-SP NA Conforme al proyecto 4 14 NA NA
§ © IE-H NA Canforme al proyecto NA NA
o IE-ER NA Confoniie al proyecto NA NA
° IE-RS NA Conforme al proyecto NA NA
IE-T NA Conforme al proyecto NA NA
m
g; 1 PP NA 10% Conforme al proyecto 2 7 NA NA
g
8
AV NA 10% Conforme al proyecto NA NA NA NA
(2]
°
3
[
(]
S CON-SBS 4 6% 0.04 0.04 0.90 0.04 1 Por definir 210,000 m?* 100m
2]
o
=
3
2 ZPE-VT 2 2% 0.02 0.02 0.95 0.02 1 Por definir 210,000 m?* 100m
3
8
§: ZPE-MH NA 0% NA NA 1.00 NA NA NA NA NA
8
=}
tS: ZPE-DC NA 2% 0.02 0.02 0.95 0.02 1 Por definir NA NA
8
ZPE-CA NA 0% NA NA 1.00 NA NA NA NA NA
ZPEZOTE- NA 0% NA NA 1.00 NA NA NA NA NA
ZPE-RC NA 10% cond. 0.10 0.10 0.90 0.10 1 3.5 >2,400 m** 40m
2
&s
30
]
2 SN 5 10% 0.05 0.10 Por definir 0.10 2 7 22,400 m** 40m
o
3
Destinos DV No aplica
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Fuente: Elaboracion propia, 2026.
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Articulo 29. La aplicacién de la Zonificacion Secundaria debera realizarse de manera integral
con la Tabla de Compatibilidad de Usos del Suelo, la Matriz de Parametros Urbanisticos, la
Matriz de Restricciones, el Catalogo de Condicionantes y las Normas Técnicas
Complementarias.

La asignacion de una categoria de zonificacion o la identificacion de un uso como permitido
no constituye por si misma autorizacion para urbanizar, construir o desarrollar un proyecto. Toda
accién urbanistica debera cumplir, ademas, con los procedimientos, estudios, dictamenes,
factibilidades, autorizaciones y demas requisitos previstos en el presente Reglamento y en la
legislacion aplicable.

CAPITULO Il

De la Aplicacion de la Zonificacion Secundaria y sus Instrumentos Normativos

Articulo 30. La Zonificacion Secundaria sera obligatoria para toda. accion urbanistica, obra,
fraccionamiento, subdivision, relotificacion, fusion, construccién,.cambio de uso del suelo,
desarrollo turistico o cualquier acto que implique la_“ecupacién, transformacion o
aprovechamiento del territorio comprendido dentro del ambito de aplicacién del Plan.

Cuando un predio comprenda dos o mas categorias de Zonificacion Secundaria, cada
porcién debera sujetarse a la clasificacion cartografica~que le corresponda, sin que puedan
trasladarse usos, densidades, superficies susceptibles 'de urbanizacion, coeficientes, niveles o
cualquier otro parametro urbanistico entre categerias’distintas.

Las restricciones derivadas de zonas ‘de-preservacion ecoldgica, conservacion, riesgos,
cuerpos de agua, derechos de via, destinos o cualquier otra limitacion prevista por el Plan
deberan respetarse integramente.

Articulo 31. La Tabla de Compatibilidad de Usos del Suelo constituye el instrumento normativo
que determina los usos.permitidos, condicionados y prohibidos para cada categoria de
Zonificacion Secundaria,

Los usos identificados como permitidos deberan cumplir simultaneamente la Matriz de
Parametros Urbanisticos, la Matriz de Restricciones, el Catalogo de Condicionantes, las Normas
Técnicas Complementarias y las demas disposiciones del Plan.

Los usos condicionados (C) unicamente podran autorizarse cuando se acrediten la totalidad
de las condicionantes especificas previstas para cada caso.

Los usos prohibidos (X) no podran autorizarse.

La clasificacién de un uso como permitido o condicionado no genera, por si misma, derechos
para urbanizar, construir o desarrollar un proyecto.

La Tabla de Compatibilidad de Usos del Suelo (TCUS) forma parte integrante del presente
Reglamento. Por razones de formato y extension, se incorpora como Anexo Normativo, debiendo
consultarse y aplicarse de manera obligatoria y conjunta con las disposiciones contenidas en
este Reglamento, el Plan Parcial de Desarrollo Urbano y las Normas Técnicas Complementarias.
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Tabla 3: Tabla de Compatibilidad de Uso del Suelo

Fuente: Elaboracion propia, 2026.
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Articulo 32. La aplicacion de la Zonificacion Secundaria debera realizarse de manera integral
y concurrente con:

l. La Cartografia Oficial del Plan;
1. La Zonificacion Primaria;

1. La Tabla de Compatibilidad de Usos del Suelo;

IV. La Matriz de Parametros Urbanisticos;

V. La Matriz de Restricciones;

VL. El Catalogo de Condicionantes;

VIL. Las Normas Técnicas Complementarias; y

VIll. Los demas componentes normativos que fofrien parte integrante del Plan.

Ningun parametro urbanistico podra interpretarse o aplicarse de manera aislada.

Cuando un proyecto se encuentre sujeto siultaneamente a diversas restricciones o
condicionantes, prevalecera aquella disposicion que etorgue mayor proteccion al interés publico,
al medio ambiente, a la seguridad de las persofias o a la adecuada ordenacion del territorio.

Articulo 33. Los parametros contenidos. eri ia Matriz de Parametros Urbanisticos constituyen
limites maximos o minimos de.aprovechamiento para cada categoria de Zonificacion
Secundaria y deberan cumplirse'de manera simultanea.

La aplicacion de la densidad maxima, superficie maxima susceptible de urbanizacion,
Coeficiente de Ocupacioén «del, Suelo (COS), Coeficiente de Utilizacion del Suelo (CUS),
Coeficiente de Absorcién“del”Suelo (CAS), numero maximo de niveles, altura maxima, lote
minimo, frente minimg.,y» demas parametros urbanisticos no podra realizarse de forma
independiente.

El cumplimiento de uno de dichos parametros no exime del cumplimiento de los demas.

Cuando exista contradiccion entre dos o mas parametros prevalecera el criterio mas
restrictivo.

Articulo 34. Los incrementos condicionados previstos en la Matriz de Parametros Urbanisticos
unicamente podran autorizarse en las categorias que expresamente los contemplen y previo
cumplimiento de las condiciones establecidas por el Plan, el presente Reglamento y las
Normas Técnicas Complementarias.

Se consideran incrementos condicionados, entre otros:

l. El incremento del COS base al COS maximo.

l. La autorizaciéon de niveles adicionales.
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M. La evolucién de la categoria Reserva Turistica hacia categorias de mayor
intensidad.

V. Los demas incrementos expresamente previstos en la Matriz.

Su autorizacion requerira acreditar la suficiencia de infraestructura, disponibilidad de agua
potable, tratamiento de aguas residuales, movilidad, mitigacion de riesgos, integracion
paisajistica, proteccion ambiental y demas estudios que correspondan.

La autorizacién de un incremento condicionado no implicara modificacion automatica de los
demas parametros urbanisticos.

Articulo 35. Toda accion urbanistica debera observar las restricciones derivadas de la Matriz
de Restricciones, la legislacién ambiental, la gestion integral del riesgo, la infraestructura
existente, los derechos de via, la Zona Federal Maritimo Terrestre, los cuerpos de agua, las
zonas de conservacion, las zonas de preservacion ecolégicary demas disposiciones
aplicables.

Las restricciones podran limitar o impedir el ejercicio de los parametros urbanisticos
previstos en la Matriz de Parametros Urbanisticos.

Cuando concurran diversas restricciones sobré\un mismo predio prevalecera siempre la
disposicidon que resulte mas restrictiva.

Articulo 36. La interpretacion de la Zonificacion Secundaria y de sus instrumentos normativos
debera realizarse de manera integral, privilegiando los objetivos, politicas y estrategias del
Plan.

La autoridad competente reselvera cualquier duda de interpretacion atendiendo de manera
conjunta la cartografia oficial, la Zonificacion Secundaria, la Tabla de Compatibilidad de Usos del
Suelo, la Matriz de Parametros Urbanisticos, la Matriz de Restricciones, el Catalogo de
Condicionantes y las Norpias-1écnicas Complementarias.

Ninguna autorizacior podra otorgarse en contravencion de los parametros, restricciones o
condicionantes establecidos por dichos instrumentos.
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TiITULO TERCERO

Del Desarrollo Urbano y Turistico

CAPITULO IlI

De los Criterios para el Desarrollo Urbano y Turistico

Articulo 37. Todo proyecto urbano o turistico deberd desarrollarse conforme al Modelo
Territorial establecido en el Plan, privilegiando el crecimiento ordenado, la proteccion del
patrimonio natural, la gestién integral del riesgo, la resiliencia territorial, la eficiencia en el
uso de la infraestructura, la movilidad sostenible, la suficiencia de los servicios publicos, la
conservacion del paisaje y el acceso equitativo a los beneficios del desarrollo.

Los proyectos deberan observar, cuando menos, los siguientes principios:

V.

V.

VL.

VIL.

VIIL

IX.

Crecimiento ordenado y congruente con la Zonificacion Secundaria;
Proteccion del patrimonio natural y del paisaje;

Aprovechamiento eficiente del suelo y de larinfraestructura existente;
Integracion funcional entre las areas turisticas y las localidades existentes;
Conservacion y fortalecimiento dele€spacio publico;

Gestion integral del riesgo;

Movilidad segura, accesible y sostenible;

Uso eficiente del-agua y demas recursos naturales;
Adaptaciéngy.resiliencia frente al cambio climatico; y

Cumplimiento de las disposiciones establecidas en el Plan, el presente Reglamento,
las Normas Técnicas Complementarias y demas ordenamientos aplicables.

Articulo 38. La autorizacion de cualquier proyecto urbano o turistico requerira acreditar su
congruencia con el Plan y el cumplimiento de las disposiciones establecidas en:

Iv.

V.
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La Zonificacion Secundaria;

La Tabla de Compatibilidad de Usos del Suelo y el catalogo de condicionantes;
La Matriz de Parametros Urbanisticos;

La Matriz de Restricciones;

Las Normas Técnicas Complementarias;



VL. El Programa de Ordenamiento Ecolégico Local y demas disposiciones ambientales

aplicables;
VII.  La gestion integral del riesgo;
VIIl. La disponibilidad de infraestructura y servicios; y
IX. La legislacion federal, estatal y municipal que resulte procedente.

La compatibilidad de un uso del suelo no exime al promovente de cumplir con los estudios,
autorizaciones, dictamenes, licencias, factibilidades y demas requisitos que correspondan.

Articulo 39. Los desarrollos turisticos, urbanos o de usos mixtos que por su magnitud,
complejidad o impacto territorial determine el Plan o las Normas Técnicas Complementarias
deberan formularse mediante un Proyecto Maestro.

El Proyecto Maestro constituye el instrumento de planeacion y.diseno mediante el cual se
demostrara la viabilidad integral del desarrollo propuesto, y¢.su congruencia con el Modelo
Territorial del Plan. Como minimo debera contener:

1. Delimitacion del poligono de actuacion;

Il Diagnastico fisico, ambiental y urbano;

1l. Propuesta de estructura urbana;

Iv. Distribucion de usos del suelo;
V. Etapas de desarrollo;
VL. Infraestructura yssenvicios;

VII. Movilidad yaccesibilidad;

VIIl.  Espacios publicos y areas verdes;

IX. Estrategia ambiental y de manejo del paisaje;

X. Gestion integral del riesgo;

XI. Cumplimiento de la Matriz de Parametros Urbanisticos y de la Matriz de

Restricciones; y
XIl. Los demas estudios que establezcan las Normas Técnicas Complementarias.

Su aprobacion no sustituira las licencias, autorizaciones o permisos que correspondan
conforme a la legislacion aplicable.
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Articulo 40. Todo proyecto debera acreditar que cuenta con infraestructura y servicios
suficientes para atender la demanda que genere, sin comprometer la prestacién de los
servicios existentes. La autoridad competente verificara, entre otros aspectos:

. Disponibilidad de agua potable;

1. Capacidad para el tratamiento y disposicién de aguas residuales;
1. Infraestructura pluvial;

V. Energia eléctrica;

V. Manejo integral de residuos solidos;

VI. Movilidad y conectividad;

VIL. Equipamiento urbano; y

VIIl.  Servicios de emergencia y proteccion civil.

Cuando la infraestructura existente resulte insuficierite, el promovente debera ejecutar las
obras necesarias o0 garantizar su realizacion conforme @slas disposiciones aplicables.

Articulo 41. Los incrementos condicionados previstos en la Matriz de Parametros Urbanisticos
Unicamente podran autorizarse cuando.el promovente acredite el cumplimiento de las

condiciones establecidas por el Plany, €l presente Reglamento y las Normas Técnicas
Complementarias.

Podran ser objeto de autorizacioh condicionada, segun la categoria de Zonificacion
Secundaria aplicable:

L. El incremento dei>COS base al COS maximo;
Il La autorizaciérirde niveles adicionales;
. La evolucion de la categoria Reserva Turistica a categorias de mayor intensidad; y

v. Los demas supuestos previstos expresamente por la Matriz de Parametros
Urbanisticos.

La autorizacion de un incremento condicionado no implicara modificacion automatica de la
densidad, del CUS, del CAS, de la superficie maxima susceptible de urbanizacion ni de cualquier
otro parametro urbanistico.

Articulo 42. La categoria Reserva Turistica (RT) constituye una reserva territorial destinada al
desarrollo turistico gradual.

Inicialmente se sujetara a los parametros urbanisticos correspondientes a la categoria
Habitacional Turistico HT1.

31



Su evolucion hacia las categorias HT2, HT3 o HT4 unicamente podra autorizarse mediante
resolucion expresa de la autoridad competente, previa acreditacion de:

. La congruencia con el Modelo Territorial del Plan;
Il. La aprobacién del Proyecto Maestro correspondiente, cuando resulte aplicable;

M. La suficiencia de infraestructura y servicios;

V. La disponibilidad de agua potable y capacidad para el tratamiento de aguas
residuales;

V. La compatibilidad ambiental y paisajistica del proyecto;

VI. La inexistencia de afectaciones a zonas de preservacion ecoldgica, conservacion o
riesgo; y

VII. Los demas estudios y condicionantes previstos, en las Normas Técnicas

Complementarias.

La autorizacién de una categoria superior no constituira un derecho adquirido para otros
predios ni modificara los demas parametros urbanisticds,aplicables.

Articulo 43. Todo proyecto deberda integrarse afménicamente al entorno natural y construido,
procurando la conservacion del paisaje,.la vegetacién nativa, los elementos ambientales
relevantes y las caracteristicas escénicas_de la Zona Turistica de San Marcos.

Los proyectos deberan incorporar. criterios de infraestructura verde, eficiencia ambiental,
adaptacion al cambio climatico y soluciones basadas en la naturaleza, conforme a las Normas
Técnicas Complementarias.

Articulo 44. Los proyectog-deberan garantizar la adecuada conexion con la estructura vial, la
infraestructura urbanay0s sistemas de movilidad previstos por el Plan.

Asimismo, deberan¥incorporar criterios de accesibilidad universal, movilidad peatonal,
ciclista y vehicular, asi como prever las obras necesarias para asegurar su funcionamiento
adecuado.

Las obras de infraestructura requeridas para el desarrollo del proyecto deberan ejecutarse
conforme a las etapas autorizadas y a las especificaciones técnicas correspondientes.

Articulo 45. Los proyectos deberan prever los espacios publicos, areas verdes, equipamientos
y cesiones que correspondan conforme a la legislacion aplicable, las Normas Técnicas
Complementarias y las determinaciones del Plan.

Su disefio debera favorecer la conectividad, el acceso publico, la integraciéon urbana, la
conservacion del paisaje y la calidad del entorno construido.

Las areas de cesion deberan entregarse libres de gravamen, urbanizadas y en condiciones
adecuadas para su utilizacién conforme al destino previsto.
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Articulo 46. Todo proyecto autorizado debera contribuir al cumplimiento de los objetivos,
politicas, estrategias, estructura territorial y modelo de desarrollo establecidos en el Plan.

La autoridad competente podra negar o condicionar la autorizacién de proyectos que, aun
siendo compatibles con la Zonificacidn Secundaria, resulten contrarios al Modelo Territorial,
comprometan la capacidad de soporte del territorio, generen impactos acumulativos no
mitigables o contravengan los principios de desarrollo sustentable previstos en el presente
Reglamento.

CAPITULO IV

De la Regulacion de la Zona Federal Maritimo Terrestre

Articulo 47. Las areas de la Zona Federal Maritimo Terrestre (ZOFEMAT), los Terrenos
Ganados al Mar (TGM), las playas colindantes al mar, lagunas caosteras, esteros y demas
bienes nacionales asociados al litoral son de alto valor ambiental,” paisajistico, social y
econdmico, y constituyen elementos estratégicos para el desarrollo turistico sustentable del
Municipio.

La ZOFEMAT y los TGM son bienes nacionales sujetos al régimen juridico federal aplicable.
Su delimitacion, administracion, uso, aprovechamiento, octipacion y concesion corresponderan
a las autoridades federales competentes, sin perjuicio,de’las atribuciones municipales en materia
de ordenamiento territorial, desarrollo urbano, imagéerwrbana, proteccion civil, servicios publicos
y regulacién de los predios colindantes.

Las playas maritimas son bienes de use comun y deberan mantenerse accesibles para la
poblacion y los visitantes. El acceso a-las playas y a la ZOFEMAT no podra ser inhibido,
restringido, obstaculizado ni condicionadesysalvo en los supuestos expresamente previstos por la
legislacion aplicable.

Para su uso y aprovechamiento se observaran las disposiciones siguientes:

l. Se daré cumplimiento a la Ley General de Bienes Nacionales, al Reglamento
para‘el liso y Aprovechamiento del Mar Territorial, Vias Navegables, Playas,
Zona Federal Maritimo Terrestre y Terrenos Ganados al Mar, y a las demas
disposiciones federales aplicables;

Il Se prohibe el acceso y circulacion de vehiculos motorizados en las playas,
salvo aquellos autorizados para labores de vigilancia, proteccion civil,
salvamento, limpieza, mantenimiento, atencion de emergencias o servicios
publicos;

1. Se prohibe instalar construcciones, cercas, mobiliario, anuncios u otros
elementos que obstruyan el libre transito o el acceso publico, salvo aquellos
que cuenten con las autorizaciones federales y municipales correspondientes;

Iv. Las personas titulares de concesiones, destinos, autorizaciones o permisos

deberan cumplir con el Plan, el presente Reglamento, las Normas Técnicas
Complementarias y las disposiciones de imagen urbana aplicables; y
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V. El Municipio promovera la coordinacion con las autoridades federales y
estatales competentes para la proteccion, vigilancia, manejo, conservacion y
recuperacion de la ZOFEMAT, los TGM, las playas y los accesos publicos.

VL. Se prohibe el acceso de vehiculos motorizados como cuatrimotos, vehiculos
de doble traccién o vehiculos similares, y actividades que pongan en peligro
la integridad fisica de las personas en los accesos publicos, ZOFEMAT vy
playas;

VII. Se prohibe la construccion e instalacion de elementos y obras que impidan el
libre transito y que se realicen en areas que no cuenten con concesion, a
excepcion de aquellas que apruebe el Municipio atendiendo a lo que establece
el Plan, su Reglamento y sus Normas;

VIil. Los concesionarios deberan cumplir con el Plan, su Reglamento y sus
Normas, y el Reglamento de Imagen Urbana en la ZOFEMAT del Municipio; y

IX. Los acuerdos de coordinacién de la Secretaria«de Medio Ambiente y Recursos
Naturales (SEMARNAT), la Procuraduria, Féderal de Proteccion al Ambiente
(PROFEPA), la Direccién de Turismo Municipal, la Policia Turistica Municipal,
la Promotora Turistica de Guerrero (PROTUR) y demas instancias vinculadas
a la regulacién de los accesos publices a la ZOFEMAT, los GTM, las playas y
el mar seran, de manera transparénte, mediante Convocatorias del Municipio.

Para dar cumplimiento a esta restriccion, €l Municipio se coordinara con las dependencias
federales encargadas de resguardar los TGIM, la ZOFEMAT vy las playas; asi como, de quien
determina la utilizacion de los vehiculos para servicios de limpieza de las playas y la ZOFEMAT,
cumpliendo con lo que establece el Reglamento para el uso y aprovechamiento del mar territorial,
vias navegables, playas, ZOFEMAT yTGM,;

Articulo 48. Los predios colindantes con la ZOFEMAT y los TGM se sujetaran a la Zonificacion
Secundaria, la Tabla de ‘Compatibilidad de Usos del Suelo, la Matriz de Parametros
Urbanisticos, la Matfiz+de Restricciones, las Normas Técnicas Complementarias y la
legislacion aplicable.

Su aprovechamiento debera considerar el valor ambiental y paisajistico del litoral, la
proteccion de las visuales, la conservacion de dunas y vegetacion costera, la continuidad de los
accesos publicos y la reduccion de los riesgos derivados de inundaciones, erosién, marejadas y
demas fendmenos costeros.

La colindancia con la ZOFEMAT no generara, por si misma, derechos de incremento de
densidad, altura, COS, CUS, niveles o intensidad de aprovechamiento.

Articulo 49. EI Municipio, en coordinacion con las autoridades federales y estatales
competentes, podra promover proyectos para el mejoramiento, conservacion vy
recuperacion ambiental y paisajistica de la ZOFEMAT, los TGM, las playas y los accesos
publicos.

Dichos proyectos podran comprender senderos, andadores, miradores, plazoletas,
infraestructura verde, mobiliario, sefalizacion, iluminacién de bajo impacto, equipamiento de
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salvamento, accesibilidad universal y demas instalaciones compatibles con el caracter publico y
ambiental del litoral.

Se prohibe la eliminacion, relleno, nivelacion o afectacion de dunas costeras, vegetacion
halofila, manglares, humedales y demas elementos naturales que constituyan infraestructura de
proteccion costera, salvo las acciones de restauracion, conservacion o manejo autorizadas por
las autoridades competentes.

Articulo 50. Las concesiones, destinos o permisos autorizados por SEMARNAT no crean
derechos reales en favor de sus titulares, unicamente otorgan el derecho de uso,
aprovechamiento y explotacion de la ZOFEMAT y los TGM; por lo que deberan cumplir con
las disposiciones vigentes sobre desarrollo urbano, asi como con los lineamientos que
establezcan los planes o programas maestros de control y aprovechamiento de la
ZOFEMAT.

Figura 2: Perfil de la costa cuando existe la franja de zoa@r (constante)
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Figuraé!ﬂil de la costa cuando existe la franja de TGM (variable)

)

!
1
1
i

Pleamar maxima
Terreno ganado al mar

Baja mar maxima

Fuente: Elaboracion propia, 2026. Con base en datos de la Procuraduria Federal de Proteccion al Ambiente, “¢Qué es la
Zona Federal Maritimo Terrestre?”, Gobierno de México, 2016. Recuperado de: https://www.gob.mx/profepa/acciones-y-
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35



Articulo 51. Los predios colindantes con la ZOFEMAT, los TGM, playas, dunas o acantilados
deberan respetar las restricciones establecidas en la Matriz de Restricciones, en la
cartografia del Plan, en las Normas Técnicas Complementarias y en las disposiciones
emitidas por las autoridades federales competentes.

En dichas restricciones Unicamente podran autorizarse obras e instalaciones compatibles
con la proteccion ambiental, el acceso publico y la seguridad costera, tales como jardines,
senderos, infraestructura verde, instalaciones ligeras o desmontables, mobiliario y espacios
recreativos sin edificacion permanente, cuando resulten compatibles con la zonificacion vy
cuenten con las autorizaciones correspondientes.

Cuando concurran distintas restricciones, prevalecera la que otorgue mayor proteccion al
ambiente, a las personas y a la dinamica natural del litoral.

Se prohiben las obras permanentes o semipermanentes que alteren la dinamica de
sedimentos, incrementen la erosion costera, obstruyan escurrimientos, afecten ecosistemas o
reduzcan la capacidad natural de proteccion de playas y dunas.

Articulo 52. Para la proteccion y conservacion de los acantilados en los limites de la ZOFEMAT,
tratandose de costas que carezcan de playas y_fpresenten formaciones rocosas o
acantilados, la SEMARNAT determinara la delimitacion de la ZOFEMAT.

En consecuencia, la SEMARNAT es la depéndencia competente para establecer los
requisitos para el uso y aprovechamiento de las playas, de la ZOFEMAT y de los TGM.

Los acantilados ubicados entre el limite*de la ZOFEMAT vy el limite del mar se clasifican
dentro de la Zonificacion.

Articulo 53. En la ZOFEMAT solo se.permitiran usos y destinos del suelo que aplican para los
usuarios en general y para las-goncesiones correspondientes.

La ZOFEMAT se encuentra en las atribuciones del ambito federal en su uso,
aprovechamiento y autorizacion; los giros y actividades en su uso se regulan por el Plan, su
Reglamento y sus Nornias,»de acuerdo a lo siguiente:

L. Espacio Publico (EP): Zona destinada al libre transito, predominando el uso y
destino para el aprovechamiento del espacio natural que promueva la
convivencia y la recreacion;

1. Ventana Ecoldgica (VE): Espacios abiertos que promueven la vista hacia la
ZOFEMAT, la playa, la circulacion del aire, actividades deportivas, recreativas,
pesca, malecones, ciclovias y paseos peatonales, preservando en todo
momento el medio ambiente;

lil. Espacio Publico para Usos Mixtos (EPUM): Zonas con tolerancia para
desarrollar actividades de servicios, comercios, gastrondmicas, de alimentos
y bebidas; y se evalua permitirlo en horario nocturno, promoviendo la
preservacion de la ZOFEMAT y los espacios naturales;
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V. Espacio Publico con Servicios (EPS): Zonas que, por el aforo de personas,
requieren de servicios basicos como sanitarios, pequefios comercios,
alimentos y bebidas, deportes acuaticos y buceo;

V. Espacio Publico Turistico y Recreativo (EPTR): Zonas para desarrollar oferta
de servicios turisticos y recreativos; y

VI. Zona de Acantilados (ZA): Espacios accidentados sin accesibilidad,
apreciados desde el mar, como los acantilados.

Articulo 54. Las concesiones en la ZOFEMAT deberan ser congruentes con el Uso de Suelo
establecido en el Plan. El uso y aprovechamiento se ajustaran a la superficie concesionada,
sin invadir, de forma aérea, sus colindancias con volados, marquesinas u otros elementos
que extralimiten el area en concesion.

Articulo 55. La altura maxima en instalaciones y edificaciones temporales en concesiones
ubicadas en la ZOFEMAT sera de 9 (nueve) metros en techumbres inclinadas y de 7 metros
en cubiertas planas, empleando sistemas constructivos desmontables o prefabricados. No
se permiten mezanines.

Articulo 56. Las Licencias de Construccion permitidas/en areas concesionadas, deberan
cumplir con el Plan, su Reglamento y sus Normasjy.con el Reglamento de Construcciones
para el Municipio de San Marcos; debiendo obtener la Licencia de Construccién, previa al
inicio de trabajos.

Articulo 57. Las areas con concesion en,la ZOFEMAT que no cuenten con frente a la via
publica se exentaran del tramite .de la Constancia de Alineamiento Oficial, debiendo
presentar un plano del levantamienio topografico con coordenadas UTM y cuadro de
construccion, y planos arquitecténicos representados graficamente en el interior de la
superficie concesionada.

Articulo 58. Los lineamientos de disefio para la ZOFEMAT, deberan cumplir con las
caracteristicas de Plava’Incluyente, siendo concebidas para personas en situacion de
vulnerabilidad; y ehrgeneral, una playa para todos, implementando estrategias de disefio,
planeacion y proyecto previo a la realizacion de cualquier tipo de obra, actividad o
instalaciones.

Articulo 59. La publicidad en la ZOFEMAT debera ser de bajo impacto visual, con materiales
regionales e iluminacion de baja intensidad, y debera apegarse a las disposiciones del
Reglamento de Anuncios del Municipio de San Marcos. No se permite la instalacion de
anuncios espectaculares o de anuncios mayores de 5 (cinco) metros cuadrados.

Articulo 60. EI Consejo Municipal y la Direccién de Desarrollo Urbano aprobaran los
lineamientos, las dimensiones, los materiales a emplear en la imagen para la publicidad fija
y temporal en la ZOFEMAT.

Articulo 61. El Municipio tendra atribuciones para establecer la imagen del mobiliario de playa
en la ZOFEMAT, privilegiando el empleo de materiales regionales como palapas, pérgolas,
sillas y mesas de madera, modulos para salvavidas y botes de basura ocultos en
contenedores del mismo material y tipologia, exhortando a los concesionarios a
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estandarizar el tipo de materiales e imagen, evitando el uso de mobiliario de playa a base
de sombirillas y toldos de lona con estructura metalica.

Articulo 62. EI mobiliario debera contar con caracteristicas de imagen, calidad y orden;
debiendo permanecer en las zonas concesionadas con su debido mantenimiento, higiene y
cuidado. No se permitira el resguardo ni el almacenamiento de mobiliario de playa sobre la
franja de arena, en perjuicio de la imagen colectiva.

Articulo 63. Los Accesos Publicos a la ZOFEMAT y a la playa, deberan ser francos, estando
en contacto directo entre la via publica y la zona federal, mediante vialidades o andadores;
seran considerados espacio publico y deberan permanecer despejados de instalaciones
fijas o provisionales que no cuenten con permiso expreso del Municipio.

En su caso, las personas e instalaciones fijas o provisionales, podran ser retiradas por el
Municipio usando la fuerza publica, previo convenio de coordinacion con las autoridades
competentes.

CAPITULO V

De los Lineamientos de Publicidad.e\lmagen Urbana
Articulo 64. La Direccion de Desarrollo Urbano establecera las normas para la publicidad en
la via publica y en inmuebles privados, en atencion a la zonificacién y al tipo de via. Para
ello, se entiende por anuncio todo medio de‘comunicacion que indique, sefale, exprese,
muestre o difunda al publico cualquier mensaje relacionado con la produccion y venta de
bienes, la prestacion de servicios y el €jereicio licito de actividades profesionales, politicas,
civicas, culturales, industriales, mercantiles y técnicas.

Se consideran parte integrante del-anuncio las estructuras, construcciones o edificaciones
en las que se fije, instale o cologué el mensaje al que se refiere el parrafo anterior.

Se clasifican por su ubi¢acién:
I. De fachadass niuros, paredes, bardas o tapiales;
Il. De vidrieras, escaparates y cortinas metalicas;
lll. De marquesinas y toldos;

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

V. Via publica.

En la via publica, se podran establecer donde las normas lo estipulen, atendiendo al tipo de
via y a sus condiciones fisicas. Y, en caso de existir el Reglamento de Anuncios del Municipio de
San Marcos, se aplicara especificamente.

No se autorizara la instalacién de anuncios sobre cauces pluviales, zonas federales, franjas

de restriccion, areas de escurrimiento, accesos publicos a playas, andadores costeros o espacios
destinados al mantenimiento hidraulico y libre transito peatonal, cuando obstruyan la
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funcionalidad hidraulica, limiten la accesibilidad publica o generen ocupacion indebida del
espacio publico. La Direccion de Desarrollo Urbano podra ordenar su retiro conforme a la
normatividad aplicable y en coordinacion con las autoridades competentes.

Cuando exista un Reglamento de Anuncios o un Reglamento de Imagen Urbana del
Municipio, se aplicaran, de manera especifica y vinculatoria, los lineamientos emanados del Plan
y de la Direccion de Desarrollo Urbano.

Respecto a los anuncios espectaculares, se debe atender lo sefalado en el articulo 13 de
los Lineamientos para la Construccion y Reconstruccion Integral de la Franja Costera del Estado
de Guerrero, que establece que “La construccién, instalacion o reconstruccién de anuncios
espectaculares en azoteas de inmuebles o0 zonas urbanas que utilicen estructuras de acero o
cualquier tipo de estructuras especiales para la suspension o soporte de anuncios de gran
formato conocidos como espectaculares que tienen como finalidad difundir propaganda,
publicidad comercial o informacion diversa de interés general ubicadas en la franja costera del
estado de Guerrero, quedara suspendida y no procedera su autorizacion”:

Articulo 65. El paisaje se considerara recurso natural de alto valor, principalmente las vistas
hacia el mar, por lo que se debera cumplir con lo siguienté:

. Tinacos, tanques de gas, calentadores'y antenas parabdlicas, entre otros;
deberan estar siempre ocultos y no{padran localizarse sobre marquesinas;

Il. En zonas con pendientes, se disefiaran las azoteas como quinta fachada; y

lll. Las azoteas verdes o ajardinadas se consideraran un nivel de construccion
y deberan mantener el.orden y una buena imagen urbana.

Articulo 66. Los proyectos de vialidades para movilidad a futuro sefalados en el Plan
elaboraran proyectos ejecutives.que requieren analisis topograficos a detalle y, en su caso,
Estudios de Impacto de Movilidad, por lo que podran sufrir modificaciones con respecto a
su ubicacion original enel'Plan. Una vez elaborados estos proyectos, se registraran ante la
Direccion de Desarraiio Wrbano.

TiTULO CUARTO

De la Regulacion del Espacio Publico y la Movilidad Urbana

CAPITULO |

Del Espacio Publico

Articulo 67. El Espacio Publico se fundamenta en el principio de politica publica “Proteccién y
progresividad del espacio publico”, establecido en la fraccién VII del articulo 5 de la Ley,
que determina la creacidn de condiciones de habitabilidad de los espacios publicos como
elementos fundamentales para el derecho a la convivencia, la recreacion, la seguridad
ciudadana y la vida sana, y que considera las necesidades diferenciadas de las personas y
los grupos.
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Se fomentara el rescate, la creacion y el mantenimiento de los espacios publicos, que podran
ampliarse 0 mejorarse, pero nunca destruirse ni verse disminuidos. En caso de que sean de
utilidad publica, estos espacios deberan ser sustituidos por otros que generen beneficios
equivalentes.

Articulo 68. El Espacio Publico corresponde al conjunto de inmuebles, abiertos o cerrados, de
propiedad publica, que integran elementos arquitectonicos y naturales, como parques,
parques lineales, plazas, plazoletas y calles, destinados al uso, disfrute y
aprovechamiento colectivo, de acceso generalizado y libre transito, propiciando
equilibrio, bienestar y convivencia, fortaleciendo al ser humano y su dignidad.

El Espacio Publico establecido en el Plan responde a los preceptos establecidos en el
articulo 106 de la Ley, en el que se incluyen aspectos relacionados con la creacién, el uso, el
aprovechamiento, el rescate y la custodia del espacio publico, contemplando la participacion
ciudadana y, entre otras acciones, las siguientes:

. Establecer las medidas para la identificacion /.mejor localizaciéon de los
espacios publicos con relacién a la funcion quetendran y a la ubicacién de los
beneficiarios, atendiendo las normas nacionales y estatales en la materia;

Il Crear y defender el Espacio Publico, la ¢alidad de su entorno y las alternativas
para su expansion, crecimiento econgmico y social;

L. Definir las caracteristicas del, Espacio Publico y el trazo de la red vial de
manera que ésta garantice la‘conectividad adecuada para la accesibilidad, la
movilidad y su adaptaciora.diferentes densidades en el tiempo;

IV. Definir la mejor localizacion y dimensiones de los equipamientos colectivos
de interés publico owsocial en cada barrio o colonia, con relacion a la funcién
que tendran y aiaubicacion de los beneficiarios, como centros docentes y de
salud, espacios publicos para la recreacion, la cultura, el deporte y zonas
verdes d€stinados a parques, plazas, jardines, museos o zonas de
esparcimierito, respetando las normas y lineamientos vigentes; y

V. Establecer los instrumentos mediante los cuales se podra autorizar la
ocupacion del espacio publico, la cual Uunicamente podra ser de caracter
temporal y de uso definido.

Las solicitudes de conjuntos urbanos, desarrollos habitacionales, desarrollos turisticos o
fraccionamientos de predios deberan incluir los proyectos especificos de disefio del Espacio
Pudblico, que seran evaluados como parte integrante de la autorizacién correspondiente.

El Municipio sera el encargado de velar, vigilar y proteger la seguridad, la integridad y la
calidad del Espacio Publico.

Articulo 69. El Espacio Publico sera regulado por el Plan, su Reglamento y sus Normas;
ademas, debera cumplir con lo establecido en la Norma Oficial Mexicana NOM-001-
SEDATU-2022 “Espacios publicos en los asentamientos humanos”, que lo clasifica bajo los
criterios de funcion, administracién y escala de servicio.

l. Por su funcién, que responde a su vocacion de origen, y se clasifica en:
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a)

b)
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Con funcién de equipamiento publico: Son componentes determinantes de los centros
urbanos y poblaciones rurales, cuya adecuada dotacién determina la calidad de vida de
las y los habitantes al proporcionarles servicios de bienestar social y apoyo a las
actividades economicas, sociales, culturales, recreativas e incluyentes. Se dividen en:

Areas verdes urbanas como: parques, parques lineales, jardines y huertos;
Plazas, plazoletas y explanadas;

Espacios deportivos;

Miradores;

Ventanas ecoldgicas; y

Espacios abiertos en el equipamiento publico.

Con funcion de infraestructura: Son aquellos que, por su disefio y caracteristicas
constructivas, proporcionan funciones imprescindibles de conexion y traslado para el
desarrollo de actividades y el aprovechamiento déliespacio en el que estan insertos. Se
dividen en:

Vias urbanas, que integran los siguierites elementos: Vias peatonales, terciarias,
secundarias y primarias; y

Frentes maritimos y fluviales, que.integran los espacios colindantes de un asentamiento
humano con un cuerpo de agua‘(lago, laguna o desembocadura de rio), un rio o el mar,
como los muelles o malecones.,

Con funcién de areas naturales: Son aquellos que contribuyen a la dotacion de servicios
ambientales en el sitio.donde estan insertos. Dichos espacios se benefician a si mismos
y a la poblacion c€rcana en la medida en que menor sea la intervencion humana sobre
ellos; por lo qué das areas designadas como “espacio publico” suelen ser fragmentos o
secciones akinterior o en la periferia de areas naturales de mayor dimensién que no son
publicas ni de uso colectivo, o en las que su administracion no permite el libre transito.
Se dividen en:

Bordes de los frentes de agua (playas y riberas); y

Espacios designados por la Ley Numero 878 del Equilibrio Ecoldgico y la Proteccion al
Ambiente del Estado de Guerrero, la Ley Numero 444 para la Proteccion del Patrimonio
Cultural y Natural del Estado y los Municipios de Guerrero, la Ley General del Equilibrio
Ecologico y la Proteccion al Ambiente y las autoridades estatales y municipales.

Il. Por su administracion, que responde a la naturaleza del organismo encargado
de la administracién y mantenimiento del Espacio Publico. Se clasifican, segun
la Ley General de Bienes Nacionales, por el orden gobierno en Federal, Estatal
y Municipal; ademas de la clasificacion que refiere la NOM-001-SEDATU-
2022, que integra la Administracion Metropolitana y la Administracion Publico-
Privada. Se clasifica en:



a) Administracion Federal: Son bienes nacionales sujetos al régimen de dominio publico y
administrados por alguna dependencia con facultades conferidas por la Ley General de
Bienes Nacionales. En estos terrenos o inmuebles, la Federacion ejerce la posesion,
control o administracion a titulo de duefio a través de los poderes ejecutivo, legislativo o
judicial;

b) Administracién Estatal: Son aquellos donde la entidad estatal ejerce la posesién, control
o administracion a titulo de duefio a través de los poderes estatales y de acuerdo con lo
establecido en Ley Numero 230 de Adquisiciones, Enajenaciones, Arrendamientos,
Prestacion de Servicios y Administracion de Bienes Muebles e Inmuebles del Estado de
Guerrero;

¢) Administracién Municipal: Son aquellos donde el Municipio ejerce la posesion, control o
administracion a titulo de duefio y de acuerdo con lo establecido en el articulo 115 de la
Constitucion Federal, articulo 178 de la Constitucion, las leyes Yy reglamentos federales,
estatales, bandos municipales, y otros instrumentos a que haya lugar;

d) Administracion Metropolitana: Son aquellos que son prépiedad de uno o mas érdenes de
gobierno (federal, estatal y/o municipal) y en los que, por acuerdo mutuo o con el fin de
simplificar procesos, unificar su imagen, garanfizar su conservacion, proteccién y/o
servicio a las y los usuarios, se acordé un mode,.de administracion conjunta, definiendo
de comun acuerdo sus atribuciones y obligaCiones con base en las leyes y reglamentos
correspondientes de manera participativa;vy

e) Administracion Publico-Privada (APP)._Son aquellos espacios publicos que se realicen
bajo cualquier esquema para establecer una relacién contractual de largo plazo, entre
instancias del sector publico y del.sector privado, para la prestacién de servicios al sector
publico, mayoristas, intermediarios o al usuario final y en los que se utilice infraestructura
proporcionada total o parcialmente por el sector privado, con objetivos que aumenten el
bienestar social y garanticen la calidad del espacio

1. Por lasescala de servicio, que responde a una clasificacion por area de
influencia, resultado de la oferta en el area, el servicio o el equipamiento.

Se debe contar con el reconocimiento por escrito de una organizacion o institucion
independiente con la experiencia y la autoridad adecuadas.

Esta clasificacion no aplica a las vias urbanas primarias, secundarias y terciarias, cuyas
clasificaciones e impactos estaran sefialados en las normas oficiales correspondientes.

Tabla 4: Matriz de clasificacion de los espacios publicos por su escala de servicio

Atiende la demanda de la

0.01 a ciudadania residente en la
2.00 A unidad mas pequefia de 400 500

nucleos de poblacion
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determinados por su
aglomeracion geografica y una
identidad propia.

Atiende una demanda
mayor que la A-1, y cuyo
disefio o] mantenimiento
2.00 a B-2 implican una negociacion entre
5.00 2 o0 mas agrupaciones
ciudadanas con identidades
propias dentro del mismo orden
de gobierno.

Atiende a toda la poblacion
de una unidad urbana

5.00 a c-3 consolidada, asi como
10.00 representar la imagen “del
territorio  administradds, 0 por
dicho nivel de gobierna.

Se  reconocem- como
espacios compartidos por dos
o] mas entidades
10.00 D-4 gubernamentales que se
a 50.00 diferencian formal y
funcionalmente; a la vez que se
percibeén como uno mismo por
la‘poblacion.

Buscan resolver las
demandas de grandes areas,
las actividades especializadas
de la poblacion en las
>50.00 E-5 metropolis, las demandas 12,000
regionales en zonas rurales y/o
las demandas turisticas en
zonas atractivas a esta
industria

NOTA: Las distancias maximas se consideran medidas en terreno plano. El Municipio podra
modificar estas distancias de acuerdo con el caso particular de cada espacio y justificandolo con
la topografia en la que se encuentra y el gasto energético que representan sus recorridos.

Fuente: Elaboraciéon propia, 2026, con informacion de la NOM-001-SEDATU-2022:
“Espacios publicos en los asentamientos humanos” (SEDATU 2022).

600 800

800 1,200

2,000 2,500

La escala de servicio implica la interdependencia entre todos los espacios publicos y sus
contenidos para satisfacer las necesidades de uso, disfrute y aprovechamiento de toda la ciudad
0 asentamiento humano.

La clasificaciéon del Espacio Publico de acuerdo a los criterios de funcion, administracion y
escala de servicio debe responder a la siguiente matriz.
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Tabla 5: Matriz de descripciones para determinar la clasificacion de los espacios publicos en
el Plan Parcial de Desarrollo Urbano de la Zona Turistica del Municipio de San Marcos

CLASIFICACION
POR FUNCION
(Puede ser mas

de una)

~ CLASIFICAC
ION POR

ADMINISTRACI
ON

CLASIFICAC
ION POR
ESCALA DE
SERVICIO @

Equipamie
nto Urbano

Area
s Verdes
Urbanas

Parqu
e

Parqu
es
Lineales

Jardi
n

Huert
o]

Plaza

Espacio

Deportivo

Mirador

Espacio

Abierto

en Equipamiento

Publico

Federal

Infraestruc
tura

Frent
es
Maritimo
S y
Fluviales

Muell

Estatal

A-1

Malec
on

Municipal

B-2

Areas
Naturales

Espacie
designado-~dentro de

una ANP

Publico
Privada

Bord
e“de los
Frentes
de Agua

Playa

Coordinacio
n Metropolitana

Riber
a

Infraestruc
tura

Vias
Urbanas

Via
Peatonal

Via
Terciaria

Via
Secundari
a

Via
Primaria

E-5

NOTA: @ No aplica vias urbanas primarias, secundarias y terciarias.

Fuente: Elaboracién propia, 2026, con informacion de la NOM-001-SEDATU-2022:

“Espacios publicos en los asentamientos humanos” (SEDATU 2022).
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CAPITULO II
De la Movilidad Urbana

Articulo 70. La Movilidad Urbana se fundamenta en el parrafo 20 del articulo 4 de la
Constitucién Federal, que mandata que toda persona tiene derecho a la movilidad en
condiciones de seguridad vial, accesibilidad, eficiencia, sostenibilidad, calidad, inclusion e
igualdad; en la Ley General de Movilidad y Seguridad Vial; en la Ley Numero 849 de
Movilidad y Seguridad Vial del Estado de Guerrero; y en el articulo 5, fraccion Xl de la Ley,
establece la “Accesibilidad Universal y Movilidad”, como un principio de politica publica,
determina promover adecuada accesibilidad universal que genere cercania y favorezca la
relacién entre diferentes actividades urbanas con medidas como la flexibilidad de usos del
suelo compatibles y densidades sustentables, un patron coherente de redes viales primarias
y secundarias, la distribucién jerarquizada de los equipamientos y una efectiva movilidad
que privilegie las calles completas, el transporte publico y no motorizado.

Articulo 71. La Ley establece que las politicas de movilidad deben‘asegurar que las personas
puedan elegir libremente la forma de trasladarse, a fin_de, dcceder a los bienes, la
infraestructura, los servicios y las oportunidades que se.cfrecen en la Zona Turistica del
Municipio.

Articulo 72. En el Municipio se refrenda los Principios y Jerarquia de Movilidad establecidos
en los articulos 5, 6, 7, 8 y 9 de la Ley Numero 849'de Movilidad y Seguridad Vial del Estado
de Guerrero, donde determina que administracion publica proporcionara los medios
necesarios para que las personas puedan.elegir libremente la forma de trasladarse a fin de
acceder a los bienes, servicios y oporturiidades que ofrece.

Para el disefio y la ejecucion de (las politicas y acciones en materia de movilidad, se
considerara el nivel de vulnerabilidad @elos usuarios, las externalidades que genera cada modo
de transporte y su contribucion a la*productividad.

Se otorgara prioridad en lawtilizacion del espacio vial y se valorara la distribucion de recursos
presupuestales de acuerdo,a’ia siguiente Jerarquia de Movilidad:

L. Personas péatonas, con un enfoque equitativo y diferenciado en razén de género,
personas con discapacidad y con movilidad limitada;

l. Personas ciclistas y personas usuarias de vehiculos no motorizados;

1. Personas usuarias y prestadoras del servicio de transporte publico de pasajeros, con
un enfoque equitativo pero diferenciado;

Iv. Personas prestadoras de servicios de transporte y distribucion de bienes y
mercancias, y

V. Personas usuarias de vehiculos motorizados particulares.
El Municipio, en coordinacidon con la administracion publica estatal, conducira sus politicas y

acciones conforme a lo dispuesto por la Jerarquia de Movilidad, procurando en todo momento
su cumplimiento y proteccion.
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Articulo 73. El Municipio, en coordinacion con el Estado, deberan promover y priorizar en la
poblacion de la Zona Turistica del Municipio, la adopcién de nuevos habitos de movilidad
urbana sustentable y prevencion de accidentes encaminados a mejorar las condiciones en
que se realizan los desplazamientos de la poblacién, lograr una sana convivencia en las
calles, respetar el desplazamiento del peatén y su preferencia, prevenir conflictos de
transito, desestimular el uso del automavil particular.

Promoveran el uso intensivo del transporte publico y no motorizado y el reconocimiento y
respeto a la siguiente jerarquia vial: personas con movilidad limitada y peatones, usuarios de
transporte no motorizado, usuarios del servicio de transporte publico de pasajeros, prestadores
del servicio de transporte publico de pasajeros, prestadores del servicio de transporte de carga
y usuarios de transporte particular.

TITULO QUINTO

De la Gestién y Administracion del Plan

CAPITULO !

De la Instrumernitacion

Articulo 74. Las normas y disposiciones técnicas aplicables para el disefio o adecuacién de
destinos especificos tales como: vialidadesjparques, plazas, areas verdes o equipamientos
que garanticen las condiciones materiales de la vida comunitaria, la dignidad del ser
humano, el bien comun y la movilidad.

Las normas y disposiciones técnicas a las que se refiere este articulo son vinculantes para
las Normas Oficiales Mexicanasi=NOM-001-SEDATU-2022, NOM-002-SEDATU-2022, NOM-
003-SEDATU-2023, NOM-004-SEDATU-2023, NOM-006-SEDATU-2024 y NOM-034-
SCT2/SEDATU-2022.

Articulo 75. La incorparacion de suelo ejidal o de propiedad social al desarrollo urbano se
realizara medianie un instrumento que busca desincentivar la incorporacion irregular de
suelo ejidal al suelo urbano. Busca que el suelo ejidal o propiedad social se incorpore al
suelo urbano mediante un procedimiento legal y registrado, con la certeza legal como
mecanismo dominante de todo proceso de incorporacion del suelo ejidal al suelo para
desarrollo, de conformidad con lo sefialado en los articulos 87, 88 y 89 de la Ley Agraria.

Las consideraciones de caracter legal que deben tomarse en cuenta para la aplicacion de
este instrumento. Las siguientes lineas no son una exposicion exhaustiva de las bases legales y
solo se enuncian para dar contexto al procedimiento que se describe:

. Eldesarrollo urbano asociado a la propiedad social (ejidal y comunal) en el Estado
se basa en relaciones sociales cercanas que reflejan confianza social. De lo cual,
la enajenacion de ejidos y/o fracciones de parcelas ejidales es una modalidad que
ha fomentado el desarrollo no planeado de espacios territoriales cercanos a los
centros urbanos, donde se fracciona el “Derecho del Certificado de Derechos
Parcelarios” como un proceso legal para la compraventa de fracciones de terreno.
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La propiedad ejidal se concibe como un “derecho”, y un derecho no se puede fraccionar, lo
que sucede al malinterpretarse el certificado arriba mencionado. Por ello, esta accion de
fraccionar un derecho ya es ilegal de principio; y

Il. Los bienes muebles incautados resultado de delitos cometidos por
fraccionadores, se sancionara de conformidad con el articulo 47 parrafo séptimo
del Cédigo Penal para el Estado Libre y Soberano de Guerrero Numero 499, que
establece que pasaran a propiedad del organismo encargado del desarrollo
urbano en el Estado para la regularizacion o reserva territorial con el objeto del
ordenamiento urbano de los Municipios, autorizandose las anotaciones
necesarias en los registros agrarios y de la propiedad que correspondan.

Por tal motivo, es obligatorio cotejar el Certificado de Derechos Parcelarios, debidamente
registrado en el RAN, la sesién de derechos parcelarios.

Articulo 76. El Municipio solo podra emitir una Constancia de Uso del Suelo a los propietarios
de tierra que se presume ejidal o comunal, y que demuestren haber ejecutado el proceso
de confirmar la existencia del certificado parcelario y que antes se haya realizado una sesién
de derechos parcelarios mediante el Comisariado Ejidaly donde se debe avalar ser
avecindado y reconocido por el Nucleo Ejidal.

Se debera cumplir al menos el siguiente procedimiento:
. Cotejar que el nucleo ejidal se enclientra debidamente registrado;

Il. Solicitar proceso, mediante una. primera asamblea de formalidades especiales:
donde debe asistir el 75 %.del padron ejidal;

lll. Solicitar asistencia de laProcuraduria Agraria;
IV. Solicitar la asisténcia de un notario publico;

V. Asistencia£n las subsecuentes asambleas el 50 % + 1 del Padrdn Ejidal para la
constatacion del acto de seguimiento;

VI. Cotejo con el Catastro Agrario Ejidal;

VII.Con los pasos anteriores, se adquiere un nuevo certificado parcelario como
resultado de las asambleas;

VIil. Se lleva ese registro parcelario al RAN para solicitar lo cambien por un
titulo de propiedad; y

IX. EIRAN envia al Registro Publico de la Propiedad del Estado de Guerrero para su
registro, ya como pequena propiedad con capacidad de ser desarrollada,
subdividir, ser vendida.

Para el éxito de este instrumento, el Municipio debera considerar otras acciones
complementarias:
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d)

g)

h)

Socializar y comunicar que el ejido/comunidad como derecho, no se puede fraccionar o
vender hasta haber sido desincorporado del régimen de propiedad social;

La importancia de acotarse a los principios fundamentales segun la naturaleza juridica
del predio y avalar seguridad juridica (posesion o propiedad);

Generar alianza de monitoreo con el RAN y la Delegacion Agraria Estatal para convalidar
o dar aviso de cualquier procedimiento de autorizacion en materia de administracion
urbana con caracteristicas de ilegalidad y, posterior a esta alianza, apoyarse en la
dependencia estatal encargada del desarrollo urbano para el cierre con el dictamen
técnico urbano que corresponda;

Coordinacion de registro y, en su caso, emisiones de las autorizaciones de desarrollo
con la Delegacion Estatal, para mantener actualizada la informacién de los datos abiertos
y los Indicadores Basicos de la Propiedad Social (IBPS);

Solicitar autorizacién, cambio de uso de suelo y enlazar con €l RAN, revisar viabilidad
inmediata en el listado de nucleos agrarios que conforman,la propiedad social del Estado,
si el ejido del que se trata esta debidamente regularizadg;

Autorizacion de todo cambio a la persona propietatia (constatado ante el RAN para evitar
litigios de caracter agrario) o constatar quéwsu representante legal se encuentre
debidamente acreditado;

Cotejar la viabilidad de desarrollo con,ta Direccion de Desarrollo Urbano, como accion
complementaria de coincidencia de desarrollo (generando una evidencia procedimental);

y

Si el suelo en cuestion cumple.con lo anterior y, en principio, puede ser desarrollado, aun
asi debe observar los periodos de desarrollo establecidos en el Plan y las disposiciones
y mecanismos establecidds para la autorizacion del desarrollo urbano adelantado. Aqui
se asume que el suelo en cuestion esta fuera del periodo de desarrollo adecuado.

Articulo 77. El Instrurento de Incorporacion de Suelo Ejidal o Propiedad Social al desarrollo
urbano tendra vigeriCia permanente hasta el agotamiento del suelo vacante registrado ante

el

RAN como parte de la propiedad social ubicada dentro de las areas urbanizables del

horizonte de crecimiento correspondiente a cada plazo.
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I. Primera Etapa (Corto Plazo 2026-2033): Los inmuebles ubicados en zonas
urbanas y urbanizables ubicados en propiedad social, dando prioridad a aquellos
ubicados dentro de las tierras destinadas para el asentamiento humano,
posteriormente dentro de las tierras parceladas y finalmente dentro de las tierras
de uso comun, registrados ante el RAN;

Il. Segunda Etapa (Mediano Plazo 2034-2042): Los inmuebles ubicados en zonas
urbanizables ubicados en propiedad social, dando prioridad a aquellos ubicados
dentro del poligono de asentamientos humanos, posteriormente dentro de la tierra
parcelada y finalmente dentro del poligono de tierra de uso comun, registrado ante
el RAN; y
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lll. Tercera Etapa (Largo Plazo 2043-2050): Los inmuebles ubicados en zonas
urbanizables de propiedad social, dando prioridad a aquellos ubicados dentro del
poligono de asentamientos humanos, posteriormente dentro de la tierra parcelada
y, finalmente, dentro del poligono de tierra de uso comun, registrados ante el RAN.

El responsable de su integracién, instalaciéon y operacion sera el titular de la Direccion de
Desarrollo Urbano, en coordinacion con el Estado y el Instituto Nacional del Suelo Sustentable
(INSUS).

Articulo 78. EI ambito de aplicacion del Instrumento de Incorporacién de Suelo Ejidal o
Propiedad Social al desarrollo abarca los inmuebles registrados ante el RAN, como parte
de la propiedad social ubicada en areas urbanas o urbanizables del Plan.

CAPITULO I

Del Desarrollo Adelantado y Atrasado

Articulo 79. El pago por Desarrollo Adelantado es un instrumento-que busca desincentivar el
desarrollo no adyacente a la ciudad, evitando asi costos €xcesivos por la introduccion de
servicios y la baja factibilidad de proveer transporte, equipamiento y servicios.

El propésito de este instrumento es propiciar que'las areas urbanizadas crezcan de forma
adyacente a la ciudad para facilitar la provisiori 'de infraestructura y evitar la expansion
desarticulada y fragmentada que generalmente resulta de estrategias especulativas orientadas
a generar ganancias extraordinarias mediante ‘el’cambio de uso de suelo rural a urbano. Sin
embargo, el instrumento permite que quienes deseen construir en zonas alejadas de la ciudad lo
hagan, pero asumiendo los costos que ello conlleva.

El Pago de Derechos por Desarrolle’Adelantado esta determinado por el Municipio, que fijara
el porcentaje de la valorizacion gué se cobrara por desarrollar antes del periodo previsto.

Ejemplo: Si el periodo de-ocupacion del area urbanizable vigente es el correspondiente al
corto plazo, se cobrara€l.50 % de la valorizacién para poder construir en una superficie
perteneciente al mediafha plazo y del 80 % para poder construir en el area de largo plazo.

La proporcion aplicable dependera, entre otros factores, de la gravedad del fendmeno
expansivo y de la especulacién del suelo en cada asentamiento humano. Es el Municipio quien
debera establecer estos porcentajes.

Articulo 80. El procedimiento para las personas propietarias que deseen desarrollar en areas
localizadas en un periodo de ocupacidon mas adelantado respecto al periodo vigente sera el
siguiente:

. La persona propietaria o su representante legal debidamente acreditado,
solicitara al Municipio la autorizacion para el Desarrollo Urbano Adelantado;

ll. Las personas interesadas en adelantar el desarrollo conforme a las
prioridades fijadas estaran obligadas a pagar el derecho por el desarrollo
urbano adelantado. La contraprestacion por este derecho sera una proporcion
de la valorizacion producida por el cambio de uso del suelo entre el valor del
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V.

VL.

VIL.

aprovechamiento rural promedio de la zona y el uso que haya sido solicitado
para su desarrollo;

La proporcion que aplicara para el pago de la contraprestacién dependera
del adelanto solicitado que podra ser de uno o dos periodos, respecto al
periodo de ocupacion preferente vigente;

Las bases aplicables para el calculo del derecho por desarrollo urbano
adelantado en zonificaciones primarias de los instrumentos de planeacién
cuya formulacién, aprobacién y administraciéon corresponden a los municipios
se estableceran en dichos instrumentos, asi como en leyes municipales de
hacienda y de ingresos;

La persona interesada en adelantar el desarrollo debera presentar dictamen
estatal de Impacto Urbano y/o Impacto de Movilidad, o su equivalente de
acuerdo con la legislacién local;

El pago de la contraprestacion por el adelanto*del periodo de ocupacion
preferente no genera ningun tipo de obliga¢ion para la autoridad, por lo que
la responsabilidad de las inversiones_en jinfraestructura y equipamientos
correspondera a la persona promoventie del desarrollo adelantado;

El gobierno municipal y estatal se abstendra de dotar de infraestructura de
agua potable, drenaje pluvial“y sanitario, alumbrado publico, pavimentos,
entre otros, asi como de equipamientos a los desarrollos adelantados segun
el periodo de ocupacioén.pfeferente, siendo una obligacion de las personas
particulares interesadas la introduccion de estos a satisfaccion del Municipio;

y

VIIl. La vigencianwde, la autorizacion para el desarrollo urbano adelantado sera

de un ano.

Articulo 81. El tiempo e “aplicacion del Instrumento Pago por Desarrollo Adelantado es
permanente hasta’el agotamiento del suelo vacante o subutilizado ubicado en propiedad
privada o, en su _¢aso, registrado ante el RAN como parte de la propiedad social, ambos
ubicados dentro de las areas urbanizadas o urbanizables del horizonte de crecimiento
correspondiente a cada plazo.

Primera Etapa (Corto Plazo 2026-2033): Todos los inmuebles baldios, ubicados en
areas urbanizables en el horizonte de crecimiento a mediano o largo plazo, cuyo
propietario desea utilizarlos antes de que inicie el periodo de tiempo que comprende
el plazo u horizonte de crecimiento asignado a dicho inmueble conforme al Plan;

Segunda Etapa (Mediano Plazo 2034-2042): Todos los inmuebles baldios, ubicados
en areas urbanizables en el horizonte de crecimiento a largo plazo, cuyo propietario
desea utilizarlo antes de que inicie el periodo de tiempo que comprende el plazo u
horizonte de crecimiento asignado a dicho inmueble conforme al Plan; y

lll. Tercera Etapa (Largo Plazo 2043-2050): No aplica en esta etapa.
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El responsable de su integracién, instalacion y operacion sera el titular de la Direccion de
Desarrollo Urbano, y el responsable de su evaluacion y seguimiento sera el Consejo Municipal.

Articulo 82. El ambito de aplicacion del Instrumento Pago por Desarrollo Adelantado sera para
todos los inmuebles baldios identificados como areas urbanizables cuyo propietario desea
utilizarlos u ocuparlos antes de que inicie el periodo de tiempo que comprende el plazo u
horizonte de crecimiento asignado a dichos inmuebles conforme al Plan.

Para identificar el grado de ocupacion de un inmueble se tomara en cuenta lo siguiente:

. Se entenderd como Inmueble Ocupado, aquel inmueble cuyas edificaciones cubren
menos del 50 % de la superficie del predio en planta baja (COS = 0.50), o la suma de los
metros cuadrados de construccion de todos los niveles de sus edificaciones es menor o
equivalente al 100 % de la superficie del predio (CUS = 1.00); y

Il. Se entendera como Inmueble Subutilizado, aquel inmueble cuyas edificaciones cubren
menos del 15 % de la superficie del predio en planta baja (CQS= 0.15), o la suma de los
metros cuadrados de construccién de todos los niveles de sus edificaciones es menor al
30 % de la superficie del predio (CUS = 0.30).

Estos inmuebles pueden estar ubicados en propiedad.privada o social, en este ultimo caso,
se les dara prioridad a aquellos inmuebles ubicados @entro de las tierras destinadas para el
asentamiento humano, posteriormente dentro de las\tierras parceladas y finalmente dentro de
las tierras de uso comun, de acuerdo con los registros del RAN.

Los inmuebles ubicados dentro de la “propiedad social, previo a la obtencion de las
autorizaciones en materia de divisienes® o subdivisiones, fusiones, fraccionamientos,
condominios o conjuntos urbanos, deberan haber concluido su proceso de desincorporacién del
nucleo agrario al que pertenecian; de lo.contrario, no podran otorgarse la autorizacion respectiva
en materia de fraccionamientos, nigpodra continuar con la construccion o desarrollo del proyecto
presentado ante el Municipio, aun'cuando ya se haya obtenido la Licencia de Uso de Suelo y de
Construccion respectiva, porio'que la autoridad municipal, procedera a su suspension, y en su
caso, clausura y revocacién de las autorizaciones emitidas hasta el momento de su clausura.

Articulo 83. El pago \por Desarrollo Atrasado es un instrumento que busca desincentivar la
especulacion y la proliferacion de suelo subutilizado o baldio. Busca evitar que, por no poder
utilizar suelo ya servido por infraestructura, se tenga que expandir la mancha urbana, con
los costos financieros y ambientales asociados a este crecimiento.

El proposito de este instrumento es asegurar que las areas urbanizables sean ocupadas en
el periodo previsto y desincentivar las estrategias que busquen evitar el riesgo de construir en
las zonas periféricas y hacerlo una vez que estas han sido dotadas de infraestructura y
equipamientos.

Al igual que para el Desarrollo Adelantado, se estableceran porcentajes segun el numero de
periodos en los que se haya atrasado el desarrollo urbano.

Articulo 84. Las personas que no hayan desarrollado sus propiedades ubicadas en el area

urbanizable durante el periodo de ocupacion preferente establecido en los instrumentos de
planeacion podran hacerlo siempre que cumplan con el siguiente procedimiento:
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. Los particulares interesados en desarrollar un predio en un area con atraso respecto al
periodo de ocupacion preferente vigente estaran obligados a pagar el derecho por
Desarrollo Urbano Atrasado, que sera una proporcion de la valorizacion resultado de la
diferencia entre el valor medio del suelo rural no habilitado del periodo de ocupacion,
preferente vigente en el mismo sector de la ciudad y el valor comercial del suelo resultado
del uso del suelo solicitado para su desarrollo en esa localizacion;

Il. La proporcion que aplicara para el pago de la contraprestacion dependera de los
periodos de atraso respecto al periodo de ocupacion preferente vigente;

lll. Las bases aplicables para el calculo del derecho por desarrollo urbano atrasado en
zonificaciones primarias de los instrumentos de planeacion, cuya formulacion,
aprobacién y administracion corresponden al Municipio, se estableceran en dichos
instrumentos de planeacién, asi como en las leyes municipales de hacienda y de
ingresos;

IV. El pago de la contraprestacion por el Desarrollo Atrasadc,.nd genera ningun tipo de
obligacién para la autoridad, por lo que la responsahilidad de las inversiones en
infraestructura y equipamientos correspondera a la,pérsona promovente del desarrollo
atrasado;

V. La persona interesada en desarrollar debera presentar Dictamen de Impacto Urbano, o
su equivalente de acuerdo con la legislacion‘iocal; y

VI. La vigencia de la autorizacion para el.Desarrollo Urbano Atrasado sera de un afio.

Articulo 85. Para la aplicacion del Instrumento Pago por Desarrollo Atrasado, la valuacion del
suelo no urbanizado (valor inicial)'se realizara en funcién de los rendimientos promedio
actuales de las actividades rurales existentes en la superficie correspondiente al periodo de
ocupacion, preferentemente wigente en el mismo sector de la ciudad.

El valor final del suelo adncerporar se determinara mediante el calculo del residual con base
en el proyecto mas eficiefite-{maximo y mejor uso) que, en su caso, permita la Zonificacion
Secundaria en el predi@’ a incorporar.

La estimacion de la valorizacién debera ser realizada por persona inscrita en el Padrén de
Peritos Valuadores o equivalente en el Estado. El resultado de la estimacion de valorizacién por
Desarrollo Urbano Adelantado debera ser sancionado por la autoridad con base en sus propios
estudios, tomando como referencia analisis previos comparables o contando con la opinién de
otras personas.

Los inmuebles baldios que se encuentren dentro de areas reconocidas como urbanas en el
presente instrumentos de planeacién, no podran hacer uso del instrumento denominado “Pago
por Desarrollo Atrasado”. Si, en un término de dos afos, contados a partir de la publicacién del
Plan, aquellos inmuebles que se encuentren todavia baldios no se hayan utilizado y no se hayan
solicitado sus respectivas autorizaciones ante el Municipio.

Para su aprovechamiento y desarrollo conforme a lo sefialado en el presente instrumento de

planeacion, seran susceptibles de expropiarse por la autoridad competente, y en su caso seran
sujetos a subasta publica para su desarrollo, preferentemente para proyectos integrales de
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vivienda de interés social con usos mixtos. Lo anterior con la finalidad de fomentar su desarrollo
en el horizonte de crecimiento a corto plazo.

Articulo 86. El tiempo de aplicacion del Instrumento Pago por Desarrollo Atrasado es
permanente hasta el agotamiento del suelo vacante o subutilizado ubicado en propiedad
privada o, en su caso, registrado ante el RAN, como parte de la propiedad social, ambos
ubicados dentro de las areas urbanizables del horizonte de crecimiento correspondiente a
cada plazo, de conformidad con el Plan.

a)

b)

b)

Primera Etapa (Corto Plazo 2026-2033): No aplica en esta etapa;
Segunda Etapa (Mediano Plazo 2034-2042):

Todos los inmuebles baldios, ubicados en areas urbanizables, que no se hayan ocupado
dentro del horizonte de crecimiento a corto plazo, de acuerdo con el Plan; y

Todos los inmuebles subutilizados, ubicados en areas urbanizables, que no hayan
alcanzado el valor del CUS dentro del horizonte de crecimiento a corto plazo, de acuerdo
con el Plan; y

Tercera Etapa (Largo Plazo 2043-2050):

Todos los inmuebles baldios, ubicados en areas urbanizables, que no se hayan ocupado
dentro del horizonte de crecimiento a corté,0.mediano plazo, de acuerdo con el Plan; y

Todos los inmuebles subutilizadoss, Gbicados en areas urbanizables, que no hayan
alcanzado el valor del CUS dentro,déel*horizonte de crecimiento a corto o mediano plazo,
de acuerdo con el Plan.

El responsable de su integraeion, instalacion y operacion sera el titular de la Direccion de
Desarrollo Urbano y el responsable de su evaluacién y seguimiento sera el Consejo Municipal.

Articulo 87. EI ambito e aplicacion del Instrumento Pago por Desarrollo Atrasado es el
siguiente:

Todos los inmuebles baldios, ubicados en areas urbanizables, que no se hayan ocupado
dentro del horizonte de crecimiento asignado en el Plan;

Todos los inmuebles subutilizados, ubicados en areas urbanizables, que no hayan
alcanzado el valor del CUS dentro del horizonte de crecimiento asignado en el Plan; y

Todos los inmuebles baldios o subutilizados, ubicados en areas urbanizadas, que no
hayan alcanzado el valor del CUS dentro de los siguientes 3 afos, a partir de la
publicacion del Plan.

Para identificar el grado de ocupacion de un inmueble se tomara en cuenta lo siguiente:

a)
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Se entendera como inmueble ocupado, a aquel inmueble cuyas edificaciones cubren
menos del 50 % de la superficie del predio en planta baja (COS = 0.50) o la suma de los
metros cuadrados de construccion de todos los niveles de sus edificaciones es menor o
equivalente al 100 % de la superficie del predio (CUS = 1.00); y



b) Se entendera como inmueble subutilizado aquel inmueble cuyas edificaciones cubren
menos del 15 % de la superficie del predio en planta baja (COS = 0.15) o cuya suma de
los metros cuadrados de construccidn de todos los niveles de sus edificaciones es menor
al 30 % de la superficie del predio (CUS = 0.30).

Los inmuebles ubicados dentro de la propiedad social, previo a la obtencion de las
autorizaciones en materia de divisiones o subdivisiones, fusiones, fraccionamientos,
condominios o conjuntos urbanos, deberan haber concluido su proceso de desincorporacion del
nucleo agrario al que pertenecian, de lo contrario, no podran otorgarse la autorizacion respectiva
en materia de fraccionamientos, ni podra continuar con la construccion o desarrollo del proyecto
presentado ante el Municipio, aun cuando ya se haya obtenido la Licencia de Uso de Suelo y de
Construccion respectiva, por lo que la autoridad municipal, procedera a su suspensién, en su
caso clausura y revocacion de las autorizaciones emitidas hasta el momento de su clausura.

Articulo 88. El Instrumento Venta de Derechos de Edificabilidad buscargarantizar el derecho
de edificabilidad a los propietarios de terrenos; y que el Municipio capture parte de la
plusvalia del suelo urbano.

Asignar los costos de las acciones a los actores responsables y evitar asi la socializacion de
estos costos, lo cual puede implementarse mediante la récuperacion por parte del Municipio de
los cambios de valor de las propiedades derivados delincremento de la edificabilidad.

En consonancia con el principio de reserva de‘ley; para que las contraprestaciones derivadas
de la aplicacion de este instrumento ingresen.al erario como ingresos tributarios, es necesario
que estén previstas en una ley; por lo tanto, suimplementacion en los instrumentos de planeacion
no basta. Deberan establecerse en diches inistrumentos, asi como en las leyes municipales de
hacienda y de ingresos.

Este instrumento trabaja en ceerdinacion con la TCUS para la Zonificacién Secundaria:

. El Coeficiente de~Utilizacion del Suelo;
Il. Numero méximo de niveles permitidos; y
lll. De ser el caso, superficies minimas o maximas de vivienda.

Articulo 89. EIl Instrumento Venta por Derechos de Edificabilidad funcionara de la siguiente
manera: la persona propietaria del inmueble o su representante debidamente acreditado
podra solicitar al Municipio la utilizacion del coeficiente excedente (derechos de
edificabilidad), a partir del CUS.

La solicitud de utilizacion del coeficiente excedente se acompanara de:

I. Croquis de localizacion del predio;

Il. Superficie asignada por CUS;

lll. Superficie excedente solicitada;
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IV. Estudios que sustenten la estimacion de la valorizacion realizados por persona
acreditada y registrada en el padron estatal de peritos valuadores o equivalente;

V. Licencia de uso del suelo o equivalente; y
VI. Comprobante del pago de los derechos por incremento de la edificabilidad.

Las personas solicitantes pagaran al erario municipal, de conformidad con lo establecido en
los instrumentos de planeacién y en las leyes municipales de hacienda y de ingresos, para cada
uno de los usos de suelo que se establezcan en los instrumentos de planeacion
correspondientes, una contraprestacion por el aumento de los derechos de edificabilidad para
edificar por encima de la superficie resultante de la aplicacién del CUS a la superficie del predio.

Cumplidos los requisitos anteriores y previa comprobacion del pago de los derechos, el
Municipio emitira la autorizacion de utilizacién del coeficiente excedente en un plazo no mayor a
cinco dias habiles, contados a partir de la recepcion de la solicitud.

Articulo 90. La estimacion de la valorizacion producida por el aumento del CUS sera realizada
por una persona acreditada y registrada en el Padron<Estatal de Peritos Valuadores o
equivalente. Para brindar certeza a la autoridad y a la cCiudadania sobre el calculo de la
valorizacion, es importante que esta sea realizada por personas acreditadas como peritos
valuadores.

El resultado de la estimacion de valorizacion ‘por el aumento en el CUS sera verificado por
el Municipio, a través de estudios, evaluaciones técnicas, planos autorizados y dictamenes
solicitados a otras dependencias.

Los estudios y estimaciones de_valorizacién realizados por las personas acreditadas y
registradas en el padron estatal de peritos valuadores o equivalente seran sujetos de fiscalizacion
por parte de la autoridad competente y, en caso de demostrarse una subvaluacion, estas
asumiran responsabilidad solidaria, sin menoscabo de otras sanciones a las que pudieran ser
acreedoras.

La estimacion de ld valorizacion de la propiedad por el aumento del CUS dependera de la
cantidad de suelo que se tendria que comprar para construir los metros cuadrados adicionales
que requiere el propietario.

El calculo del monto de la contraprestacion por el incremento de derechos de edificabilidad
se realizara con base en la siguiente férmula:

MC = (Se/SCUS) St x Vu x %Dd

Donde:

MC= Monto de la contraprestacion; Se= Superficie excedente expresada en m2; SCUS=
Superficie resultante de la aplicacién del CUS expresada en m2; St= Superficie del terreno
expresada en m2; Vu= Valor unitario del suelo por m2 expresado en pesos; %Dd= Porcentaje de
cobro aplicable al uso de acuerdo con lo establecido en los instrumentos de planeacion y en las
leyes municipales de hacienda y de ingreso.

Los instrumentos de planeacion que establezcan la Zonificacion Secundaria y las leyes de
ingresos municipales asignaran, para cada uso y destino del suelo de la zonificacidon secundaria,
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los porcentajes aplicables al calculo de la contraprestacion por incremento de derechos de
edificabilidad.

La aplicacion de porcentajes se ajustara a los siguientes lineamientos generales:

I. Se realizara la calibracién del instrumento con base en las condiciones del mercado de
suelo y considerando el impacto de la contraprestacién. Es necesario que el instrumento
se ajuste a las condiciones del mercado de suelo de cada ciudad para que logre generar
los incentivos deseados;

Ejemplo: Un porcentaje de cobro de 40 % de la valorizacion del suelo para usos comerciales
puede ser adecuado para una ciudad, pero inviable en otra. Es decir, los porcentajes deben
reflejar la economia local del mercado inmobiliario.

Il. Se seguira el principio de proporcionalidad para la asignacion de porcentajes;

lll. Podra aplicarse un porcentaje de 0 % a los destinos del suelo gue cubran infraestructura
de caracter social (salud, educacion, servicios basicos, etc.).y a la vivienda social; y

IV. Los porcentajes podran modificarse anualmente en la Ley de Ingresos con el fin de
incentivar o desincentivar la inversion en las distintas areas de la Zona Turistica del
Municipio.

Las personas propietarias que pierdan supérficie en sus predios por la introduccion de
nuevas vialidades o derechos de via o por la eXistencia de areas de proteccion ambiental dentro
de sus propiedades, podran conservar la, toialidad de los derechos de edificabilidad que
generaria el predio aun si no existieran dichas restricciones, siempre y cuando los propietarios
respeten el disefio geométrico de las.vias propuestas por los planes de desarrollo urbano de
caracter estatal, regional y municipal,‘e.en su caso, se comprometan al cuidado y preservacion
de las areas de proteccion ambientak

La superficie de desplante, a utilizar no podra exceder, en ningun caso, el 75 % de la
superficie del predio postefior-a la afectacion, salvo que asi lo estipule el COS aplicable al uso.

La autoridad municipal debera mantener un registro auditado de las transacciones de venta
de derechos de edificabilidad.

Articulo 91. El tiempo de aplicacion del Instrumento Pago por Desarrollo Atrasado es
permanente hasta alcanzar el CUS asignado al uso de suelo del inmueble en el Plan cuando
entre en vigor.

I. Primera Etapa (Corto Plazo 2026-2033): Inmuebles cuyo uso de suelo tiene asignado
un valor asignado para el CUS, en la TCUS, ubicados en Areas Urbanizadas, Areas
Urbanizables y Areas No Urbanizables agropecuarias, ubicados en propiedad privada o
social, en este ultimo caso dando prioridad a aquellos ubicados dentro de las tierras
destinadas para el asentamiento humano, posteriormente dentro de las tierras
parceladas y finalmente dentro de las tierras de uso comun, de acuerdo a los registros
del Registro Agrario Nacional,

Il. Segunda Etapa (Mediano Plazo 2034-2042): Inmuebles cuyo uso de suelo tiene
asignado un valor asignado para el CUS, en la TCUS, ubicados en Areas Urbanizadas,
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Areas Urbanizables y Areas No Urbanizables agropecuarias ubicados en propiedad
privada o social, en este ultimo caso dando prioridad a aquellos ubicados dentro de las
tierras destinadas para el asentamiento humano, posteriormente dentro de las tierras
parceladas y finalmente dentro de las tierras de uso comun, de acuerdo a los registros
del Registro Agrario Nacional; y

lll. Tercera Etapa (Largo Plazo 2043-2050): Inmuebles cuyo uso de suelo tiene asignado
un valor asignado para el CUS, en la TCUS, ubicados en Areas Urbanizadas, Areas
Urbanizables y Areas No Urbanizables agropecuarias ubicados en propiedad privada o
social, en este ultimo caso dando prioridad a aquellos ubicados dentro de las tierras
destinadas para el asentamiento humano, posteriormente dentro de las tierras
parceladas y finalmente dentro de las tierras de uso comun, de acuerdo a los registros
del Registro Agrario Nacional.

El responsable de su integracién, instalacion y operacion sera el titular de la Direccion de
Desarrollo Urbano y el responsable de su evaluacion y seguimiento sera-el Consejo Municipal.

CAPITULO IlI

De los Estudios Complementarios

Articulo 92. Los estudios complementarios refieren ‘a@rlos Usos Condicionados, mismos que
deberan presentar de conformidad con los supuestos previstos en la normatividad vigente,
con la finalidad de que la autoridad municipahtenga la informacion suficiente para evaluar
la viabilidad de la insercion en la ciudad delproyecto presentado por la ciudadania, y en su
caso pueda tomar la decision de autorizarla y/o condicionarla al cumplimiento de medidas
de mitigacibn o compensacion que ‘reduzcan los impactos negativos en su entorno
inmediato.

Los estudios complementariés'que deberan prestar los proyectos, segun sea el caso
particular, pueden ser los siguientes:

. Estudio Impacto Urbario (EIU);

Il. Estudio de Impacto de Movilidad (EIM);
lll. Estudio de Impacto Ambiental (EIA); o
IV. Estudio de Riesgos y Mitigacion (ERM).

Articulo 93. Los propietarios de bienes publicos, sociales o privados podran solicitar la
modificacion de la zonificacién que le corresponda a su propiedad ante la Direccion de
Desarrollo Urbano, presentando el Estudio de Impacto Urbano (EIU) y demostrando el
beneficio que esta le brinde al Municipio. Se podra solicitar para su propiedad el uso del
suelo, altura, porcentaje de area libre, COS, CAS, CUS, densidad y demas disposiciones,

de acuerdo con el procedimiento establecido en el presente Reglamento.

Los predios ubicados en zonas de riesgo y en zonas no urbanizables no seran susceptibles
de modificaciones en la zonificacion.
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CAPITULO IV

De las Restricciones

Articulo 94. Las restricciones en predios ubicados en zonas de amortiguamiento donde ya
existen construcciones, que cuenten con autorizacidén municipal, en apego a lo sefialado en
el articulo 14 de la Constitucion Federal, la autoridad municipal debera verificar si es viable
mitigar o eliminar el riesgo en el que se encuentren, mediante la implementaciéon de
acciones u obras civiles que reduzcan la vulnerabilidad de estas zonas ya ocupadas por
asentamientos humanos, y en caso de no ser viable la mitigacion, reduccién o eliminacion
del riesgo, deberan iniciar el proceso de reubicacién de la poblacion asentada en dichas
zonas.

Para el cumplimiento del parrafo anterior, se determinara a través de una evaluacién que
realice el Area Responsable de Proteccién Civil Municipal, considerando una Opinién Técnica de
las autoridades municipales, estatales o federales, donde se determinara si es “procedente” o
“improcedente” la aprobacion para construir obra publica, social o pfivada para construir obras
publicas o privadas en cada uno de los predios ubicados en ‘zGhas de restriccion o de
amortiguamiento.

Articulo 95. Las restricciones en fraccionamientos,/jcendominios, conjuntos urbanos,
desarrollos turisticos y desarrollos habitacionales con autorizaciones municipales obtenidas
con fecha previa a la publicacion del Plan, ger¢ que no han concluido las obras de
urbanizacion en el término establecido en la autorizacion respectiva; se les otorgara una
prérroga de 2 afos a partir de la publicacién'del Plan para regularizarse.

La prorroga para regularizarse, previagaila renovaciéon de la autorizacion ante la autoridad
municipal, con la finalidad de cumplir ¢or las obligaciones y condicionantes sefialados en la
autorizacién original obtenida, entre(ellas las obras de urbanizacion, las obras y las areas
destinadas a vias publicas, y la ‘transferencia del derecho de propiedad de las areas de
equipamiento urbano y de servigios\publicos.

Si se identifican in situ ‘diferencias o modificaciones respecto de la autorizacion renovada
emitida por el Municipios dichia autorizacion quedara sin efectos. En caso de incumplimiento de
las obligaciones establecidas en el marco juridico vigente en materia de desarrollo urbano, el
Ayuntamiento iniciara“el proceso juridico-administrativo para dejar sin efecto las autorizaciones
otorgadas por el Municipio.

Aun cuando los inmuebles identificados hayan obtenido una autorizacion municipal previa a
la publicacién del Plan, la autoridad municipal debera verificar si existe algun riesgo para los
asentamientos humanos y, en su caso, si es viable mitigar o eliminarlo mediante la
implementacion de acciones u obras civiles que reduzcan la vulnerabilidad de estos inmuebles,
que ya cuentan con una autorizacién municipal en materia de fraccionamientos.

Articulo 96. Las restricciones a las construcciones temporales, en cumplimiento del
Reglamento de Construccion municipal vigente, establecen que, aun cuando su ciclo de
vida sea corto, deberan solicitar los permisos correspondientes a la autoridad municipal en
materia de desarrollo urbano, previo Visto Bueno de la dependencia municipal en materia
de proteccion civil.
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Articulo 97. Las restricciones a las actividades mineras o extractivas, aun cuando exista una
concesion expedida por la autoridad federal para explotar recursos mineros en una
superficie determinada, no las eximen del cumplimiento del marco juridico vigente sobre
desarrollo urbano y ordenamiento territorial en el Municipio, donde pretenden realizar sus
actividades relacionadas con la extraccion de materiales metalicos o no metalicos.

Debido a lo anterior, deberan obtener las autorizaciones respectivas: de uso de suelo,
construccion, en su caso en materia de fraccionamientos si asi se requiere y ambientales ante
las autoridades competentes. Lo anterior, con fundamento en los articulos 27, cuarto y sexto
parrafos, y 115, fraccion V, de la Constitucion Federal.

En particular, las personas morales o fisicas que cuenten con una concesion minera deberan
dar cumplimiento a los articulos 15, 27 y 55 de la Ley de Mineria. EI Municipio puede coordinarse

con el Estado y la federacion para realizar labores de verificacién, como se sefala en el articulo
7 de la Ley de Mineria.

CAPITULO V

De la Administracion del,Rlan

Articulo 98. La administracion del Plan establece los procedimientos para instrumentar, aplicar,
controlar, modificar y promover su actualizacion, @+fin de que cumpla con sus fines y se
emitan por el Municipio las autorizaciones correspondientes.

Articulo 99. La administracion del Plan se llevara a cabo con los siguientes instrumentos:

I. La Circular Técnica;

Il. El Estudio de Impacto Urbario;

lll. El Estudio de Impacto.de Movilidad; y

IV. Las autorizaciongs y procedimientos técnico-normativos.

Articulo 100. Una Circular Técnica es un comunicado que emite la Direccién de
Desarrollo Urbano que tiene la funcion de informar a los diferentes actores del desarrollo
urbano de los sectores publico, privado y social en el Municipio, sobre las disposiciones de
caracter técnico reglamentario, con la finalidad de informar cualquier medida
complementaria o modificadora del Plan; asi como da aclarar, corregir o precisar las
determinaciones del Plan, su Reglamento y sus Normas, para garantizar la correcta
aplicacion de sus politicas y estrategias.

La Circular Técnica forma parte integral del Plan y constituye una estrategia de actualizacion
dinamica que requiere este instrumento de planeacion urbana para su aplicacion efectiva. La
Circular Técnica debe contar con un Estudio de Impacto Urbano que la justifique.

La Circular Técnica debera contener la estructura minima siguiente:

. Hoja membretada institucional:

a) Escudo del municipio y/o logotipo trienal del Municipio, quien emite la circular;
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b) Titulo del documento, que incluye el término “Circular Técnica”;

¢) Numero de Circular Técnica, para el control documental,

d) Asunto, que define el contenido técnico de la circular;

e) Lugary fecha, de emision de la circular; y

f) Destinatario o destinatarios a quienes va dirigida la circular.

Il Cuerpo del documento:

a)
b)

c)

d)

1. Firmay cierre:

Saludo breve y formal,
Motivo de la circular y el contexto técnico;

Desarrollo e instrucciones de 4a circular que corresponde al
cuerpo central donde se_ detalla: procedimientos, cambio
técnico, nueva normativay.0)instruccion técnica, de manera
clara y concreta; y

Obligatoriedad, que especifica cuando entra en vigor y la
obligacién de cumplirla.

a) Despedida, cordial y breve;

b) Firma del emisor, que corresponde al titular de la Direccion de Desarrollo Urbano;

¢) Anexos, cuando se requiera ampliar la informacion (planos, tablas, procedimientos), que
seran mencionadgs eri el cuerpo de la circular; y

d) Copia, de ser'necesario, a otras areas para su conocimiento.

Articulo 101. El Estudio de Impacto Urbano (EIU) es el instrumento de caracter técnico
y de andlisis urbano para evaluar y justificar la afectacién del entorno urbano por la insercién
de futuros proyectos de mediana y gran escala, publicos o privados, donde se analiza cada
una de sus etapas: preliminares, construccion, operacién y mantenimiento.

El EIU esta orientado a minimizar o evitar los impactos generados en la estructura urbanay
vial, el paisaje urbano, la hidraulica y la sanitaria, asi como en los impactos sociales y
economicos, positivos 0 negativos, en beneficio de la poblacion que habita en la Zona Turistica

del Municipio.

El EIU debera contener la estructura minima siguiente:

L. Apertura del documento:
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a) Portada: Primera pagina del documento y debe contener: Nombre

b

d

l. Antecedentes:

)

)

del EIU presentado, con referencia al Municipio; y los datos del
consultor (Corresponsable de Obra en Disefos Urbano vy
Arquitectonico o experto certificado), numero de registro y cédulas
profesionales;

Contenido (indice): Listado de capitulos y temas con su
referenciacién de pagina en el documento;

Resumen del proyecto: Resumen informativo del proyecto en una
cuartilla que contenga: Datos del propietario o poseedor, datos del
predio (ubicacion y superficie), tipo de edificacion, descripcion
general del proyecto y tipo de tramite segun lo requiere la Licencia
de Construccion y/o Licencia de Uso del Suelo;

Introduccién: Breve descripcion de la esiruetura del documento,
destacando la accion urbanistica a desarfollar, las caracteristicas
generales del estudio, el objetivo y la justificacién de la realizacion
del proyecto.

a) Descripcion conceptual del proyecto;

b) EI EIU en el marco del instrumento de.planeacién urbana;

¢) Fundamentacién juridico-normativa;y

d) Objetivos del EIU.

M. Marco juridico-normativo:

a) Marco juridico:

b) Marco normativo:
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1.

1. Orden juridico constitucional: Mandatos
constitucionales y Acuerdos internacionales (criterios
internacionales);

2. Orden juridico federal;
3. Orden juridico estatal; y

4. Orden juridico municipal.

Aspectos normativos que intervienen en el EIU, como son: Normas
Oficiales Mexicanas, Normas Mexicanas, Normas Técnicas
Complementarias, normas especificas y normas constructivas
referentes al desarrollo del proyecto; y



Iv.

a)

b)

1.

2. Vinculacion con planes y programas federales, estatales y
municipales, en materia de planeacion, desarrollo urbano y
ordenamiento territorial.

El proyecto:

Accion urbanistica: Descripcion del tipo de proyecto a desarrollar, sus etapas, empleos
que se generan con su construccién y operacion;

Del predio:

Localizacion: Descripcion del predio de acuerdo al instrumento de planeacion urbana;
Ubicacion: Croquis de localizacion, direccion, entrecalles;

Caracteristicas del predio: Superficies, dimensiones, colindancias, limites, topografia,
fotografias actuales (dron) en estudio de las diferentes vistas y de las vialidades que lo
circundan;

Caracteristicas del proyecto: COS, CUS, CAS, superficies de construccion (metros
cuadrados), niveles de construccién, cajones de\estacionamientos, acceso al predio,

conectividad vial; y

Planografia del proyecto: Plantas arguitectonicas, cortes, alzados, fachadas, y
estacionamiento con numero de cajones,

El proyecto se refiere a un esfuerzo, temporal destinado a crear un producto, servicio o
resultado unico. En este caso particular, representa dos fases: la de disefio y la de construccion;
por tanto, puede ser el proyecto de disefio o el proyecto con el edificio ya construido.

c)

b)
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Usos del suelo existentes' y previstos por los instrumentos de planeacion urbana
vigentes, con base en.el MOTU y en la Zonificacion Primaria y Secundaria.

Medio fisice natural:

Analisis hidrologico:

Elementos existentes;

Prevencién de contaminacion; y

Medidas de mitigacion.

Analisis geologico:
1. Tipos de rocas, fracturas y fallas; y
2. Caracteristicas edafolégicas.

Zonas ecoldgicas:
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1. Identificacién de zonas ecoldgicas dentro y aledafas al predio del
proyecto; y

2. Asentamientos humanos en zona de reserva ecoldgica.

d) Vegetacion: Descripcion, a través de un inventario, de la vegetacion existente en el
predio; en particular, la vegetacion protegida y la vegetacién que puede ser conservada;

e) Fauna: Descripcion, a través de un inventario, del tipo de fauna existente en la zona; en
caso de ser un area donde no existe fauna (por ser asentamiento humano consolidado),
se debera realizar la observacion en el documento; y

f) Peligros: Informacién relativa a los tipos de peligros existentes (inventario de peligros)
en el predio o los peligros a los que puede estar sujeto el proyecto por su ubicacién; que
pueden ser, naturales o antropogénicos:

1. Peligros naturales: Aquellos que pueden ser originados por un
fenédmeno natural (hidrometeoroldgicos y geoldgicos); y

2. Peligros antropogénicos: Aquellos generados por la actividad
humana (quimicos, sanitarios, fisicos/industriales y socio-
organizativos).

Incluir el mapeo de los siguientes elementos:‘gasolineras, gaseras, estaciones de servicio,
puntos de quema o incendios forestales y rutas‘de ambulancia.

El inventario de peligros naturales..y/0 antropogénicos debe ser cotejado con el Atlas
Municipal de Riesgo y validado por el.Area de Proteccion Civil Municipal de manera previa a
cualquier dictamen.

VI. Medio fisico transfarmado:

a) Infraestructura:

1. Agua potable;

2. Drenaje;

3. Electricidad;

4. Comunicaciones;

5. Gas;

6. Residuos Sdlidos Urbanos (RSU); y

7. Obras principales.

b) Vivienda:

1. Poblacién, densidad, estructura de edades y promedio de habitantes por vivienda;
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2. Tipologia y calidad de la vivienda; y

3. Régimen de propiedad.

¢) Vialidad:

1. Estructura vial existente: regional, primaria, secundaria y terciaria;
2. Estructura vial propuesta;

3. Capacidad de servicio;

4. Intersecciones, enlaces y entronques;

5. Puntos de conflicto y niveles de saturacion; y

6. Capacidad de servicio requerida.

d) Transporte publico:

1. Rutas, origen-destino y frecuencia de paso;

2. Estaciones (terminales) y paradas de transporte;

3. Capacidad de movilizacion; y

4. Calidad del transporte.

e) Equipamiento urbano:

1. Equipamiento urbang.cerrado (edificaciones) en un radio de 2 kildémetros; y

2. Equipamiento drbano abierto (calles, plazas, plazoletas y parques) en un radio de 2
kilbmetros.

f) Industria:

1. Industria ligera, mediana y pesada en la zona;

2. Instalaciones de PEMEX;

3. Emisiones de contaminantes del aire;

4. Emisiones de contaminantes de los cuerpos acuiferos superficiales y subterraneos;
5. Emisiones de contaminantes por ruido; y

6. Emisiones de contaminantes del suelo.

g) Turismo:
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1. Infraestructura turistica existente; y

2. Potencialidades turisticas en la zona.

h) Paisaje urbano:

1. Elementos visuales formales predominantes;

2. Potencial formal, funcional y especial del predio; y

3. Propuestas de elementos funcionales, formales y espaciales de disefio.

i) Conservacion del patrimonio:

1. Patrimonio natural; y

2. Patrimonio cultural.

VII. Procesos de la edificacion o construccion:

a) Demarcacioén del perimetro de la obra;

b) Zonificacion de la obra;

¢) Seguridad y senalizacion;

d) Cierre de vias y desvios peatonales y vehiculares;

e) Posibles impactos;y

f) Medidas de mitigacién.

VIII. Valoraciéndelimpacto urbano:

a) Beneficios positivos del proyecto; y

b) Aspectos negativos del proyecto.

IX. Cierre del documento:

a) Indice de tablas, graficas, mapas y planos;

b) Fuentes de informacion (bibliografia); y

c) Anexos, de ser necesarios, como ampliaciéon de la informacion del documento.
Articulo 102. El Estudio de Impacto de Movilidad (EIM) es el instrumento técnico de

analisis de la movilidad en la zona, sector o centro de poblacion, para evaluar y justificar la
afectacion del entorno urbano y de la movilidad por la insercion de futuros proyectos de
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mediana y gran escala, publicos o privados, en el que se analiza cada una de sus etapas:
preliminares, construccion, operacién y mantenimiento.

Tiene por finalidad establecer medidas adecuadas para evitar, disminuir o compensar los
impactos o las alteraciones causados por el proyecto a desarrollar.

El EIM debera contener la estructura minima siguiente:
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Apertura del documento:

a)

b)

d)

Antecedentes:

Portada: Primera pagina del documento y debe contener: Nombre
del Estudio de Impacto de Movilidad (EIM) presentado, con
referencia al Municipio; y los datos del consultor, nUmero de registro
y cédulas profesionales;

Contenido (indice): Listado de capituloss y temas con su
referenciacion de pagina en el documentio;

Resumen del proyecto: Resumentiniformativo del proyecto en una
cuartilla que contenga: datos del propietario o poseedor, datos del
predio (ubicacion y superficig), tipo de edificacién, descripcion
general del proyecto y tiparde tramite segun lo requiere la Licencia
de Construccion y/o Licéncia de Uso del Suelo;

Introduccién: Breve, descripcién de la estructura del documento,
destacando la accCion urbanistica a desarrollar, las caracteristicas
generales del estudio, el objetivo y la justificacion de la realizacion
del proyecto.

Descripcion conceptualidel proyecto;

El EIU en el mareo'del instrumento de planeacion urbana;

Fundamentacion juridico-normativa; y

Objetivos del EIM.

Marco juridico-normativo:

Marco juridico:

1. Orden juridico constitucional: Mandatos constitucionales y
Acuerdos internacionales (criterios internacionales);

2. Orden juridico federal;
3. Orden juridico estatal; y

4. Orden juridico municipal.
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b) Marco normativo:

1. Aspectos normativos que intervienen en el EIM, como son: Normas
Oficiales Mexicanas, Normas Mexicanas, Normas Técnicas
Complementarias, normas especificas y normas constructivas
referentes al desarrollo del proyecto;

2. Atencion particular a la inclusion de los apartados 6.3 y 6.4 de la
NOM-004-SEDATU-2023 “Estructura y disefio para vias urbanas:
Especificaciones y aplicacion”, y las establecidas en la NOM-034-
SCT2/SEDATU-2022 “Sefializacion y dispositivos viales para calles
y carreteras”; y

3. Vinculacidon con planes y programas federales, estatales y
municipales, en materia de planeacion,~desarrollo urbano y
movilidad urbana.

Iv. El proyecto:

a) Accion urbanistica: Descripcion del tipo de proyetto a desarrollar, sus etapas, empleos
que se generan con su construccién y operacidn;

b) Del predio:

1. Localizacion: Descripcion del prediowdé acuerdo al instrumento de planeacién urbana y/o
movilidad urbana;

2. Ubicacién: Croquis de localizacion, direccion, entrecalles;
3. Caracteristicas del predio; Superficies, dimensiones, colindancias, limites, topografia,
fotografias actuales (dron) en estudio de las diferentes vistas y de las vialidades que lo

circundan;

4. Caracteristicas del proyecto: COS, CUS, CAS, superficies de construccién (m2), niveles
de construccion, cajones de estacionamientos, acceso al predio, conectividad vial; y

5. Planografia del proyecto: Plantas arquitectonicas, cortes, alzados, fachadas, y
estacionamiento con numero de cajones.

El proyecto se refiere a un esfuerzo temporal destinado a crear un producto, servicio o
resultado unico. En este caso particular, representa dos fases: la de diseno y la de construccion;
por tanto, puede ser el proyecto de disefio o el proyecto con el edificio construido.

¢) Usos del suelo existentes y previstos por los instrumentos de planeacion urbana

vigentes, con base en el MOTU, la Zonificacion Primaria, la Zonificacion Secundaria, la
estructura urbana y vial.

V. Diagndstico de movilidad:

a) Analisis del sitio:
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b)
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Analisis geoestadistico y condicionantes que presenta el predio;

Vivienda y urbanizaciones;

Impactos de movilidad urbana;

Seguridad vial actual, que incluye revision de siniestros de transito cercanos al proyecto,

analisis de las intersecciones inmediatas al proyecto, y sefalizacién preventiva que

requerira el proyecto; y

Censo de arbolado;
Contexto vial actual:

1. Recorrido de acceso y salida del predio atractor en la red_vial;wy

2. Sefialamiento horizontal, vertical y semaforizacion (intersecciones aforadas): Tiempo
y fases de semaforos; croquis de circulacionés™yy movimientos direccionales
vehiculares; croquis de puntos de conflicto; «eroquis de localizacién sefialando
estaciones de aforo vehiculares y peatonales;aforos vehiculares; determinacion de
Hora de Maxima Demanda (HMD); tabla de,volumen total de unidades de la HMD
por interseccion; croquis con volumenes+ehiculares en HMD; composicion vehicular;
determinacion de vehiculo de proyecto;,vehiculo de proyecto y determinacion de
niveles de servicio.
Prondéstico:

Prondstico de generacion de viajes en el afio cero;

Nivel de servicio en afi@ cero;

Prondstico de gen€racion de viajes con horizonte de proyecto; y

Nivel de servicio'Con horizonte de proyecto.
Acciones de integracion:

Contemplar, al menos, el ancho minimo establecido en las Normas para las baquetas

(aceras), con la franja de circulacion peatonal libre y sin obstaculos (postes, arboles,

paradas de transporte publico, accesos a edificios, entre otros aspectos);

Integrar elementos de control de transito;

Integrar espacios para el ascenso, descenso y resguardo de peatones en las paradas de
transporte publico;

Integrar vegetacion endémica que proporcione sombra, creando espacios confortables
para los peatones;

Incorporar estrategias de ordenamiento vial;
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f) Plan de accion de medidas de prevencion y/o mitigacion de los impactos viales
identificados; y

g) Incluir el cronograma por etapas del proyecto presentado de manera esquematica y
calendarizada: preliminares, construccion, operacion y mantenimiento.

VII. Cierre del documento:

a) Indice de tablas, graficas, mapas, y planos;

b) Fuentes de informacién (bibliografia); y

c) Anexos (de ser necesarios, como ampliacion de la informacion del documento).

Articulo 103. Los procedimientos técnico-normativos son documentos institucionales
formales que estandarizan y regulan las actividades en la Administracién Publica Municipal,
en particular en la Direccion de Desarrollo Urbano, donde se detalla la ejecucion de
acciones en cumplimiento de las normas, a fin de garantizaria calidad y el marco normativo
de los procesos en materia de planeacion, desarrollo urbano y ordenamiento territorial.

Articulo 104. La administracién y operacion del*Rlan se llevara a cabo por las siguientes
entidades:

. La Direccién de Desarrollo Urbano.ynEcologia del Municipio de San Marcos;
ll. El Consejo Municipal de Desarralio Urbano y Vivienda de San Marcos (CMDUV);

lll. El Comité Técnico Ciudadano auxiliar del Consejo Municipal de Desarrollo Urbano y
Vivienda de San Marces(CTC); y

IV. La Comision de/Admisién de Directores Responsables de Obra y Corresponsables
de San Marcas (CADROC).

Articulo 105. La'Direccién de Desarrollo Urbano y Ecologia tiene atribuciones juridicas
establecidas en el articulo 12 de la Ley; ademas, de las concurrentes en la Ley Organica,
la Constitucion, la Constitucion Federal y demas disposiciones establecidas en los
manuales y reglamentos de la Administracion Publica Municipal.

Articulo 106. El Consejo Municipal es la instancia de caracter consultivo, de opinién y
deliberacién, de conformacioén plural y de participacion ciudadana; y se integra de acuerdo
en lo establecido en el articulo 26 de la Ley.

El Consejo Municipal, de conformidad con el articulo 27 de la Ley, tiene entre sus
atribuciones, las siguientes:

. Emitir opiniones y formular propuestas sobre la aplicacion y orientacién de las
politicas de ordenamiento territorial y la planeacién del desarrollo urbano,
metropolitano, de conurbaciones y vivienda que elabore el ayuntamiento, asi
como la planeacion regional que elabore la entidad, cuando en estos afecte
su territorio;
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VL.

VILI.

Articulo 107.

Promover e impulsar la participacién ciudadana y de las organizaciones
sociales en el seguimiento, operacion y evaluacién de las politicas a que se
refiere la fraccioén anterior;

Apoyar a las autoridades en la promocion, difusion y cumplimiento de los
planes y programas municipales de la materia;

Proponer a las distintas autoridades de los tres 6rdenes de gobierno los temas
que por su importancia ameriten ser sometidos a consulta publica;

Proponer a las autoridades de los tres 6rdenes de gobierno las politicas,
programas, estudios, modificaciones a los instrumentos técnicos de
planeacion y acciones especificas en materia de ordenamiento territorial,
desarrollo urbano, desarrollo metropolitano y vivienda;

Informar a la opinién publica sobre los aspectos.de interés general relativos a
las politicas de ordenamiento territorial y planeacion del desarrollo urbano,
desarrollo metropolitano y vivienda; y

Coadyuvar, con la participacion de los/ sectores social y ciudadana en la
elaboracion, actualizacién y vigilanciasde los planes y programas municipales
de desarrollo urbano.

El Comité Técnico auxiliar'del Consejo Municipal es la instancia de caracter

consultivo y deliberativo, la cual se confaimha de manera amplia con representacion de los
colegios de profesionistas, instituciones académicas de nivel superior, camaras
empresariales, asociaciones o agrupaciones del ambito local y regional; de acuerdo con lo
establecido en el articulo 27, parrafo tercero, de la Ley.

El Comité Técnico tendra airibuciones de consulta de la autoridad municipal para la
interpretacion y aplicacién del ‘Plan, su Reglamento y sus Normas; entre sus atribuciones se
destacan las siguientes:
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Coeadyuvar con el Consejo Municipal, en las funciones que este le encomiende
de acuerdo a sus atribuciones;

Analizar, evaluar y emitir recomendaciones a las autoridades respecto a la
ejecucion y cumplimiento de las politicas de ordenamiento territorial y
desarrollo urbano, en el ambito municipal, metropolitano, conurbaciones de
orden municipal;

Apoyar a las autoridades municipales en la promocion, difusién y
cumplimiento de los instrumentos de planeacién urbana municipal y
metropolitana, conurbaciones de orden municipal;

Promover y llevar a cabo campanas civicas relativas al desarrollo sustentable
de los centros de poblacion del Municipio; y



Reglamento del Plan Parcial de Desarrollo Urbano de la Zona Turistica del municipio de San
Marcos, Guerrero

V. Crear grupos de trabajo técnicos y juridicos con miembros especializados en
la materia, para la atencién y resolucion de asuntos de interés y consulta
publica.

Articulo 108. La Comision de Admision de Directores Responsables de Obra vy

Corresponsables es la instancia encargada de evaluar, capacitar y admitir a los
profesionales responsables de emitir responsivas sobre la seguridad y normatividad de las
construcciones, como Directores Responsables de Obra y Corresponsables de Obra;
integrada de acuerdo con lo establecido en el Reglamento de Construcciones para el
Municipio de San Marcos.

La CADROC tiene entre sus atribuciones las siguientes:

. Verificar que los aspirantes a obtener o refrendar el registro como Director
Responsable de Obra o Corresponsable de Obra, cumplan con los requisitos
establecidos en el Reglamento de Construcciones_para el Municipio de San
Marcos;

Il Emitir opinion sobre la actuacion de los Diréctores Responsables de Obra y
Corresponsables, cuando les sea solicitado por la autoridad del Ayuntamiento;

M. Vigilar, cuando lo considere convéniente, la actuacion de los Directores
Responsables de Obra y Corresponsables de Obra durante el proceso de
ejecucion de las obras para las ‘cuales hayan extendido su responsiva, paralo
cual se podra auxiliar de 'las unidades administrativas y o6rganos
desconcentrados del Ayuniamiento correspondientes a la materia; y

Iv. Verificar y vigilar la.aplicacién del Plan, su Reglamento y sus Normas, en lo
relativo a las estrategias de desarrollo urbano, la Zonificacion Primaria y
Secundaria, el MOTU y la TCUS.

Articulo 109. La Comision de Desarrollo Urbano y Obras Publicas del Cabildo Municipal,
dara curso legal al groeeso de actualizacion y propuestas de modificacion del Plan, su
Reglamento y susdNormas, de acuerdo a lo que establece la Ley, contando para consulta y
asesoria con la.Direcciéon de Desarrollo Urbano, el Consejo Municipal y el Comité Técnico.

Articulo 110. Los propietarios de bienes publicos o privados podran solicitar la
modificacion de la zonificacidon que le corresponda a su propiedad ante la Direccion de
Desarrollo Urbano, presentando el Estudio de Impacto Urbano (EIU), analizando los
aspectos urbanos establecidos en el articulo 101 del Reglamento y demostrando el
beneficio de dicha modificacion para el Municipio. Se podra solicitar para su propiedad el
uso del suelo, altura, porcentaje de area libre, COS, densidad y demas disposiciones, de
acuerdo con el procedimiento establecido en el presente Reglamento.

Los predios ubicados dentro de poligonos de valor urbano, de conservacion y de proteccion,
las ventanas ecologicas, las zonas con valor paisajistico al mar y las Areas No Urbanizables no
seran sujetos a modificaciones en la Zonificacion.

Articulo 111. Sera necesario obtener un Dictamen Técnico en materia del EIU por la

Direccién de Desarrollo Urbano, a partir de la presentacion de un EIU cuando se soliciten
modificaciones al Plan en los aspectos establecidos en el articulo 101 del Reglamento,
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previo a la solicitud de la Licencia de Construccion; y también, para aquellos giros que se
sefalan a continuacién y que se encuentran permitidos en la Zonificacién que les
corresponda:
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. Conjuntos habitacionales de mas de 60 viviendas;

Il. Oficinas de mas de 1,000 metros cuadrados de construccion;

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

carburacién, centrales de abasto y rastros;

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

V. Hospitales y unidades de medicina familiar;

VI. Las edificaciones de educacion superior de mas de 5,000 metros cuadrados de
terreno;

VIl. Instalaciones religiosas de mas de 200 concuirentes;
VIIl. Edificaciones de entretenimiento de nids de 200 concurrentes;

IX. Deportes y recreacion de mas de 5,000 metros cuadrados de terreno o mas de 200
concurrentes;

X. Guarderias, estancias infantiles, equipamiento educativo;

Xl. Equipamiento publicow-privado;

XIll. Mercados, centrales,de abasto y rastros de cualquier magnitud;
Xlll. Galerias;.acuarios y planetarios;

XIV. Hoteles y moteles de mas de 50 cuartos;

XV.Instalaciones para la Fuerza Aérea, la Armada y el Ejército, reclusorios y
reformatorios;

XVI. Cementerios, mausoleos y crematorios;

XVII. Terminales y estaciones de transporte terrestre;
XVIIl. Estacionamientos de mas de 100 cajones;

XIX. Aeropuertos, helipuertos e instalaciones conexas; e

XX.Industrias media y pesada de mas de 1,000 metros cuadrados de terreno.



Reglamento del Plan Parcial de Desarrollo Urbano de la Zona Turistica del municipio de San
Marcos, Guerrero

Los proyectos, obras o acciones localizados en zonas de amortiguamiento, cauces,
escurrimientos, areas inundables o poligonos identificados con riesgo hidrometeorolégico,
hidraulico o geoldgico por el Atlas de Riesgos, municipal o estatal, las Normas o reportes técnicos
de autoridades competentes; independientemente de su magnitud o numero de viviendas,
deberan presentar un Estudio de Impacto Urbano y, en su caso, un Estudio de Riesgos y
Mitigacién, que sera sometido a Dictamen Técnico.

Previo al Dictamen Técnico en materia del EIU por la Direccion de Desarrollo Urbano, los
giros sefalados en la fraccion Il del presente articulo deberan presentar un Dictamen de Medidas
de Seguridad y Prevencion de Incendios emitido por el Area de Proteccién Civil del Municipio.

El Dictamen Técnico de Impacto Urbano también se considera necesario para aquellos usos
del suelo y actividades senaladas en la TCUS.

Articulo 112. Cuando la ejecucion de una obra privada o publica o privada suponga por
su magnitud impactos a la infraestructura urbana, vialidad;> servicios publicos,
caracteristicas ambientales, bienes de la comunidad, al patrimenio cultural e histérico; los
solicitantes de una Licencia de Construccion deberan presentar. de forma previa el EIU, que
identificara los impactos durante el proceso de construccion y operacion del inmueble,
ademas de otras autorizaciones municipales, estatales,o'federales necesarias, segun sea
el caso, y sobre el cual la Direccion de Desarrollo Urbano debera emitir el Dictamen Técnico
de Impacto Urbano fundado y motivado.

Los EIU deberan llevar la responsiva de un, Corresponsable de Obra en Disefio Urbano y
Arquitectonico. Los estudios son publicos, erizmedios digitales e impresos, por los que se
mantendran disponibles para la consulta de«ctalquier interesado.

Los proyectos de obra publica de los.tres 6rdenes de gobierno, previos al inicio del proceso
de construccion, deberan presentar el EIU al Comité Técnico y al Consejo Municipal para su
opinién técnica.

De manera vinculatoria al.EIU, cuando la obra publica o privada, por su magnitud, suponga
impactos sobre la infraestrUctura y la vialidad principal de la ciudad, en los entronques de acceso
se requerira también un Estudio de Impacto de Movilidad.

Articulo 113. Los propietarios, representantes o promoventes de los proyectos deberan
aportar los recursos suficientes para resolver cualquier impacto significativo adverso que
determine el EIU, asi como la parte proporcional del costo de las obras que se precise
realizar para proveerlos de los servicios necesarios para su funcionamiento.

Articulo 114. El Estudio de Impacto Urbano, como se define en el articulo 101 del
presente Reglamento es el instrumento de caracter técnico y de analisis urbano para
evaluar y justificar una problematica o necesidad urbana, y puede ser elaborado en los
siguientes dos niveles:

. Nivel Predio; y

Il. Nivel de Actualizacion del Plan.

Articulo 115. El EIU a Nivel Predio es el instrumento que se utiliza para obtener las
medidas de mitigacion necesarias a las que se condicionaria el uso del suelo del predio en
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particular, en el caso de los predios que deben dar cumplimiento a las condicionantes
establecidas en el Plan, su Reglamento y sus Normas. Las medidas de mitigacion pueden
consistir en obras, pagos en especie y/o acciones urbanas.

A Nivel Predio debe analizar las posibles afectaciones y cumplir con el contenido minimo
establecido en el articulo 101 del presente Reglamento.

Articulo 116. El EIU a Nivel de Actualizacion del Plan es el instrumento que se utiliza
para la evaluacion de la necesidad de actualizacion o modificacién en un area, zona o sector
del centro de poblacién establida en el Plan, previo Dictamen de un EIU, Opinién Positiva
del Consejo Municipal y aprobacion del Cabildo. En caso de ser procedente, los resultados
se difundiran mediante una Circular Técnica de la Direccién de Desarrollo Urbano.

La Circular Técnica, establecida en el articulo 100 de este Reglamento, una vez aprobada
por Cabildo, la Presidenta o el Presidente Municipal gestionara su publicacién en el Periddico
Oficial del Gobierno del Estado de Guerrero y en la Gaceta Municipal,”y su inscripcion en el
Registro Publico de la Propiedad y de Comercio del Estado de Gueirero. Los costos de los
procesos y procedimientos correran por cuenta del promovente del proyecto.

Articulo 117. Los EIU a Nivel de Actualizacion del Plan deberan llevar la responsiva de
un Corresponsable de Obra en Disefio Urbano y Arquitecténico vigente, conforme a lo
establecido en el presente Reglamento. Los estudios son publicos, en medios digitales e
impresos, por lo que se mantendran disponibleS\para la consulta de cualquier interesado.

La responsiva de los EIU también podia 'ser a través de personas certificadas por
especialistas en desarrollo urbano y/u orderiamiento territorial, ante el Consejo Nacional de
Normalizacion y Certificacion de Compeiencias Laborales (CONOCER), que demuestren
experiencia de cinco afios en el desarrollo.urbano y cumplan con las disposiciones establecidas.

Articulo 118. Las solicitudes:de actualizaciéon o modificacion del Plan para un predio en
particular se deberan presentar integrando al EIU lo siguiente:

. Solicitud firmada por el promovente (propietario o representante legal o arrendatario);
Il Escritura.plblica de la propiedad o contrato de arrendamiento;

1l. Identificacion del promovente;

V. Acta Constitutiva de Persona Moral, en su caso;

V. Poder Notarial del Representante Legal,

VI. Identificaciéon del Representante Legal en su caso;

VII. Descripcion general y tipologia del proyecto;

VIII. Constancia de Alineamiento, Numero Oficial y Uso de Suelo;

IX. Factibilidad de servicio de agua potable;

X. Factibilidad de descarga de aguas residuales (conexion de servicio de drenaje);
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XI. Factibilidad de servicio de energia eléctrica;
Xll.  Visto Bueno de Proteccion Civil Municipal en caso de riesgo por el uso propuesto; y
XIll. Otras autorizaciones, vistos buenos, dictamenes, constancias, de instancias

federales o estatales, en su caso.

CAPITULO VI
De las Autorizaciones, Procedimientos y Sanciones

Articulo 119. La Constancia Municipal de Alineamiento, que contiene la traza del terreno
que limita la propiedad respectiva con la via publica en uso o con la futura via publica,
determinada en los planos y proyectos aprobados, contendra las afectaciones y las
restricciones de caracter urbano que sefale el Plan.

Las unidades privativas o los lotes ubicados en vialidades? internas de conjuntos
habitacionales de propiedad en condominio podran obteners la.*Constancia Municipal de
Alineamiento, siempre y cuando dichos condominios estén ¢egistrados ante la Direccion de
Desarrollo Urbano, la Direccion de Catastro y el Registro Publico de la Propiedad y del Comercio.

Para la obtencion de la Constancia Municipal detAlineamiento, se presentara la solicitud
acompafada exclusivamente de copia simple de los’siguientes documentos:

1. Escritura Publica inscrita en el Registro Publico de la Propiedad y el Comercio;
Il Croquis de localizacion del predioc;,

lil. Copia de identificacion oficial del propietario o arrendatario;

Iv. Contrato de Arrendamiento (en su caso);
V. Acta Constitutiva {Persona Moral); y
VL. Poder Notarial e identificacion oficial del Representante Legal (en su caso).

La solicitud de Constancia Municipal de Alineamiento debera ser resuelta en un plazo
maximo de diez dias habiles y tendra una vigencia de un afio a partir de la fecha de expedicion.

Articulo 120. La Constancia Municipal de Uso del Suelo es el documento oficial por
medio del cual la Direccion de Desarrollo Urbano hace constar los usos permitidos,
permitidos-condicionados y prohibidos en un uso especifico o giro determinado; debera ser
resuelta en un plazo maximo de 5 (cinco) dias habiles y tendra una vigencia maxima de un
afio a partir de su expedicion.

Este documento no constituye Constancia de Apeo y Deslinde ni acredita la propiedad o
posesion.

Articulo 121. La Constancia Municipal de Uso de Suelo es el documento en el que la

Direccion de Desarrollo Urbano les senala a los predios la Zonificacidon en la que se
encuentran de acuerdo al Plan y las demas normas aplicables por su ubicacién, y debe ser

75



resuelta en un plazo maximo de 5 (cinco) habiles y tendra una vigencia de un ano a partir
de su expedicion.

Este documento no constituye Constancia de Apeo y Deslinde ni acredita la propiedad o
posesion.

Articulo 122. La Constancia de Acreditacion de Uso de Suelo por Derechos Adquiridos,
es el documento a través del cual se reconocen los usos del suelo y la densidad que de
manera legitima y continua se ha venido aprovechando en edificaciones, y este uso por la
normatividad del Plan se propone diferente; y debe ser resuelta en un plazo maximo de 5
(cinco) dias habiles y tendra una vigencia de un afo a partir de su expedicion.

Este derecho se reconoce siempre y cuando, al momento de su construccién o
establecimiento, estuvieran permitidos por la Licencia de Construccion correspondiente y fueran
anteriores al Plan.

En estos casos, si una construccion o instalacion se destruye 0 requiere demolerse de
conformidad con sus derechos adquiridos, podra volverla a edifiear rasta una superficie igual a
la destruida o demolida, conservando el derecho adquirido.

No podran realizar obras de ampliacion o de aumenté.de volumen para este uso, salvo que
se sometan al Plan. Este documento es permanente yino requiere actualizacion. Los derechos
adquiridos no son procedentes en predios en los qué\no se haya realizado construccion alguna.

Articulo 123. La Constancia Municipal.de IUso del Suelo es el documento por medio del
cual la Direccion de Desarrollo Urbane, sefiala la congruencia de uso del suelo en el area
de la ZOFEMAT y los TGM, en razén del uso del suelo colindante con lo establecido en la
Zonificacion del Plan; y debe considerar lo establecido en los articulos 33 y 37 del
Reglamento.

La solicitud de Constancia Municipal de Uso del Suelo debera resolverse en un plazo de 15
(quince) dias habiles y tendré& una vigencia de 2 anos a partir de la fecha de su expedicién.

La Constancia es para que el interesado dé cumplimiento al articulo 47 del Reglamento, para
uso y aprovechamiento del mar territorial, vias navegables, playas, la ZOFEMAT y los TGM, en
la solicitud de concesion.

Con la Constancia, el interesado debera obtener autorizaciones municipales para realizar
trabajos de construccion y, cuando sea el caso, para el funcionamiento del giro comercial,
mantener buena imagen urbana y paisajistica en el area o elemento que edifique, con
autorizacién de la Direccion de Desarrollo Urbano, y cumplir con lo establecido en el articulo 101
del Reglamento.

La solicitud de Constancia Municipal de Uso del Suelo debera estar integrada con los
siguientes documentos:

l. Solicitud;

1. Croquis de localizacion de la superficie de la ZOFEMAT y del predio colindante;
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M. Plano topografico de ubicacién en formato impreso y digital del area solicitada con
cuadro de construccién en coordenadas UTM, de la que pretende le concedan al
interesado;

Iv. Tres fotografias a color de la superficie propuesta de la ZOFEMAT y del predio

colindante;
V. Copia de la identificacion oficial del promovente;
VI. Copia de la Concesion autorizada por la SEMARNAT, en caso de renovacion;

VIl.  Copia del Acta Constitutiva (Persona Moral); y
VIll.  Copia del Poder Notarial e identificacion oficial del Representante Legal.

Articulo 124. La Constancia de Cumplimiento de la Normatividad Urbana es el
documento mediante el cual se acredita la existencia de constancias, autorizaciones o
licencias expedidas por la Direccion de Desarrollo Urbano a,predios y construcciones, que
da cumplimiento a lo establecido en el articulo 182 de la L.ey. Debe resolverse en un plazo
maximo de 5 (cinco) dias habiles y tendra una vigenciadeyun afo a partir de su expedicion.

Articulo 125. El Dictamen de Impacto Urbangses la Opinién Técnica emitida por la
Direccion de Desarrollo Urbano, en coordinaciéi,con la opinién positiva del Comité Técnico
y validada en opiniéon positiva por el Consejo. Municipal, respecto a los proyectos que
presenten su Estudio de Impacto Urbano.(IEU) a la Direccidn de Desarrollo Urbano.

Articulo 126. Las acciones urbanisticas de subdivisién, parcelacion, fusion,
relotificacion, fraccionamiento, conjunto urbano, condominio, desarrollo turistico y desarrollo
habitacional, estan sujetas a las’ disposiciones y procedimientos del Reglamento de
Fraccionamiento de Terrenosydel Municipio de San Marcos.

Articulo 127. La Licencia de Fusién es la unién en un solo predio de dos o mas terrenos
colindantes, del misnio_propietario o de los mismos propietarios.

Debera ser solicitadd'y recibida por el Propietario o Representante Legal con Poder Notarial
de dominio otorgado por el Propietario.

La solicitud de Licencia de Fusion debera estar integrada con los siguientes documentos:
l. Formato de solicitud de tramite;

1. Documento que acredite la personalidad: Identificacion oficial vigente de la
persona propietaria;

En caso de ser persona moral, debera presentar:
a) Acta Constitutiva;
b) Poder Notarial (Representante Legal); e

c) ldentificacién oficial vigente;
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1. Documento que acredite la propiedad del o los predios (escrituras);

V. La propuesta de fusién debera contener el plano a escala, dibujando el
estado actual de los predios, de acuerdo a la Licencia de Fusion; y

V. Comprobante del pago de derechos.
Articulo 128. La subdivision es la particion o division del predio que no requiere trazo de
vias publicas ni la ejecucion de obras de urbanizacion. Para la solicitud de autorizacién de

subdivision de un predio debera cumplir con lo siguiente:

. Debera ser solicitada y recibida por el Propietario o Representante Legal con Poder
Notarial de dominio otorgado por el Propietario;

Il En zonas habitacionales que no correspondan a residencial~o turistica, no podra
subdividirse en fracciones menores a 120 (ciento veinte) métros cuadrados, 8 (ocho)
metros de frente minimo a la via publica existente;

1. En zonas aptas para la habitacion residencial o, turistica, no podra subdividirse en
fracciones menores de 300 (trescientos) metrés cuadrados, con 12 (doce) metros de
frente minimo a la via publica existente; y

Iv. Las fracciones resultantes de la subdivision de un predio que no cuente con acceso
directo a una via publica existente,.debera destinarse el acceso y circulacion por una
de las siguientes posibilidades,s€glin sea el caso: andador peatonal, servidumbre
de paso o vialidad, que tendra la condicion de libre circulacion solamente para las
fracciones resultantes de |a subdivisidon y no se condicionara el libre transito por una
de las fracciones.

La solicitud de Licencia (de "Subdivisién, debera estar integrada con los siguientes
documentos:

l. Formato'de solicitud de tramite;

Il Documento que acredite la personalidad: Identificacion oficial vigente de la
persona propietaria;

En caso de ser persona moral:
a) Acta Constitutiva;
b) Poder Notarial (Representante Legal); e
c) ldentificacién oficial vigente;
lil. Documento que acredite la propiedad del o los predios (escrituras);

IV. La propuesta de subdivisién debera contener el plano a escala, dibujando el
estado actual de los predios, de acuerdo a la Licencia de Subdivision; y
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V. Comprobante del pago de derechos.

Articulo 129. Los permisos o0 concesiones que la autoridad competente otorgue para
aprovechar con determinados fines las vias publicas o cualquier otro bien de uso comun o
destinado a un servicio publico, no crearan sobre éstos, a favor del permisionario o
concesionario, ningun derecho real o de posesién; tales permisos o concesiones seran
siempre revocables y temporales, y en ningun caso podra otorgarse con perjuicio del
transito libre, seguro y expedito; o del acceso a los predios colindantes o de servicios
publicos instalados o con perjuicio en general de cualquiera de los fines a que estén
destinadas las vias o bienes mencionados.

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

Articulo 130. No surtiran efecto las autorizaciones o licencias expedidas que
contravengan lo establecido en el Plan, su Reglamento y sus Normas; en consecuencia, no
podra inscribirse ningun acto, convenio o contrato en el Registro Publico de la Propiedad y
el Comercio y en el Catastro Municipal.

Articulo 131. En el caso de que el propietario o4poseedor de un predio o de una
edificacion no cumpla las condicionantes, las disposiciones legales aplicables y érdenes
giradas con base en este Reglamento, el Municipiey.previo dictamen, estara facultado para
ejecutar a costa del propietario las obras, reparaciones o demoliciones ordenadas, para
clausurar y tomar las medidas que se consideren necesarias, pudiendo hacer uso de la
fuerza publica en los siguientes casos:

I. Cuando la construccion no respete las restricciones ya sea frontal, lateral, posterior
o la indicada en la Constancia_Municipal de Alineamiento;

Il. Cuando la construccién-no se ajuste al proyecto aprobado en la autorizacion en la
Licencia de Construccion;

lll. Cuando la canstruccion se ejecute sin ajustarse a lo establecido en el Plan, su
Reglamenta y sus Normas;

IV. Cuando la obra se ejecute sin Licencia Construccion; y
V. Cuando la obra se ejecute sin la responsiva de un Director Responsable de Obra.

Articulo 132. Si el propietario del predio en el que se ejecuten las obras o trabajos,
conforme al articulo anterior, se negare a pagar el costo de las obras ordenadas por el
Municipio, la Direccion de Finanzas Municipal cobrara mediante procedimientos
econdmicos coactivos.

El estado de suspension o clausura impuesto con base en este articulo no sera levantado
en tanto no se cumpla con el Plan, su Reglamento y sus Normas y se hayan pagado las multas.

Articulo 133. El Municipio sancionara, previo dictamen correspondiente, al Director
Responsable de Obra y/o a los Corresponsables de Obra, propietarios, poseedores o
titulares, y a quienes resulten responsables de las infracciones detectadas en las visitas de
inspeccion, conforme a lo indicado en el Reglamento de Construccion del Municipio vigente.
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La imposicion y el cumplimiento de las sanciones no eximiran al infractor de la obligacion de
corregir las irregularidades que hayan dado lugar al levantamiento de la infraccién.

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

Articulo 134. Cuando una obra infrinja este Reglamento y sus Normas, el Municipio fijara
la sancion al propietario o poseedor, con multa equivalente a hasta el diez por ciento del
valor de la construccién, con base al valor de la obra establecido para la Licencia de
Construccion de acuerdo a la Ley de Ingresos del Municipio.

Articulo 135. El Municipio podra revocar toda Autorizacion, Permiso o Licencia de
Construccion cuando:

. Se haya emitido con base en informes o documentos falsos o erréneos o con
dolo o error;

ll. Cuando se detecte que una obra ha alterado negativamente el flujo pluvial
natural o genere un riesgo inminente para predios colindantes durante el
proceso de edificacion; y

lll. Se haya expedido en contravencion de alguna disposicion de este
Reglamento y sus Normas.

La revocacién sera pronunciada por |la.autoridad de la que haya emanado el acto o resolucion
de que se trate 0, en su caso, por el superior jerarquico de dicha autoridad.

TRANSITORIOS

PRIMERO. El presente.Reglamento y sus Normas entraran en vigor conjuntamente con el
Plan de Desarrollo Urbario de la Zona Turistica del Municipio de San Marcos, al dia siguiente de
su publicacién en el Reriodico Oficial del Gobierno del Estado de Guerrero.

SEGUNDOQO. El presente Reglamento y sus normas abrogan las disposiciones reglamentarias
y normativas del Plan de Desarrollo Urbano de la Zona Turistica del Municipio de San Marcos,
publicado en el Periédico Oficial del Gobierno del Estado de Guerrero, el 9 de julio de 2024, e
inscrito en el Registro Publico de la Propiedad y el Comercio del Estado de Guerrero, de fecha 7
de noviembre de 2024.

TERCERO. El Municipio, a través de las dependencias de la Administracion Publica
Municipal, llevaran a cabo los mecanismos y procedimientos legales, administrativos y de
colaboracion institucional, que se requieren para la implementacién y ejecucion de las politicas,
estrategias, acciones y proyectos estratégicos, establecidos en el Plan, su Reglamento y sus
Normas, garantizando la gobernanza y la construccién de acuerdos entre los diversos actores
territoriales en la toma de decisiones sobre el desarrollo urbano y el ordenamiento territorial.
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CUARTO. Al entrar en vigor el Plan, su Reglamento y sus Normas, los derechos de los
particulares que hayan obtenido alguna autorizacion previa a la entrada en vigor del Plan se
salvaguardan en caso de que las determinaciones de este ultimo las contravengan.

QUINTO. La valorizacion del suelo para determinar el pago de derechos por cada uno de los
instrumentos propuestos en el capitulo de gestion del Plan se determinara por opinion positiva
del Comité Técnico y del Consejo Municipal y de la Direccién de Desarrollo Urbano, para ser
incorporados en la Ley de Ingresos del Municipio, posterior inmediato al afio en que entre en
vigor el Plan, su Reglamento y sus Normas.

SEXTO. En caso de contradicciones entre el Reglamento, las Normas y el Plan, con el Plan
Municipal de Desarrollo Urbano de San Marcos, con el Reglamento de Construccion del
Municipio, la Ley u otros instrumentos de planeacién urbana, seran dictaminadas por el Consejo
Municipal en conjunto con la Direccién de Desarrollo Urbano.

SEPTIMO. En un plazo de 180 dias contados a partir de la entrada~en vigor del Plan, su
Reglamento y sus Normas, el Ayuntamiento de San Marcos debera, adecuar las disposiciones
legales y reglamentos relacionados con la instrumentacién del Plan, su Reglamento y sus
Normas.

OCTAVO. En un plazo de 180 dias contados a partirsde la entrada en vigor del Plan, su
Reglamento y sus Normas, el Ayuntamiento de San Marcos debera actualizar el Programa de
Ordenamiento Ecolégico, promoviendo la armonizacion de ambos instrumentos de planeacion,
considerando de manera integral el Plan, su Reglamento y sus Normas.

San Marcos, Guerrero, a los xxxxx dias.del mes de xxxxxxxxxx del ano XxXxxXx.

C. Misael Lorenzo Castillo, Presidente Municipal Constitucional de San Marcos, Rubrica;
C. Denise Guadalupe Valle Trujille, Sindica Procuradora, Rubrica; C. Raul Morales Cruz,
Regidor de Desarrollo Urbano ¥ Qbras Publicas, Rubrica; C. Jania Garcia Cruz, Regidora de
Desarrollo Econémico y Turismio Sustentable, Rubrica; C. Higinio Torres Lucena, Regidor de
Atencion y Participacion Soeial'de Migrantes, Rubrica; C. Alejandro Agatén Centellano, Regidor
de Pueblos Indigenas¢y-Afromexicanos, Rubrica; C. Susana Ruiz Ortiz, Regidora de Salud
Publica y Asistencia«Social, Rubrica; C. litse Amairen Munoz Cortés, Regidora de Desarrollo
Rural, Rubrica; C. Karen Dimayuga Luna, Regidora de Equidad y Género de los Derechos de
las Nifas, Nifios y Adolescentes, Rubrica; y C. Marco Antonio Cortés Loépez, Regidor de
Educacion y Cultura, Ruabrica.
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