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REGLAMENTO DE ZONIFICACION Y USOS DEL SUELO DE
BAHIA DE BANDERAS, NAYARIT.

TiTULO PRIMERO
DE LA ZONIFICACION URBANA

CAPITULO |
DISPOSICIONES GENERALES

Articulo 1. El presente Reglamento es de observancia general y forma parte del

Plan Municipal de Desarrollo Urbano del Municipio de Bahia de Banderas, Nayarit.

Articulo 2. Tiene por objeto establecer el conjunto de normas técnicas y
procedimientos, para llevar a cabo los objetivos, las politicas y estrategias de
desarrollo sefaladas en el contenido del Pian Municipal de Desarrollo Urbano,
considerando para esto la integracion del territorio municipal, a partir de un sistema
de ciudades jerarquizado y una estructura urbana ordenada de los diferentes

centros de poblacién. Para tales efectos se establecen:
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.  La estructuracion territorial y urbana;

Il. La clasificacion general de las areas y predios;

lll. La definicion de los tipos basicos de zonas en funcidn de los usos y destinos
permitidos en ellas;

IV. La clasificacion de los usos y destinos, en funcion del grado de impacto que
provocan sobre el medio ambiente;

V. Las normas de control de usos del suelo, indicando los rangos de
compatibilidad de los usos permitidos en cada zona;

VI. Las normas de control de densidad de la edificacion;

VII. Las normas para la prevencion de siniestros y riesgos de incendio y explosion
aplicables segun el tipo de utilizacion del suelo,

VIIl. Las normas a que se sujetaran las transferencias de derechos de desarrollo;
Las normas a que se sujetaran las edificaciones afectas al Patrimonio Cultural
del Municipio,

IX. Los requerimientos especificos para la elaboracion de los proyectos definitivos
de urbanizacion y de edificacion respectivamente;

X. Las normas relativas al disefio urbano, a la ingenieria de transito y a la
ingenieria urbana;

Xl. Los criterios de disefio arquitectonico que se establezcan con relacién a la
clasificacion de géneros relativos a los usos y destinos, para establecer las
especificaciones minimas de dimensiones, instalaciones, iluminacién,
ventilacion y otras necesarias; y

XIll. La clasificacion de peritos que intervendran en la elaboracion de los Planes
Parciales de Urbanizacion, el Proyecto Definitivo de Urbanizacion y los

requisitos profesionales que deberan acreditar.

Articulo 3. Para los efectos del presente Reglamento, y de conformidad con la Ley
de Asentamientos Humanos y Desarrollo Urbano del Estado de Nayarit, se entiende

por:
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l. Accidén urbanistica: la urbanizacion del suelo comprendiendo también la
transformacién de suelo rural a urbano; los cambios de utilizacion, las
subdivisiones y fraccionamientos de areas y predios para el asentamiento
humano; la rehabilitacion de fincas y zonas urbanas; asi como la
introduccién, conservacion o mejoramiento de las redes publicas de
infraestructura y la edificacion del equipamiento urbano;

Il Alineamiento de la edificacion: la delimitacion sobre un lote o predio en el
frente a la via publica, que define la posicién permisible del inicio de la
superficie edificable;

. Areas de cesién para destinos: las que se determinan en los planes
parciales de urbanizacion o en los proyectos definitivos de urbanizacion,
para proveer los fines publicos que requiera la comunidad;

V. Areas y predios de conservacion ecoldgica: las tierras, aguas y bosques
que por sus caracteristicas de valor cientifico, ambiental o paisajistico
deben ser conservadas. Su origen o estado natural y su grado de
transformacién motivaran su preservacion o nivel de conservacion, de
conformidad con la legislacion en esta materia;

V. Areas y predios rusticos: las tierras, aguas y bosques que son susceptibles
de explotacion racional agropecuaria, piscicola, minera o forestal; asi como
los predios comprendidos en las areas de reservas de un centro de
poblacién, donde no se hayan realizado las obras de urbanizacion

VL. Asentamiento humano: la radicacién de un grupo de personas, con el
conjunto de sus sistemas de convivencia en un area localizada,
considerando en la misma los elementos naturales y las obras materiales
que la integran;

VII. Centro de poblacion: las areas ocupadas por las instalaciones necesarias
para su vida urbana; las que se reserven para su expansion futura; las
constituidas por elementos naturales que cumplen una funcion de

preservacion de sus condiciones ecolégicas; y las que se dediquen a la
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fundacién del mismo, conforme a las leyes aplicables. El centro de
poblacidn integra las areas donde el Gobierno Municipal esta obligado a
promover o realizar las obras de infraestructura basica y equipamiento, asi
como administrar los servicios publicos; estas arcas y los predios

comprendidos en las mismas, tendran la categoria de urbanos,

(REFORMADO P. 0. 08 DE AGOSTO DE 2009)
VIil. Coeficiente de Ocupacion del Suelo (COS): el factor que, multiplicado por

la superficie total de un lote o predio, nos da como resultado el total de
metros cuadrados que se pueden edificar unicamente en planta baja;
entendiéndose por superficie edificada aquella que esta techada. No se
incluiran en su cuantificacion las areas ocupadas por sotanos, siempre y
cuando éstos sean ocupados so6lo para areas de servicios.

IX. Coeficiente de Utilizacién del Suelo (CUS): el factor que, multiplicado por
el area total de un lote o predio, determina la maxima superficie construida
que puede tener una edificacion, en un lote determinado, excluyendo de

su cuantificacion las areas ocupadas por sétanos,

Para la determinacion del CUS se considera la totalidad de los niveles
permitidos, asi como los elementos edificados que se encuentren cubiertos

o techados con cualquier tipo de material.

X. Conservacion: la accion dirigida a mantener el equilibrio ecologico y el
Patrimonio Cultural de la Entidad que requieren de su preservacion. En la
conservacion del patrimonio cultural, las acciones seran especializadas de
mantenimiento y protecciéon, que aseguren la permanencia del bien
patrimonial,

XI. Conurbacion: el fenbmeno que se presenta cuando dos 0 mas centros de
poblacién, por su crecimiento y relaciones socioeconomicas, formen o

tiendan a formar una unidad urbana;
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XII. Corredor urbano: aprovechamiento lineal de la utilizacién del suelo,
asociando la jerarquia vial con la intensidad del uso del suelo;

XIiL. Crecimiento: la expansion de las areas ocupadas con edificios,
instalaciones o redes que integran la infraestructura y el equipamiento
urbano de los centros de poblacién; y la expansién de los limites de los
centros de poblacion para integrar areas de reservas o de conservacion,

XIV. Densidad bruta: concentracion maxima autorizada de habitantes,
viviendas o superficies construidas permitidas, expresada en forma de
indice o porcentaje respecto a la superficie completa del centro de
poblacién, o de alguna de sus partes, incluyendo vialidades y espacios
publicos tales como derechos de via, franjas de zona federal, etc.

XV. Densidad neta: concentracidn maxima autorizada de habitantes, viviendas
o superficies construidas permitida en las manzanas o conjuntos de
manzanas de un centro de poblacion, expresada en forma de indice o de
porcentaje respecto a la superficie o las superficies disponibles en el
interior de las manzanas, excluyendo las superficies de vias publicas o
derechos de via, franjas de zona federal, etc. En este Reglamento, los
indices COS y CUS a que se refieren los incisos VIl y IX del presente
articulo son expresiones de densidades netas.

XVI. Dependencia Municipal: la constituye la Direccion de Desarrollo Urbano y
Ecologia, y sera la dependencia técnica y administrativa competente para
expedir los dictdmenes, acuerdos, autorizaciones, licencias y permisos que
apliquen derivados del Plan.

XVII. Desarrollo regional: el aprovechamiento 6ptimo de las potencialidades de
una region del municipio mediante el proceso de crecimiento econémico y
evolucion social en un territorio determinado, donde se garantice el
mejoramiento de la calidad de vida de la poblacion, la preservacion del
ambiente, asi como la conservacién y reproduccion de los recursos

naturales;
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XVIIl.  Desarrollo urbano: el conjunto armoénico de acciones que se realicen para
ordenar, regular y adecuar los elementos fisicos, econdmicos y sociales de
los centros de poblacion y sus relaciones con el medio ambiente natural y
sus recursos; implica el sistema de organizacion espacial que integra una
sociedad o comunidad en su desarrollo, condicionados por su medio fisico
y su cultura, cuyos resultados son las formas y relaciones de los
asentamientos humanos;

XIX. Destinos: los fines publicos a que se prevea dedicar determinadas zonas,
areas y predios de un centro de poblacién;

XX. Determinacion de usos, destinos y reservas: son los actos de derecho
publico que corresponde autorizar a el ayuntamiento en los programas vy
planes de desarrollo urbano, a fin de clasificar las areas y predios de un
centro de poblacion y establecer las zonas, donde se precisen los usos
permitidos, prohibidos y condicionados y sus normas de utilizacion, a las
cuales se sujetaran el aprovechamiento publico, privado y social de los
mismos;

XXI. Equipamiento: los edificios y espacios acondicionados de utilizaciéon
publica, general o restringida, en los que se proporcionan a la poblacién
servicios de bienestar social. Considerando su cobertura se clasifican en
vecinal, barrial, distrital y regional (cuando el equipamiento lo administra el
sector publico este se considera un destino y cuando lo administra el sector
privado se considera un uso);

XXII. Expansion urbana el crecimiento de los centros de poblacién que implica
la transformacién de suelo rural a urbano, mediante la ejecucion de obras
materiales en areas de reservas para su aprovechamiento en su uso y
destinos especificos, modificando la utilizaciéon y en su caso el régimen de
propiedad de areas y predios, asi como la introduccion o mejoramiento de
las redes publicas de infraestructura Estas obras materiales se clasifican

en obras de urbanizacion para la expansiéon urbana.
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Fundacion: el establecimiento de un centro de poblacién previsto en el
Programa Estatal de Desarrollo Urbano, en las areas que se determinen
como provisiones mediante decreto del Congreso del Estado;

XXIV. indice de edificacion. la unidad de medida que sirve para conocer cuantas
viviendas o unidades privativas pueden ser edificadas dentro de un mismo
predio o lote en las zonas habitacionales;

XXV. Ley: laLey de Asentamientos Humanos y Desarrollo Urbano del Estado de
Nayarit;

XXVI. Lote: fraccion de un predio resultado de su division, debidamente
deslindado incorporado;

XXVIl. Mejoramiento: la accion dirigida a reordenar y renovar las zonas
deterioradas o de incipiente desarrollo del territorio estatal o de un centro
de poblacion, asi como la regularizacion de la tenencia de la tierra urbana

XXVIIl. Modo de edificacion: caracteriza la distribucion espacial de los volumenes
que conforman la edificacion para efectos de configuracion urbana;

XXIX. Obras de edificacion: todas aquellas acciones de adecuacidon espacial,
publicas o privadas, necesarias a realizar en un predio, para permitir su
uso o destino;

XXX. Obras de infraestructura basica: las redes generales que permiten
suministrar en las distintas unidades territoriales y areas que integran el
centro de poblacion, los servicios publicos de vialidad primaria municipal,
agua potable, alcantarillado, drenaje, energéticos y telecomunicaciones;

XXXI. Obras de urbanizacion, todas aquellas acciones materiales de adecuacion

espacial publica, necesarias a realizar en el suelo rustico para convertirlo

en urbanizado, o bien en el suelo urbanizado para conservarlo o mejorarlo
para la misma utilizacion, o permitir el desempefio de otros usos y destinos

en el asentamiento humano;



REGLAMENTO DE ZONIFICACION Y USOS DEL SUELO DE BAHIA DE BANDERAS, NAYARIT.

Municipio de Bahia de Banderas
Secretaria General del Ayuntamiento

Ordenamiento de los centros de poblacion: el conjunto de dispositivos que
tienden a lograr el desarrollo fisico integral de los mismos, mediante la
armonica relacion y jerarquizacion de sus elementos,

XXXIIl.  Planeacion y programacioén de los centros de poblacién: el conjunto de
actividades tendientes a lograr de una manera racional, los satisfactores
indispensables para el buen funcionamiento de los mismos;

XXXIV. Predios rusticos intraurbanos: se consideran aquellas superficies de
terreno, comprendidos dentro de las areas urbanizadas que no han sido
incorporados al municipio, en los términos de la Ley;

XXXV. Propiedad social, las tierras comunales; y las dotadas a los nucleos de
poblacion ejidal o del régimen ejidal conforme las disposiciones de la Ley
Agraria, mismas que se dividen en tierras para el asentamiento humano,
de uso comun y parceladas,

XXXVI. Provisiones: las areas que seran utilizadas para la fundacion de un centro
de poblacion,

XXXVII. Reglamento: el Reglamento Municipal de Zonificacion;

XXXVIII. Regulacion de los centros de poblacion: la practica sistematica mediante
la aplicacion de medidas, para llevar a buen efecto la evolucion de los
centros de poblacion, segun los modelos que previamente se definan;

XXXIX. Relotificacion: el cambio en la distribucion o dimensiones de los lotes en
un predio, cuyas caracteristicas hayan sido autorizadas con anterioridad;

XL. Renovacién urbana: la transformacion o mejoramiento del suelo en areas

de los centros de poblacion, mediante la ejecucion de obras materiales

para el mejoramiento, saneamiento y reposicion de sus elementos de
dominio publico, como la vialidad, redes de servicio o de la imagen urbana,
pudiendo implicar un cambio en las relaciones de propiedad y tenencia del
suelo, asi como la modificaciéon de usos y destinos de predios o fincas.
Estas obras materiales se clasifican en obras de urbanizacion para la

renovacion urbana;
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Reservas: areas de un centro de poblacién, que seran utilizadas para su

futuro crecimiento;

XLIL. Reservas territoriales: las areas de un centro de poblacién que seran
utilizadas para su futuro crecimiento y se integren al dominio privado de la
Federacion, el Estado o los Municipios;

XLIIl.  Restriccion frontal: la superficie que debe dejarse libre de construccion
dentro de un lote, medida desde la linea del limite del lote con la via publica
0 area comun, hasta el alineamiento de la edificacion por todo el frente del
mismo;

XLIV. Restriccion lateral: la superficie que debe dejarse libre de construccion
dentro de un lote, medida desde la linea de la colindancia lateral hasta el
inicio permisible de la edificacion, por toda la longitud de dicho lindero o
por una profundidad variable;

XLV. Restriccion posterior: la superficie en la cual se restringe la altura y/o la
distancia de la construccion dentro de un lote, con objeto de no afectar la
privacia y el asoleamiento de las propiedades vecinas, medida desde la
linea de propiedad de la colindancia posterior;

XLVI. Secretaria: la dependencia del Gobierno del Estado competente en
materia de ordenamiento territorial de los asentamientos humanos vy
desarrollo urbano;

XLVII. Subdivision: la particién de un predio en dos o mas fracciones, para su
utilizacién independiente,

XLVIIl. Suelo urbanizable: aquel cuyas caracteristicas lo hacen susceptible de
aprovechamiento en la fundacion o crecimiento de los centros de poblacion,
sin detrimento del equilibrio ecoldgico, por lo que se sefalara para
establecer las correspondientes provisiones y reservas;

XLIX. Suelo urbanizado: aquel donde se ejecutaron las obras de urbanizacion

autorizadas por la Dependencia Municipal;
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L. Superficie edificable: el area de un lote o predio que puede ser ocupado
por la edificacion y corresponda la proyeccién horizontal de la misma,
excluyendo los salientes de los techos, cuando son permitidos. Por lo
general, la superficie edificable coincide con el area de desplante;

LI Unidad Privativa: el conjunto de bienes cuyo aprovechamiento y. libre
disposicion corresponde a un condémino,

LII. Urbanizacion: el proceso técnico para lograr a través de la accion material
y de manera ordenada, la adecuacion de los espacios que el ser humano
y sus comunidades requieren para su asentamiento;

LI Usos: los fines particulares a que podran dedicarse determinadas zonas,
areas y predios de un centro de poblacion; en conjuncion con los destinos

determinan la utilizacion del suelo;

LIV. Utilizacion del suelo: la conjuncion de Usos y Destinos del suelo;
LV. Zona: el aprovechamiento predominante de los usos o destinos,
LVI. Zona conurbada o de conurbacion: es el area que se determina mediante

los limites establecidos en el convenio aprobado por el Congreso del
Estado, en donde se reconozca el fenomeno de conurbacién, para los
efectos de planear y regular de manera conjunta y coordinada el desarrollo
de los centros de poblacion integrados en una unidad urbana, como se
dispone en la fraccidn VI del articulo 115 de la Constitucion Politica de los
Estados Unidos Mexicanos;

LVIL. Zona mixta: mezcla de las diferentes zonas y usos que pueden coexistir

desarrollando funciones complementarias y compatibles.

Articulo 4. Toda accién en areas y predios que lleve al cambio de suelo rustico a
urbanizado, o en el suelo urbanizado al cambio en su utilizacion, las subdivisiones
de terrenos y fincas; asi como todas las obras de urbanizacion y edificacion que se
realicen en el Municipio, quedan sujetas a cumplir con lo estipulado en el presente

Reglamento, independientemente del régimen de propiedad en que se ejecuten.
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Articulo 5. Cuando alguna disposicion establecida en este Reglamento concurra
con cualquier otro ordenamiento legal que regule sobre la misma materia, se
aplicara la reglamentaciéon mas restrictiva o la que sefale mas altas normas de

control.

Articulo 6. Para la aplicacion de las normas y lineamientos que se establecen en el

presente Reglamento se observaran las siguientes consideraciones:

I.  En las areas de reserva urbana se aplicaran estrictamente las normas de
control densidad de la edificacion, asi como las normas de control para la
urbanizacion,

ll. En las areas urbanizadas donde se pretenda llevar a cabo acciones
urbanisticas prevaleceran normas de control de densidad de la edificacién y de
urbanizacién del contexto, con el objeto de mejorar la imagen urbana existente;
yl.

lll. Las acciones de renovacién urbana observaran las mismas reglas de la

fraccion anterior.

Para la aplicacién de las normas se tendra especial cuidado y manejo en aquellas
localidades que por sus caracteristicas histéricas, culturales, fisondmicas vy
paisajisticas requieren un tratamiento especial, pudiendo la autoridad municipal

correspondiente expedir normas especificas como complemento a este Reglamento.

Articulo 7. Para los efectos de la elaboracion de los Planes Parciales de Desarrollo
Urbano a los que hace referencia el Plan, la delimitacion del area de estudio y de

aplicacion, respectivamente, se determinara conforme a los siguientes criterios:

I.  Delimitacion del Area de Estudio: corresponde a la zona geografica de
influencia que tiene el predio en el que se pretende llevar a cabo una accion
urbanistica, esta area debe quedar comprendida en los planos de diagnostico
que se presenten como parte del anexo grafico del Plan Parcial de Desarrollo
Urbano propuesto. La descripcién del poligono del area de estudio debera de

hacerse con toda precision, utilizando como referencia los elementos naturales,
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artificiales y politico-administrativos que lo circunden y las coordenadas del
sistema geografico nacional INEGI-UTM (Instituto Nacional de Estadistica,
Geografia e Informatica - Cuadricula Universal Transversa de Mercator),

determinandose de la siguiente manera:

a) Tratandose de acciones urbanisticas para uso habitacional, la delimitacidon
del area de estudio sera en funcion a las vialidades préximas de mayor
jerarquia que estén establecidas en el Plan de Desarrollo Urbano del
Centro de Poblacién o, en su caso, en el Plan Parcial de Desarrollo Urbano,
dentro de las cuales debera estar contenida la totalidad del predio a
desarrollar,

b) Tratandose de acciones urbanisticas para uso no habitacional la
delimitacién del arca de estudio debera de referirse en funcion a las
vialidades proximas de mayor jerarquia, que estén establecidas en el Plan
de Desarrollo Urbano del Centro de Poblacién o, en su caso, en el Plan
Parcial de Desarrollo Urbano, incluyendo los predios alojados frente a las
mismas, y de las infraestructuras a las que deberan conectarse, dentro de
las cuales estara contenida la totalidad del predio a desarrollar;

c) Tratandose de acciones urbanisticas que se pretendan desarrollar fuera
de los limites del centro de poblacién, se requerira elaborar el
correspondiente Plan Parcial en los supuestos de la Ley, la delimitacién
del area de estudio sera utilizando las coordenadas del sistema geografico
nacional INEGI-UTM, o los elementos naturales, artificiales y politico-
administrativos que lo circunden y, en su caso, la combinacion de estos, y
En el caso de las instalaciones de riesgo, sera en funcion de la zona de
impacto, conforme a los criterios que establezca la autoridad municipal,
en coordinacién con las dependencias e instituciones competentes en la

materia.
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Il. Delimitacién del area de aplicacion: corresponde al poligono en que se llevara a
cabo la accion urbanistica y sobre el cual se establecera la determinacion de
usos y destinos y normas de control de la urbanizacion y edificacion para regular
el aprovechamiento de areas y predios. La descripcion del poligono del area de
aplicaciéon debera de hacerse con toda precision, utilizando como referencia los
elementos naturales, artificiales y politico administrativos que lo circunden y las
coordenadas del sistema geografico nacional INEGI-UTM.

CAPITULOII
DE LAESTRUCTURA TERRITORIAL'Y URBANA

Articulo 8. Para efecto de lograr un adecuado y equilibrado ordenamiento del
espacio fisico del Municipio, y de sus centros de poblacion, se establecen dos

sistemas de estructuras:

. Estructura Territorial. - Tiene por objeto el ordenamiento del territorio municipal,
considerandose para tal efecto, la interaccion de los aspectos fisico, econdmico
y social de los asentamientos humanos que lo conforman, y

ll. Estructura Urbana. - Tiene por objeto el ordenamiento del espacio urbano en
los centros de poblacidon, considerandose para tal efecto, la interaccion,

caracteristicas y modo de operar de los sistemas que la componen.
Articulo 9. La Estructura Territorial esta conformada por los siguientes sistemas:

. Sistema de Unidades Territoriales. Tiene por objeto determinar las regiones,

que conforman el territorio municipal:

Categoria de Centros de Poblacion Estratégicos. Considerando la interrelacion
de los sistemas de asentamientos se describen las categorias de los centros

de poblacion con relacién a sus funciones regionales:
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a) Centros Menores: son aquellos dotados de la infraestructura minima para
facilitar la vida comunitaria y al mismo tiempo evitar la dispersion excesiva,
sirviendo de apoyo a las actividades agropecuarias,

b) Centros Integradores Rurales, son aquellos que cuentan con los servicios
basicos instalados para la atencién de los habitantes de la zona y la
infraestructura necesaria para garantizar la interaccion social y econémica
con las pequenas localidades y asentamientos circundantes.

c) Centros Integradores Subregionales, son aquellos que cuentan con una
infraestructura urbana formal ya instalada y deberan ser dotados con los
servicios necesarios que les permitan cumplir con sus funciones de apoyo
a las actividades agropecuarias y turisticas.

d) Centros Integradores Regionales: los que actuan como vinculo entre el
sistema urbano regional y el medio rural, funcionando como centros de
servicios y cuya influencia queda comprendida dentro de la regién,
guardando relaciones de dependencia con ciudades mayores que se

encuentran fuera del territorio municipal,

Todos los centros de poblacion estratégicos deben de contener equipamiento
urbano y servicios, tanto para los habitantes de la region, subregion y micro
region, asi como para los que ahi radiquen.

ll. Sistema de vialidad. Tiene por objeto jerarquizar el conjunto de vias que
interconectan a los centros de poblacion, contenidos en el sistema de Unidades
Territoriales, permitiendo la circulacion de las personas y bienes, dentro del
territorio del Municipio, y se caracterizan como:

a) vialidad regional, elemento de enlace intermunicipal

b) vialidad primaria municipal: elemento de enlace intramunicipal,
Articulo 10. La Estructura Urbana esta conformada por los siguientes sistemas:

I. Sistema de Unidades Urbanas. Este sistema tiene por objeto ordenar el

espacio urbano en los centros de poblacion, a través de un conjunto de



REGLAMENTO DE ZONIFICACION Y USOS DEL SUELO DE BAHIA DE BANDERAS, NAYARIT.

Municipio de Bahia de Banderas
Secretaria General del Ayuntamiento

unidades jerarquizadas, con las cuales se pretende conservar el sentido de
identidad y escala humana de los mismos.

Categoria de Unidades Urbanas. Considerando la interrelacion de los sistemas,
se describen las categorias de las Unidades Urbanas con relacién a sus niveles

de servicio:

a) Unidad Vecinal. Es la célula primaria de la estructura urbana, con un rango
de poblacion aproximado de 350 a 450 habitantes o 10 hectareas,

b) Unidad Barrial. Es la célula fundamental de la estructura urbana, se integra
generalmente a partir de cuatro unidades vecinales en torno a un centro
barrial;

c) Centro Urbano. Corresponde al mayor nivel de jerarquia de la
estructuracién urbana, y su area de influencia directa es la totalidad del
centro de poblacion, siendo su centro civico el punto de mayor
concentracion de servicios y equipamiento urbano, y el lugar de ubicacion
de las principales funciones civicas, de administracion publica, asi como
de la plaza civica y funciones comerciales y de servicios diversos. La
dosificacion de su equipamiento dependera del numero de habitantes y de
la poblacion regional a la que sirve, apoyandose para estos efectos con

areas institucionales y servicios regionales.

ll. Sistema Vial. Este sistema tiene por objeto establecer la jerarquia de las
diferentes vialidades que interconectan el conjunto de unidades territoriales
urbanas, permitiendo la circulacion de las personas y bienes en los centros de

poblacién y cuyas categorias son:

a) vialidad primaria: es el elemento de caracter principal encargada de

estructurar funcionalmente al centro de poblacion,
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b) vialidad secundaria: es el elemento vial con funciones colectoras de

transito local,

Articulo 11. Para la localizacién y operacion optima del equipamiento y
establecimientos comerciales que deben de contener las unidades urbanas, se

establecen los siguientes niveles de servicio:

.  Vecinal. Su radio de influencia es la unidad vecinal, por lo que la accesibilidad
al equipamiento, comercios y servicios que por lo general conforman el centro
vecinal, sera a través de vialidades colectoras locales o peatonales;

Il. Barrial. Su radio de influencia es la unidad barrial, por lo que su accesibilidad
al equipamiento, comercios y servicios que conforman los centros de barrio o
corredores barriales, sera a través de vias colectoras y primarias,

lll. Central. Su radio de influencia es la totalidad del centro de poblacién, por lo
que la accesibilidad al equipamiento, comercios y servicios que conforman el
centro urbano o corredores centrales, sera través de vias principales o
colectoras, y

IV. Regional. Su radio de influencia trasciende los limites de los centros de
poblacién y del Municipio, por lo que la accesibilidad al equipamiento,

COmercios y servicios sera a través de vias regionales,

Articulo 12. Para efecto de establecer una equivalencia entre la estructura territorial
y la estructura urbana con los niveles de servicio del equipamiento y para programar

su dosificaciéon, se establece de manera indicativa la siguiente relacion:

.  Los centros de poblacion integradores rurales, son equivalentes a las unidades
vecinales;

ll. Los centros de poblacion integradores subregionales, son equivalentes a las
unidades vecinales y barriales, y

lll. Los centros de poblacion integradores regionales, son equivalentes a los

centros urbanos.
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Articulo 13. La conjuncion del sistema vial con el sistema de unidades urbanas
conforma la estructura urbana de un centro de poblacion, permitiendo establecer
zonas mixtas y los usos del suelo en una forma ordenada, asociando la intensidad
y la utilizacion del suelo a la jerarquia vial, definiéndose, ademas de los nodos o
centros de equipamiento descritos en el articulo anterior, el establecimiento de los

corredores urbanos, cuya jerarquia es la siguiente:

I. Corredor Barrial, es aquel que esta ubicado sobre vias colectoras vy
secundarias,

ll. Corredor Urbano, es aquel que esta ubicado sobre vias principales y colectoras;
y

lll. Corredor Urbano Regional, es aquel que esta ubicado sobre vialidades

regionales.

Los corredores urbanos, se estableceran en los centros de poblacion de acuerdo
con la funciéon que desempenan las vialidades dentro del centro de poblacion, aun
cuando éstas no cumplan el derecho de via que se establece para las diferentes

categorias de elementos viales.

Articulo 14. Con el objeto de integrar adecuadamente las unidades que conforman
la estructura urbana, las acciones urbanisticas de uso habitacional que se pretendan
desarrollar bajo la figura del condominio y que excedan a 10 hectareas, deberan
contar con vialidad publica de tipo colectora o colectora menor, segun sea el caso,
ademas de observar las continuidades viales que se determinen en el Plan y los

programas parciales de desarrollo urbano.

Para las acciones urbanisticas no habitacionales las superficies de las unidades
territoriales se determinaran sobre la base de la estructura vial que se determinen

en los planes de desarrollo urbano de cada centro de poblacion.

En aquellos lugares en que, por las caracteristicas naturales, y que el Plan Parcial
de Desarrollo Urbano respectivo demuestre la necesidad de unidades urbanas de

mayor dimension a las comentadas con anterioridad, éstas podran tener un
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incremento del veinte por ciento, siempre que éstas no afecten la estructura vial,
determinada en el Plan, debiendo en todo momento lograr la continuidad urbana del
centro de poblacion;

Quedan excluidas de las disposiciones sefialadas en el parrafo anterior, las Areas

Naturales, de actividad piscicolas, actividades extractivas y agropecuarias.

CAPITULO Il
CLASIFICACION DE ARCAS

Articulo 15. La clasificacion de areas y predios se establece en funcién de las
condicionantes que resulten de sus caracteristicas del medio fisico natural y
transformado, las que segun su indole requieren de diverso grado de control o
participacion institucional, para obtener o conservar la adecuada relacion ambiental,
asi como para normar la accion urbanistica que en dichas areas se pretenda realizar,

en caso de ser factible.

Las areas se sefialan en los planos relativos al ordenamiento territorial del Plan.
Para representar en los planos las distintas areas, se identifican con la clave que
les corresponda, al centro de las mismas; y el numero que las especifica y, en su

caso, el grafico o traza propios, como establecen las disposiciones de este capitulo.

Articulo 16. Para cumplir los objetivos del Plan, se establece la siguiente
clasificacion de areas, segun su indole ambiental y el tipo de control institucional
que al respecto se requiera:

I.  Areas de provisiones: son aquellas cuyas caracteristicas potenciales a la
urbanizacién las hacen susceptibles de aprovechamiento para la fundacion de
nuevos centros de poblacién para el fortalecimiento de la estructura municipal

de asentamientos, sin detrimento del equilibrio ecolégico y conforme se
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establezca en el Programa Estatal de Desarrollo Urbano y los planes regionales
vigentes.

Il. Areas urbanizadas: son las areas ocupadas por las instalaciones necesarias
para la vida normal del centro de poblacién, que cuentan con su incorporacion
municipal o con la aceptacién del ayuntamiento o que estan en proceso de
acordarla. Estas areas podran ser objeto de acciones de mejoramiento y de
renovacion urbana.

ll. Areas de proteccién patrimonial: son las areas cuya fisonomia y valores, tanto
naturales como culturales, forman parte de un legado histérico o artistico que
requiere de su preservacion, segun las leyes en la materia.

IV. Areas de reserva urbana: las que corresponden a los terrenos donde se
disponga el crecimiento del centro de poblacion. En estas areas correspondera
a las autoridades municipales promover el desarrollo de las obras de
urbanizacién basica, sin las cuales no se autorizara modalidad alguna de
accion urbanistica.

V. Areas rusticas: las tierras, aguas y bosques cuyo uso corresponde
principalmente a las actividades del sector primario, por lo que son susceptibles
de explotacién renovable agricola, pecuaria, piscicola o forestal y aquellas
actividades estratégicas para el desarrollo regional de usos industriales, de
extraccion, almacenamiento e infraestructura que por sus caracteristicas de
operacion e impacto requieren emplazarse en suelo rural; asi como también
las que en funcion de su atractivo natural puedan ser sujetas de

aprovechamiento turistico. Estas areas se subdividen en:

a) Areas agropecuarias: los terrenos propios para cultivos o pastizales y
demas actividades agropecuarias.

b) Areas turisticas: son aquellas que en funcién del aprovechamiento de los
recursos naturales y que, debido a su atractivo, son susceptibles de
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desarrollarse en forma predominante dedicadas a actividades hoteleras,

vacacionales o recreativas, o bien a casas habitacion de temporada.

VI. Areas naturales protegidas: las relativas a las tierras, aguas y bosques que por
sus caracteristicas naturales o paisajisticas deberan preservarse para
mantener el equilibrio ambiental. Por lo tanto, podran ser materia de proteccion
como reservas ecologicas, mediante las modalidades y limitaciones que
determinen las autoridades competentes, para realizar en ellas s6lo los usos y
aprovechamiento socialmente necesarios, de acuerdo con lo estipulado en las
Leyes General y Estatal del Equilibrio Ecolégico y la Proteccién al Ambiente.

Se identifican con la clave (N). Se consideran areas naturales protegidas:

a) Reservas de la biosfera;

b) Parques nacionales;

c) Monumentos naturales,

d) Areas de proteccion de recursos naturales,

e) Areas de proteccion de flora y fauna;

f)  Santuarios;

g) Parquesy reservas Estatales;y

h) Zonas de preservacion ecologica de los centros de poblacion.

Las areas naturales protegidas enunciadas en los incisos a), b), c¢), d), e) y f)
son de interés de la Federacién y estan bajo su jurisdiccion; las areas naturales
protegidas enunciadas en los incisos g) y h) son de interés local y estan bajo
la jurisdiccion estatal y municipal. Para la descripcion de las mismas se estara

sujeto a lo que sefalan las leyes mencionadas.

Las areas naturales protegidas se estableceran mediante declaratoria que
expida el Ejecutivo Federal, conforme a las leyes aplicables, cuando se trate
de areas de interés de la Federacion; y, mediante decreto del Congreso o
decreto expedido por el Ejecutivo de la Entidad, conforme a las leyes aplicables,



REGLAMENTO DE ZONIFICACION Y USOS DEL SUELO DE BAHIA DE BANDERAS, NAYARIT.

Municipio de Bahia de Banderas
Secretaria General del Ayuntamiento

cuando se trate de areas de interés estatal o local. Asi mismo, estas areas y
sus zonas de amortiguamiento podran estar sujetas a un Plan de
Ordenamiento Ecolégico Territorial, segun lo dispuesto en las mencionadas

leyes.

VIl. Areas de protecciéon a cauces y cuerpos de agua: las requeridas para la
regulacion y el control de los cauces en los escurrimientos y vasos hidraulicos
tanto para su operacion natural, como para los fines de explotacion
agropecuaria como de suministro a los asentamientos humanos. Estas areas
se sefalaran en los planos, siendo identificadas con la clave (CA). Estas areas

se subdividen en:

a) Areas de proteccién a cuerpos de agua: las relacionadas con las aguas
nacionales, en los términos de la Ley de Aguas Nacionales;

b) Areas de proteccion a cauces: las relacionadas con el cauce de una
corriente, de manera continua, en los términos de la Ley de Aguas
Nacionales; y

c) Areas de proteccion a escurrimientos: las relacionadas con el cauce de
una corriente, de manera intermitente, en los términos de la Ley de Aguas

Nacionales.

Para establecer dichas areas de proteccién en los cuerpos de agua, cauces y
escurrimientos se estara a lo establecido en la Ley de Aguas Nacionales, para lo
cual la autoridad municipal solicitara a la Comision Nacional del Agua el dictamen

respectivo.

Estas areas son del dominio de la nacion y de utilidad publica, estando bajo
jurisdiccion federal segun lo estipulado por la Ley Federal de Aguas y la Ley General
del Equilibrio Ecoldgico y la Proteccion al Ambiente. Asi mismo, estas areas y sus
zonas de amortiguamiento podran estar sujetas a un Plan de Ordenamiento

Ecolodgico Territorial, segun lo dispuesto en las leyes de la materia.
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Articulo 17. La Dependencia Municipal al expedir el dictamen de usos y destinos,
asi como el dictamen de trazo, uso y destinos especificos previstos en el Plan,
debera estipular con claridad la clasificacion de areas en el predio en cuestion,
indicando en los casos que proceda el control institucional, que la propia
Dependencia tramitara en un plazo no mayor de una semana, los dictamenes
especificos y lineamientos a respetar, cuando esto sea requisito por la indole

ambiental del mencionado predio.

Articulo 18. En caso de que las instituciones especializadas requieran de estudios
especificos o informacion adicional, la Dependencia Municipal lo solicitara al

interesado y los remitira a las mismas.

Articulo 19. Una vez obtenidos los criterios de control y manejo ambiental de parte
de las instituciones especializadas, la Dependencia Municipal los tomara en cuenta
para elaborar el dictamen de que se trate y lo hara llegar al interesado, para poder

continuar con los tramites antes mencionados.

En tanto las dependencias federales o estatales no expidan los dictamenes vy
lineamientos que precisen las afectaciones del predio, no debera continuar el
procedimiento de autorizacidon municipal, quedando suspendidos los plazos

previstos en la Ley.

CAPITULO IV
UTILIZACION DEL SUELO Y TIPOS BASICOS DE ZONA

Articulo 20. Para formular la zonificaciéon urbana, se realizara la subdivision del
territorio municipal en distintos tipos de zonas que identifican y determinan los usos
y destinos predominantes que se permiten en las mismas, de conformidad con los

objetivos del Plan Municipal de Desarrollo Urbano.

Articulo 21. La zonificacion, por su grado de detalle se clasifica en dos categorias:
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.  Zonificacién primaria: en la que se determinan los aprovechamientos o
utilizacion generales del suelo, en las distintas zonas del area objeto de
ordenamiento y regulacion, y

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

Articulo 22. Las zonas primarias son:

e Areas de Actividad Agropecuaria, clave AG
o Areas de Desarrollo Turistico, clave DTT

o Areas Urbanas, clave AU Areas

e de Equipamiento Urbano Instalado, clave E
o Areas Naturales, clave N

e Areas de Reserva para el Crecimiento Habitacional, clave AR
Articulo 23. Las zonas secundarias son:

A) Areas de Desarrollo Habitacional
e Habitacional Unifamiliar, densidad 211 habitantes por Hectarea, clave
H211,
e Habitacional Unifamiliar, densidad 127 habitantes por Hectarea, clave
H127;
e Habitacional Unifamiliar, densidad 84 habitantes por Hectarea, clave H84;

e Habitacional Unifamiliar, densidad 51 habitantes por Hectarea, clave H51;

B) Areas de Usos Mixtos (habitacional, comercial, servicios y equipamiento):
e  Centro Urbano, clave CU;
e Centro de Barrio, clave CB;

. Corredor Urbano, clave CRU;
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e  Corredor Urbano Regional, clave CRU-R;

. Corredor Urbano Costero, clave CUC

C) Areas de Equipamiento Urbano y turistico
e Equipamiento Regional, Clave E-R
e Centro Civico y de Negocios, clave CCN;
e Equipamiento para la Educacion y la Cultura, clave E-EC,
e Equipamiento para la Salud y la Asistencia, clave E-SA:
e Equipamiento para el Comercio, clave E-C;
e Equipamiento para la Recreacion y el Deporte, clave E-RD,
e Equipamiento para las Comunicaciones y el Transporte, clave E-CT,
e Equipamiento para el Abasto, clave E-A;
e Equipamiento Turistico, clave E-T;
e Equipamiento para la Administracion Publica y los Servicios Urbanos,
clave E-AS,

D) Areas Industriales
° Industria Mediana, clave |-M,

e Industria Pequenia, clave I-P,

E) Areas de Desarrollo turistico

e Habitacional Turistico densidad de 50 cuartos hoteleros por hectarea,
clave DT-50

e Habitacional Turistico densidad de 40 cuartos hoteleros por hectarea,
clave DT-40

e Habitacional Turistico densidad de 25 cuartos hoteleros por hectarea,
clave DT-25

e Habitacional Turistico densidad de 20 cuartos hoteleros por hectarea,
clave DT-20
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e Habitacional Turistico densidad de 15 cuartos hoteleros por hectarea,
clave DT-15

e Habitacional Turistico densidad de 12 cuartos hoteleros por hectarea,
clave DT-12

e Habitacional Turistico densidad de 8 cuartos hoteleros por hectarea, clave
DT-8

e Habitacional Turistico densidad de 5 cuartos hoteleros por hectarea, clave
DT-5

e Habitacional Turistico densidad de 2 cuartos hoteleros por hectarea, clave
DT-2

F) Areas Naturales:
e Area Natural de Bosque Protegido, clave N-BOS-P.
e Area Natural de Bosque de Amortiguamiento, clave N-BOS-A,
e Area Natural de Franja Forestal de Amortiguamiento, clave N-FF-A,

e Zona de Riesgo, clave ZR Cuerpo de Agua, clave CA,

G) Areas de Actividad Agropecuaria:
e AreaAgricola de Alta Productividad Protegida, clave AG-AP-P,
e AreaAgricola de Mediana Productividad No Protegida, clave AG-MP-N,
e AreaAgricola de Baja Productividad No Protegida, clave AG-BP-N,

CAPITULO V
CONSIDERACIONES GENERALES PARA LA REGLAMENTACION
DE ZONAS

Articulo 24. Las zonas que se reglamentan en el presente Reglamento observaran
las siguientes consideraciones generales para su aplicacion, ademas de las que se

establecen para cada una de ellas en lo particular.
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Articulo 25. En cada una de las zonas deberan ubicarse exclusivamente los usos
o destinos especificos indicados en la tabla de permisibilidad de usos, reservas y
destinos, bajo las categorias siguientes:

I.  Uso o destino permitido: el o los usos o destinos que caracterizan de una
manera principal una zona, siendo plenamente permitida su ubicacion en la
zona sefalada,

ll. Uso o destino no permitido: el o los usos que por sus caracteristicas son
incompatibles con el uso predominante de la zona, quedando prohibida su
instalacion u operacion.

lll. Uso o destino condicionado a Dictamen Técnico: el o los usos que desarrollan
funciones que pueden coexistir con los usos predominantes permitidos de la
zona, estando sujetos para su aprobacion al cumplimiento de determinadas
condiciones establecidas previamente, o bien a la presentacion de un estudio
detallado a la Dependencia que demuestre que no se causaran impactos

negativos al entorno.

Articulo 26. Los de usos y destinos que no se califiquen con alguna de las tres
categorias descritas en el articulo anterior deberan de someterse a dictamen técnico

que corresponda previa autorizacion de la Dependencia.

Articulo 27. Los limites de las zonas que se establecen en los Planos de

Zonificacidon se interpretaran segun las siguientes disposiciones:

I.  Cuando una linea divisoria de zona se establece dentro de una calle o via
publica existente o en proyecto, debera coincidir con el eje de la calle;

Il. Cuando una linea divisoria de zona se senale siguiendo limites de lotes o
predios existentes o en proyecto, debera coincidir precisamente con esos
limites;

lll. Cuando una linea divisoria de zona se sefale por el medio de las manzanas
existentes o en proyecto, corriendo en forma paralela a la dimensién mas larga,

el limite se considerara precisamente al centro de la manzana, a menos que
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se especifique una dimension precisa en la reglamentacion especifica del Plan
Parcial,

IV. Cuando una linea divisoria de zona se senale a través de las manzanas
corriendo en forma paralela a su dimensidén mas corta, o cabecera de manzana,
el limite se determinara en funcion del fondo de los lotes que predominen en la
misma, a menos que se especifique una dimension precisa en la
reglamentacion del Plan Parcial;

V. Cuando una division de zonas se determine por una calle en proyecto, el trazo
de la calle debera corresponder a lo senalado en el Plan Parcial. Cuando la
calle se establece sobre veredas, caminos o derechos de paso existentes, el
limite sera el eje rectificado de estas vias; y

VI. En los Planes de Desarrollo Urbano de Centro de Poblacién, se deberan
delimitar las unidades territoriales barriales, considerando la poblacion maxima
de habitantes en cada una de ellas, de acuerdo a la potencialidad que tengan
las diferentes zonas, asi como el equipamiento requerido para la atencion de
las necesidades basicas de la misma.

VII. Los predios de una zona con un uso determinado y que ademas colindan con
otro, podran adoptar tanto el uso del suelo y las normas de edificacién
correspondiente o colindante pudiendo mezclarse ambas normatividades
siempre y cuando su acceso sea por la vialidad que los limita, Esto no sera
aplicable para aquellos predios que se encuentren en zonas no urbanizables y

equipamiento.

Articulo 28. Cuando en los Planos de Zonificacion los limites de zonas dividan un

predio, el propietario podra optar entre:

.  Mantener los tipos de zonas determinados.
Il. Elegir cualquiera de los tipos de zonas determinados, debiendo sujetarse a lo
siguiente:

a) Respetar la estructura vial determinada en el Plan,
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b) Los accesos y salidas vehiculares gravitaran sobre las vialidades de
mayor jerarquia en caso de que se elija alguno de los usos determinar
para el frente del predio hacia esta vialidad.

c) Ensu caso que se garanticen las franjas de amortiguamiento con los usos

incompatibles existentes y/o determinados.

Articulo 29. En las areas urbanizadas para la aplicacién de las normas de control
de utilizacién del suelo y de edificacibn se observaran las siguientes

consideraciones:

. Las normas de control de la edificacidn referentes a dimensiones, coeficientes,
alturas, estacionamiento y restricciones que se establezcan para las zonas en
los planes parciales de desarrollo urbano, seran tomando en cuenta las
caracteristicas actuales de su area de aplicacion, y en caso de no existir estos,
la autoridad municipal dictaminara considerando el contexto inmediato;

ll. Afin de proteger las areas caracterizadas por su valor fisonémico tradicional e
histdrico, la escala y configuracion de las edificaciones debe ser controlada de
una manera acorde con su contexto;

lll. Las alturas maximas permisibles en zonas que, por razén de su fisonomia
urbana deban limitarse a dimensiones fijas, quedaran sujetas a lo que
establezca el plan parcial correspondiente y en caso de no existir este, se
determinara en base al contexto inmediato, por la autoridad municipal;

IV. Las restricciones frontales en las areas de proteccion histérico patrimonial
deberan ser establecidas siguiendo el alineamiento del contexto urbano
existente,

V. Cuando se construya una nueva edificacion, colindando por su parte posterior
con una edificacion existente que no tiene restriccion posterior, las restricciones
que se sefialen para la zona quedaran sin efecto para la mueva edificacién, y

VI. Los predios que en su parte posterior colinden con espacios publicos

destinados como espacios verdes y abiertos para la recreacion y el deporte
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quedan exentos de la restriccion posterior, pero en ningun caso se podra utilizar

este extremo de predio para ingreso y salida del mismo.

Articulo 30. En las areas de reserva urbana la aplicacion de las normas de control
de la edificacién y urbanizacion que se establecen para cada una de las zonas, sera

de manera estricta conforme las siguientes condiciones.

I. Las densidades maximas de vivienda sefaladas para las zonas habitacionales
son indicativas, quedando supeditadas al cumplimiento de les demas
lineamientos establecidos en este Reglamento, especialmente los relativos a
superficies minimas de lotes, coeficientes, areas de cesidén para destinos y
lineamientos de ingenieria vial;

ll. Las superficies minimas de lotes por cada tipo de zona implican que no se
permitiran subdivisiones en fracciones menores;

lll. Cuando no se especifiquen diferencias, el frente minimo del lote se aplicara
tanto a lotes con acceso a través de la via publica como a lotes con frente a
areas comunes,

IV. En lo relativo a la superficie maxima construida se permitira, ademas de la que
resulte de la aplicacion del coeficiente de utilizacion del suelo, una adicion en
el ultimo nivel para servicios complementarios, que ocupe como maximo una
superficie no mayor al 40 por ciento del area de azotea o ultimo nivel;

V. En las colindancias posteriores, la edificacion se sujetara a los siguientes

lineamientos:

a) A una distancia del limite de propiedad determinada por la dimension
especificada como restriccion posterior, solo se permitira edificar a una
altura maxima que se determine para cada tipo de zona, excepto las
zonas habitacionales en las que se permitira hasta tres metros incluyendo
las bardas perimetrales. Esta superficie podra ser parcial o totalmente

cubierta.
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b) La altura de las edificaciones hacia la colindancia posterior a partir de la
azotea de la planta baja debera retirarse a una distancia de tres metros,
contados del limite de la colindancia posterior, a partir de la azotea del
segundo nivel se incrementara un metro mas de distancia tomando como
referencia la distancia establecida para el primer nivel o planta baja,
guardando esta proporcion y referencia por cada piso que se agregue;

c) Cuando se construyan edificaciones de conjuntos, las cuales se adosan
total o parcialmente por su colindancia posterior, sin implicar pérdida de
asoleamiento, iluminacién, ventilacion y privacia de los espacios
habitables, las restricciones especificadas en los incisos a) y b) quedaran
sin efecto en aquella parte en la que se adosan las edificaciones;

d) Cuando se trate de edificaciones en lotes cabeceros que colindan por su
parte posterior, en forma perpendicular, con linderos laterales de los
predios contiguos, las restricciones especificadas en los incisos a) y b)
quedaran sin efecto en la parte adyacente con la edificacion vecina no
sujeta a restriccion posterior, y

e) Cuando se construya una nueva edificacion, colindando por su parte
posterior con una edificacion existente que no tiene restriccién posterior,
las restricciones especificadas en los incisos a) y b) quedaran sin efecto

para la nueva edificacion.

Articulo 31. Para efecto de normar las acciones urbanisticas que se pretendan
realizar en las diferentes zonas que se establecen en este Reglamento, ademas de

los conceptos establecidos en el articulo 3, se entiende por:

.  Altura maxima. Es la resultante de aplicar los coeficientes de ocupacién y de
utilizacién del suelo o de la que se determine en el Plan Parcial de Desarrollo
Urbano correspondiente,

ll. Cajén de estacionamiento. Es el espacio para la detencion momentanea o
temporal de vehiculos ya sea que este se encuentre en la calle, dentro o fuera

del arroyo de circulacion, o dentro de los predios o edificaciones,
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lll. Frente minimo de lote: la distancia frontal en metros lineales que debera
respetar un lote o unidad privativa;

IV. Superficie minima del lote: la superficie minima en metros cuadrados de un lote
o unidad privativa que se debera de respetar para determinada zona.

V. Maximo numero de viviendas por lote privativo: la cantidad maxima de
unidades de vivienda o privativas que pueden ser edificadas en dentro de un

mismo predio o lote.

CAPITULO VI
REGLAMENTACION DE ZONAS DE APROVECHAMIENTO DE
RECURSOS NATURALES

Articulo 32. Los tipos de zonas comprendidas dentro del género de
aprovechamiento de los recursos naturales son las que se ubican sobre areas
naturales y de actividades agropecuarias, por tanto, no son destinadas a ser soporte
de procesos de urbanizacion y desarrollo urbano, sino a aprovechamiento,

concordantes con su caracter de medio rural.

Articulo 33. Estas zonas estaran sujetas a las regulaciones establecidas por las
leyes, planes y programas competentes en la materia, ademas de las establecidas
en este Reglamento. En las zonas de aprovechamiento de recursos naturales los

usos y destinos permitidos son los que se definen a continuacion:

a) Forestal: los terrenos y bosques dedicados a las actividades silvicolas;

b) Piscicola: los predios y aguas dedicados a la pesca y demas actividades
acuicolas;

c) Silvestres: las areas rusticas que prevalecen en gran medida en su estado

natural;
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d) Actividades extractivas controladas: los terrenos dedicados a la
explotacion controlada del subsuelo, para la transformacion de los mismos
en insumos, por su origen se dividen en metalicas y no metalicas,

e) Agropecuario: comprende todas aquellas actividades relacionadas con la
agricultura y ganaderia en sus diversas modalidades, sujetas a las
regulaciones en la materia, incluyendo la posibilidad de la edificacion de
una casa habitacién y sus instalaciones necesarias para su cuidado y
mantenimiento.

f) Granjas y Huertos: son las dedicadas a las actividades de cultivo de
arboles frutales y de hortalizas, asi como granjas avicolas y apiarios,
incluyendo la posibilidad de edificacion de una casa habitacion y sus

instalaciones necesarias para su cuidado y mantenimiento.

Articulo 34. Ademas de los sefnalados en el articulo anterior, en estas zonas se
permitiran los siguientes tipos de usos especiales, que por ser de utilidad publica e
interés social pueden emplazarse en el medio rural, los que segun su origen se

dividen en:

.  Usos relacionados con la explotacion agraria, que, por su dimension industrial,
grado de transformacion de la materia prima u otros factores no estan ligados
a la tierra, pero requieren emplazarse en el medio rural;

ll. Usos de caracter industrial, extractivo y de almacenamiento o tratamiento de
desechos, que requieren emplazarse en el medio rural y que implican una
incidencia en este;

lll. Usos vinculados a la ejecucion, mantenimiento y servicio de las obras publicas
realizadas en el medio rural,

IV. Usos de caracter dotacional y de infraestructura y servicios urbanos que
requieren emplazarse en esta clase de suelo;

V. Usos relacionados con actividades de proteccion y conservacion del medio

natural y del patrimonio histérico cultural;
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VI. Usos de caracter recreativo, cientifico y cultural, tales como zooldgicos, cotos
de caza y pesca, centros de investigacion, y granjas-escuela, y
VII. Usos de caracter turistico, en los que debido al atractivo natural se aprovechen,

sin deterioro del medio ambiente.

Articulo 35. Para obtener la aprobacion de la ubicacion de alguna de las
instalaciones sefialadas en el articulo anterior se debera apoyar su factibilidad en el
analisis de aptitud territorial previstos en los Programas de Ordenamiento Ecoldgico
Regional y Local respectivamente, de los cuales se derivara su propio Plan Parcial
de Desarrollo Urbano. A tal efecto, en la documentacion requerida en dicha Ley se
complementara con los que en cada caso concreto requiera fundadamente, la

Dependencia Municipal para dictaminar la solicitud.

Articulo 36. Las actividades industriales que, por su utilidad publica e interés social,
deban emplazarse en el suelo rustico, segun su factibilidad especificada en el
articulo anterior, deberan contar con una franja perimetral de aislamiento para el
conjunto dentro del mismo predio, en la cual no se permitira ningun tipo de desarrollo
urbano, pudiéndose utilizar para fines forestales, de cultivo o ecolégicos. El ancho
de esta franja de aislamiento y las condiciones que deben observar las instalaciones

se determinara de acuerdo con los siguientes lineamientos:

. Para las actividades industriales que sean calificadas como de alto riesgo, la
franja de aislamiento se establecera con base a lo que la autoridad disponga
como resultado del andlisis de riesgo, y

ll. Para las actividades industriales de riesgo medio o bajo, las de tipo extractivo
y las de almacenamiento agroindustrial, la franja perimetral de aislamiento se
determinara de acuerdo con los analisis y normas técnicas ecoldgicas, no

debiendo ser menor en ningun caso a 25 metros.

Articulo 37. Los predios establecidos con uso Agropecuario son los dedicados a
actividades relacionadas con el cultivo del campo, asi como a la cria de ganado
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mayor, menor y a la produccion avicola y apicola. y seran reguladas por las leyes

en la materia.

CAPITULO VII
REGLAMENTACION DE ZONAS TURISTICAS

Articulo 38. La reglamentacion de zonas turisticas tiene la finalidad de promover

las siguientes acciones:

. Salvaguardar la belleza y valor ambiental de los recursos naturales, que son la
razon de ser del atractivo de este tipo de zonas y, cuyo deterioro las mas de
las veces es irreversible convirtiéendose a la vez en decadencia de la propia
actividad turistica;

Il. Propiciar el aprovechamiento adecuado del potencial de desarrollo que pueden
tener sitios de atractivo natural, previendo distintos tipos de zonas que
respondan a las caracteristicas naturales del area;

lll. Proteger las areas contra la excesiva concentracion de habitantes regulando la
densidad de la poblacion y la densidad de la edificacion en cada zona
especifica, senalando la minima dotacion de espacios abiertos dentro de estas
zonas con objeto de asegurar espacios para el descanso y la recreacion, y

IV. Proteger las zonas turisticas contra riesgos urbanos y trafico pesado

ocasionados por usos incompatibles.

Articulo 39. En las zonas turisticas la categoria de las actividades y usos
especificos permitidos son los siguientes:

. Albergues o posadas;
Il. Cabanas;

lll. Bungalows;

IV. Campamentos;

V. Casas o residencias turisticas y de campo;
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VI. Junior y master suites,

VII. Departamentos,

VIIl. Estudio o llave hotelera,

IX. Casa hotel,

X. Condo hoteles,

Xl. Moteles de paso y similares,
Xll. Trailer Parks,

XIlll. Villas hoteleras,

Los usos y destinos permitidos son:

a) Turistico ecoldgico,
b) Turistico campestre

c) Turistico hotelero

Articulo 40. Para efectos de edificacion respecto a su equivalencia entre unidades

turisticas, los factores de equivalencias se establecen en el cuadro siguiente:

Cuadro 1 Equivalencias de Unidades Turisticas

UNIDAD DE ALOJAMIENTO EQUIVALENCIA FACTOR
(numero de veces)

Cuarto de hotel y motel 1.0 1.0

Junior suite, Suite 1.5 0.67

Departamento estudio o llave | 2.0 0.50

hotelera, Villa, cabana,

bungalow o casa hotel

Articulo 41. La cantidad limite de unidades turisticas que de un solo tipo pueden
construirse en una hectarea seran determinados en base a la densidad indicada en

los planos de zonificacion secundaria del Plan.

Articulo 42. Cuando en este tipo de zonas se constituya en régimen condominal:
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a) Se podran agrupar las unidades turisticas y sus instalaciones complementarias
de acuerdo con el mecanismo instrumentado de compensacién de areas dentro
del Proyecto Turistico Integral, previa autorizacion de la Dependencia;

b) Quedara sin efecto la superficie minima del lote, pero se debera de respetar la
densidad de cuartos de hotel por hectarea zonificada en que se encuentre el
Proyecto Turistico Integral, asi mismo las superficies libres quedaran
determinadas exclusivamente como espacios verdes y abiertos para garantizar

Su conservacion.

CAPITULO VIII
REGLAMENTACION DE ZONAS HABITACIONALES

Articulo 43. La reglamentacion de las zonas habitacionales tiene la finalidad de
mejorar la calidad ambiental y el bienestar de la comunidad, a través de las

siguientes acciones:

. Proteger las areas contra la excesiva concentracién de habitantes, regulando
la densidad de poblacién y la densidad de la edificacion en cada zona
especifica, sehalando la minima dotacion de espacios abiertos dentro de estas
zonas con objeto de asegurar espacios para el descanso y la recreacion,
permitiendo asi mismo aquellos usos que complementan la actividad
habitacional y que se clasifican en la categoria de usos y destinos permitidos
de la zona, con el objeto de garantizar la autosuficiencia de éstas y evitar el
desplazamiento de los habitantes a otras zonas;

ll. Asegurar un acceso adecuado de sol, luz y aire a los espacios interiores
habitacionales que permitan un medio ambiente higiénico y saludable, asi
como salvaguardar la privacidad a través del control de la separacion y altura

de las construcciones;
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lll. Proteger las zonas habitacionales contra explosiones, emanaciones toxicas y
otros riesgos, producidos por usos del suelo incompatibles, asi como contra
ruidos ofensivos, vibraciones, humos, malos olores y otras influencias nocivas;

IV. Proteger las zonas contra el trafico pesado ocasionado por usos incompatibles
y contra el congestionamiento vial producido por exceso de automoviles
estacionados en las calles;

V. Proteger el caracter de ciertas areas caracterizadas por su valor fisonémico
tradicional e histérico, en las cuales la escala y configuracion de las
edificaciones debe ser controlada de una manera acorde con su contexto; y

VI. Permitir libertad en el disefio arquitecténico individual, que produzca una
deseable diversidad de formas de la edificacion sin afectar las edificaciones

circundantes.

Articulo 44. En todas las zonas habitacionales, cuyos lineamientos se especifican
en la tabla de normatividad y permisibilidad de los usos del suelo del Plan, se
observaran las consideraciones generales para la reglamentacién de zonas

establecidas en el capitulo V de este Titulo de este Reglamento.

Articulo 45. E| uso habitacional por sus relaciones de propiedad y forma de edificar

se define en las siguientes modalidades:

. Habitacional Unifamiliar: una casa habitacion por familia en un lote individual,

ll. Habitacional Plurifamiliar Horizontal: viviendas para dos o mas familias dentro
de un mismo lote independientemente del régimen de propiedad que se
constituya, con la caracteristica que pueden ser aisladas, adosadas o
superpuestas, estas ultimas en un numero no mayor a dos unidades: y

lll. Habitacional Plurifamiliar Vertical: viviendas o departamentos agrupados en
edificios cuyas unidades estan superpuestas, en un numero mayor a cuatro

unidades.

Las modalidades sefialadas a su vez estan clasificadas en densidad minima, baja,

media y alta.
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Articulo 46. Cuando las edificaciones que se construyan en zonas habitacionales
se constituyan en régimen condominal en alguna de las modalidades sefaladas en
las fracciones Il y Il del articulo 46 de este Reglamento, se podran agrupar las
viviendas y sus instalaciones, la superficie minima de lote sera indicativa, pero se
debera respetar la densidad de viviendas y habitantes por hectarea, ademas de que
las superficies libres quedaran determinadas exclusivamente como espacios verdes

y abiertos para garantizar su conservacion.

Articulo 47. Cuando la autoridad municipal lo autorice, para fomentar la
construccion de vivienda social, el tipo de zona de desarrollo habitacional
plurifamiliar horizontal densidad tipo H-211, podra ser manejado como unifamiliar,
es decir, considerando lotes individuales con una superficie minima de 90 metros
cuadrados y un frente minimo de 6 metros en todos los casos, siempre y cuando

reunan las siguientes condiciones:

. Solo se permitiran para conjuntos habitacionales cuando se realicen en forma
integral las obras de urbanizacion y obras de edificacién,

ll. No se permitiran muros medianeros y las instalaciones de agua potable,
drenaje deberan ser independientes por cada unidad de vivienda;

lll. Para su autorizacion deben presentarse tanto el proyecto de urbanizacién
como el proyecto de edificacion;

IV. La superficie minima para desarrollar sera de 10,000 metros cuadrados en
areas de reserva urbana y acciones de expansion urbana, y de 3,900 metros
cuadrados en areas de renovacion urbana, o programas de saturacién urbana
en lunares urbanos y corazones de manzana;

V. No se permitira la venta de lotes sin edificacion;

VI. Deberan cumplir con todos los lineamientos sefialados en la tabla de normas
de control de la edificaciéon de la tabla de usos del suelo del Plan, exceptuando
los relativos a superficie y frente minimo del lote de la zona;

VII. Las areas de cesion para destinos seran calculadas en base a lo establecido
en la tabla de normatividad de usos del suelo del Plan,
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VIIl. Que las vialidades de acceso a las viviendas sean publicas.

CAPITULO IX
REGLAMENTACION DE ZONAS MIXTAS

Articulo 48. Las zonas mixtas es la mezcla de los diferentes usos y actividades
habitacionales, comerciales, de servicios y equipamientos que pueden coexistir
desarrollando funciones complementarias o compatibles y, se generan a través de
corredores urbanos y en parte o en la totalidad de las unidades territoriales segun,

se define en el Plan, Por su nivel de servicio se clasifican en:

I. Centro de barrio: las zonas donde la habitacion es predominante pero
compatible con otros usos comerciales y de servicios barriales.

ll. Centro Urbano: las zonas donde la habitacion coexiste en forma equilibrada
con usos administrativos, comerciales y de servicios cuya zona de influencia
es el distrito urbano o el conjunto de varios barrios.

lll. Corredor Urbano: las zonas donde la habitacion deja de ser predominante,
mezclandose con usos comerciales y de servicios de caracter urbano general,
que sirven a la totalidad o a un amplio sector del centro de poblacion.
Generalmente se constituyen sobre los elementos de enlace vial primarios o
en corredores centrales, donde por razones impacto en la imagen urbana,
deben excluirse los usos comerciales y de servicios de mayor impacto;

IV. Corredor Urbano Regional: las zonas donde la habitacién queda excluida, dado
que las actividades que se ubican tienen un alcance e impacto que rebasa el
propio centro de poblacion, generalmente se constituyen en corredores del
sistema vial de enlace regional.

V. Corredor Urbano Costero zonas donde prevalece la mezcla de usos de alta
densidad habitacionales, comerciales, de equipamiento y turisticos,
constituyéndose a lo largo del litoral y soportados por areas urbanas actuales

y en vias de consolidacion.
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Articulo 49. Aquellas localidades que por su categoria concentran una diversidad
de usos de suelo, que por la escala no pueden precisarse en los planes de desarrollo
urbano de centros de poblacion, podran utilizar la técnica de consignar "zonas
mixtas" en los esquemas de ordenamiento de dichos planes, debiendo desglosar
detalladamente tales usos y compatibilidades en los planes parciales de desarrollo

urbano y de urbanizacion.

Articulo 50. Dada la diversidad de mezclas de usos y destinos que conforman las
zonas mixtas, los lineamientos para las normas de control de la edificacion y
urbanizacién correspondera a la reglamentacion de la zona del uso o destino
especifico que se establece en el presente Reglamento, considerando la similitud
del nivel de servicio, densidad e intensidad que corresponda a la zona mixta en que

se localice.

CAPITULO X
REGLAMENTACION DE AREAS INDUSTRIALES

Articulo 51. La reglamentacion de zonas industriales y manufacturas tiene. por

objeto promover las siguientes acciones:

I. Dotar al centro de poblacion del espacio suficiente y en la localizacién
adecuada de todos los tipos de actividades industriales propios del area vy
necesarios para el desarrollo econdmico de la comunidad;

ll. Asegurar que los espacios destinados para estas actividades reunan las
condiciones para los usos industriales y actividades relacionadas, asi como
proteger las areas habitacionales prohibiendo su ubicacion en estas zonas;

lll. Proteger las caracteristicas del contexto urbano, de manera que las actividades
industriales que involucran potencialmente peligros de fuego, explosion,
emanaciones toxicas, humos y polvos, ruidos excesivos y cualquier otro tipo de

contaminacién del medio ambiente, se ubiquen en areas limitadas adecuadas
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para su actividad y bajo lineamientos contenidos en este Reglamento y en las
Normas Oficiales Mexicanas especificas de control, considerando la eficiencia
de la produccion; y

IV. Permitir que las actividades que no representen algun tipo de efecto
potencialmente negativo al medio ambiente y que sean importantes para la
economia familiar de la poblacion puedan ubicarse cercanas a zonas

habitacionales, en zonas de usos mixtos, comerciales y de servicios.

Articulo 52. En este capitulo se establecen los lineamientos para permitir la
adecuada ubicacion de las actividades industriales dentro de las areas urbanas, y
en el ambito regional segun lo sefalado en los articulos 35, 36 y 37 de este
Reglamento. Estos lineamientos se definen a partir de los efectos que las
actividades industriales pudieran ocasionar al medio ambiente, asi como a los otros
tipos de zonas comprendidas en el entorno urbano. Para ello, el ayuntamiento
actuara en forma coordinada con las autoridades competentes en materia de
proteccion ambiental y estaran a lo establecido en las normas y ordenamientos que

en el ambito federal y estatal resulten aplicables.

Articulo 53. Las instalaciones industriales existentes podran constituir una zona
industrial en su presente ubicacion, siempre y cuando se observe el cumplimiento
de los lineamientos senalados en este Reglamento y en las Normas Oficiales

Mexicanas.

Articulo 54. Todas las instalaciones ubicadas en las zonas industriales deberan
cumplir con las Normas Oficiales Mexicanas, y los lineamientos estatales y
municipales correspondientes en materia de emision de contaminantes a la
atmosfera, agua, ruidos, residuos peligrosos, residuos sélidos y liquidos,
radiaciones, vibraciones y olores. Para lo cual deberan realizar el estudio requerido

de impacto ambiental y de analisis de riesgo, cuando sea aplicable.

Articulo 55. Las zonas industriales y de manufacturas se clasifican en:
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I.  Manufacturas domiciliarias: comprende actividades dedicadas al trabajo
artesanal, normalmente de auto empleo familiar, cuya superficie donde se
realizan dichas actividades, integrada a la casa habitacion, no debe de exceder
de 50 metros cuadrados. EI numero de empleados no podra ser mayor de cinco,
cuyos movimientos de carga no rebasen el uso de vehiculos tipo camioneta,
prohibiéndose la utilizacion y almacenamiento de materiales inflamables vy
explosivos.

ll. Manufacturas menores: comprende establecimientos para la elaboracién de
productos que no requieren maquinaria especializada, no exceden de 400
metros cuadrados no generando impactos nocivos.

lll. Industria Pequefa y de riesgo bajo, I-P: comprenden una amplia gama de
actividades manufactureras, que no causen un desequilibrio ecologico, ni
rebasen los limites y condiciones sefialados en este Reglamento, y en las
Normas Oficiales: Mexicanas emitidas por la Federacién para proteger al
ambiente y para la prevencion de siniestros y riesgos urbanos sefialadas en

este capitulo, en su nivel bajo.

Las actividades industriales de este tipo pueden desarrollarse dentro de edificios
completamente cerrados, siendo adecuados para crear una zona de transicion entre
las zonas habitacionales o comerciales y otros usos industriales que involucran

mayor grado potencial de emisiones y emergencias ambientales.

El uso habitacional debe quedar excluido dentro de estas zonas con el fin de
proteger a las zonas habitacionales y asegurar la reserva adecuada de areas para

el desarrollo industrial.

. Industria mediana y de riesgo medio, 1-M: estas zonas estan previstas para
instalaciones industriales que puedan cumplir con los lineamientos técnicos
sefalados en este Reglamento para el nivel medio, relativos a la prevencion de
siniestros, riesgos urbanos, control de emisiones e impacto ambiental. Estas

instalaciones no deben operar en edificaciones cerradas excepto en areas
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colindantes con alguna zona habitacional. No deberan permitirse dentro de
éstas usos habitacionales, ni de equipamiento urbano comunitario ajeno a las

actividades de la propia zona.

Articulo 56. Las actividades de riesgo bajo son aquellas que manejan cantidades
menores al cinco por ciento de la cantidad de reporte de una 6 mas de las
substancias contenidas en los listados de actividades altamente riesgosas,
expedidos por las Secretarias de Gobernacion y de Desarrollo Social publicadas en
el Diario Oficial de la Federacion con fechas 28 de marzo de 1990 y 4 de mayo de

1992, y a las que posteriormente se expidan al respecto.

Estas actividades no requieren someterse a una evaluacion de riesgo urbano,
debiendo cumplir con los lineamientos en materia de riesgo de incendio y explosion

sefaladas en este Reglamento, en tanto no se expida regulacion federal al respecto.

Articulo 57. Las actividades de riesgo medio son aquellas que manejan cantidades
mayores al cinco por ciento y menores al cien por ciento de la cantidad de reporte,
una o mas de las substancias contenidas en los listados de actividades altamente
riesgosas, expedidos por las Secretarias de Gobernacion y de Desarrollo Social
publicadas en el Diario Oficial de Federacién con fechas 28 de marzo de 1990 y 4

de mayo de 1992, y a las que posteriormente se expidan al respecto.

Estas actividades estan sujetas a los siguientes lineamientos para la prevencion de

siniestros y riesgos urbanos, en tanto no se expida regulacion federal al respecto:

I.  Contar con instalaciones de acuerdo con la Norma Oficial Mexicana aplicable;

ll. Establecer un programa de capacitacion del personal en materia de prevencion
de siniestros y riesgo urbano;

lll. Cumplir con los lineamientos en materia de riesgo de incendio y explosion
sefaladas en este Reglamento;

IV. Presentar un analisis de consecuencias sobre la instalacion, que cubra como

minimo los siguientes puntos:
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a) Descripcion del marco fisico natural del entorno;
b) Descripcidn de las actividades a desarrollarse en la instalacion, y
c) Descripcion de uso y cantidades de las substancias a manejar en la

instalacion; y

V. Presentar un analisis de las contingencias que se pudieran presentar por el uso
de substancias riesgosas, por causas antropogénicas y naturales, incluyendo:
a) Arbol de fallas; y

b) Evaluacién plasmada en cartografia

Articulo 58. Para fines de control de incendio y explosién, los materiales o

productos utilizados en los procesos industriales se clasifican de la siguiente manera:

. Clase I: materiales que van de incineracion lenta a incineracion moderada,
incluidos los liquidos con un punto de inflamacién de 83° C 6 superior,

ll. Clase Il: materiales que van de incineracion libre a incineracion intensa,
incluidos los liquidos con punto de inflamacion entre 38° C y 83°C;

lll. Clase Illl: materiales que son o producen vapores o gases inflamables y
explosivos bajo la temperatura normal del medio ambiente, incluidos los liquidos
con punto de inflamacion menor de 38°C, temperatura de ebullicion mayor a
21°C y presion de vapor menor que 760 mmHg; y

IV. Clase IV: materiales que se descomponen por detonacion, incluidos los
explosivos primarios como fulminantes o tetraceno; los altos explosivos como
TNT, RDX, HMX, PETN y el acido picrico, asi como los propelentes vy
componentes de los mismos, tales como la nitrocelulosa, polvo negro y sus
derivados; los pirotécnicos y cohetes como polvo de magnesio, clorato de
potasio o nitrato de potasio, los explosivos detonantes como dinamita o
nitroglicerina; los compuestos organicos inestables como acetilados, tetrasoles

u ozonidos; v, los agentes oxidantes fuertes como acido perclorico. percloratos,
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cloratos, cloritos o perdoxido de hidrégeno en concentraciones mayores del 35

por ciento.

Articulo 59. Las definiciones que se deberan tomar en cuenta a fin de ubicar los
materiales dentro de una de las clases a que se refiere el articulo anterior, son las

siguientes:

. Incineracion lenta: la que se da en materiales que no se encienden o soportan
una combustion activa durante 5 minutos o una temperatura de 650 grados
Celsius, es decir, no constituyen un combustible activo;

ll. Incineracion moderada: la que se da en materiales que se consumen
lentamente y pueden contener pequeias cantidades de algun producto con un
mayor grado de combustibilidad;

lll. Incineracion libre: la que se da en materiales que por si mismos constituyen
combustibles activos;

IV. Incineracion intensa: la que se da en materiales que se consumen con gran
intensidad, encendiéndose a temperaturas de bajo nivel y generando una alta
produccion de calor;

V. Inflamacién o explosion: la que se da en materiales que producen vapores o
gases inflamables o explosivos bajo temperaturas normales del medio
ambiente, y

VI. Punto de inflamacion: la temperatura bajo la que un liquido expide vapores en

concentracion suficiente para formar una mezcla susceptible de inflamarse.

Articulo 60. Los materiales o productos que clasifiquen para la Clase 1, pueden ser

almacenados, manufacturados o utilizados en todos los tipos de zonas industriales.

Articulo 61. Los materiales o productos que clasifiquen para la Clase |l, pueden ser

almacenados, manufacturados o utilizados, sujetos a las siguientes restricciones:

. Enlas zonas tipo 1-P:



REGLAMENTO DE ZONIFICACION Y USOS DEL SUELO DE BAHIA DE BANDERAS, NAYARIT.

Municipio de Bahia de Banderas
Secretaria General del Ayuntamiento

a) Su utilizacion o manejo debera realizarse unicamente dentro de
edificaciones completamente cerradas, construidas con muros exteriores
incombustibles;

b) Las edificaciones deberan estar alejadas a una distancia de 12 metros de
cualquiera de los limites de la propiedad, o en su defecto, tales
edificaciones y tanques de almacenamiento, deberan contar con un
sistema automatico de extincion de incendios;

c) Lacantidad de manejo de estos materiales estara limitado a lo establecido
para las actividades de riesgo bajo del presente Reglamento; y

d) El almacenamiento de estos materiales en contenedores superficiales
estara limitado a 12,500 litros de capacidad total y la capacidad maxima
individual de cada contenedor sera de 5,000 litros;

Il. Enlas zonas tipo IM:

a) Pueden ser manufacturados o utilizados con las limitaciones establecidas
para las actividades de riesgo medio, y su almacenamiento estara limitado
a 757,000 litros. exceptuando el que se dé en tanques subterraneos o en
contenedores originalmente sellados; y

b) Silas instalaciones se encuentran a una distancia de 30 metros 0 menos
de los limites de una zona habitacional, de uso mixto, comercial y de
servicios, o del tipo I-P, se aplicaran las restricciones establecidas en la

fraccién anterior para las zonas I-P;

Articulo 62. Los materiales o productos que clasifiquen para la Clase IIL, pueden

ser almacenados, manufacturados o utilizados, sujetos a las siguientes restricciones:

. En las zonas tipo I-P:
a) No estara permitida su manufactura, solamente se permitird su
almacenamiento y utilizacion necesaria para la elaboracion de otro tipo de

productos, este manejo debera realizarse unicamente dentro de
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edificaciones completamente cerradas, construidas con muros exteriores
incombustibles;

b) Las edificaciones deberan estar alejadas a una distancia de 12 metros de
cualquiera de los limites de la propiedad, o en su defecto, tales
edificaciones y tanques de almacenamiento, deberan contar con un
sistema automatico de extincion de incendios;

c) El almacenamiento de estos materiales o productos estara limitado a lo
establecido para las actividades de riesgo bajo de este Reglamento; y

d) Los productos finales manufacturados o elaborados deberan ser

clasificados como Clase 1.

Il. En las zonas tipo |-M:

a) No estara permitida su manufactura, solamente se permitira su
almacenamiento y utilizacion necesaria para la elaboracion de otro tipo de
productos;

b) Su almacenamiento estara limitado a establecido para las actividades de
riesgo medio en este Reglamento, exceptuando el que se dé en tanques
subterraneos o en contenedores originalmente sellados;

c) Los productos finales manufacturados o elaborados deberan ser
clasificados como Clase Il, y

d) Silas instalaciones se encuentran a una distancia de 30 metros 0 menos
de los limites de una zona habitacional, de uso mixto, comercial y de
servicios, o del tipo Il, se aplicaran las restricciones establecidas en la

fraccion anterior para las zonas Il.

Articulo 63. Los materiales o productos que clasifiquen para la Clase |V, no podran
ser manufacturados o elaborados en ningun tipo de zona industrial y, solamente
pueden ser utilizados en la elaboracion de otro tipo de productos cuando cuenten
con un permiso especial expedido por las Secretarias de Gobernacién y Desarrollo

Social, asi como de las autoridades estatales y municipales competentes.



REGLAMENTO DE ZONIFICACION Y USOS DEL SUELO DE BAHIA DE BANDERAS, NAYARIT.

Municipio de Bahia de Banderas
Secretaria General del Ayuntamiento

Articulo 64. Las instalaciones de plantas distribuidoras de gas LP estaran sujetas

a los lineamientos siguientes:

. Se deberan localizar unicamente en las zonas industriales, sujetandose a los
limites de capacidad de almacenamiento establecidos en este Reglamento para
productos de la Clase llI;

Il. Los tanques contenedores no deberan tener una capacidad individual mayor de
114 mil litros de agua vy, el grupo de contenedores no tendran una capacidad
volumétrica acumulada que exceda 757 mil litros por planta;

lll. Cuando una instalacién cuente con mas de seis contenedores o cuando la
capacidad total de almacenamiento exceda de 757 mil litros, previo permiso de
las Secretarias de Comercio y Fomento Industrial, de Salud y de Desarrollo
Social, asi como de la Comisién Estatal de Ecologia, los contenedores deberan
agruparse. En este caso, cada grupo debera contar con no mas de seis
contenedores, cuya capacidad acumulada no excedera de 757 mil litros,
separado de otro grupo o contenedor aislado por una distancia minima de 7.50
metros;

IV. Los contenedores, ya sean unicos o en grupos, que tengan una capacidad
acumulada no superior de 757 mil litros, deberan estar separados de los limites
de las propiedades adyacentes donde existan o puedan existir edificios. Las
distancias determinadas en funcion de su capacidad de almacenamiento se

indican en la siguiente tabla:

Zonas Capacidad Distancia 1 Distancia 2
(litros) (metros) (metros)

1-P Menor de 7,600 15 15

1-P 7,600 a 114,000 15 25

1-P e |-M 114,000 a 265,000 | 15 30

I-M 265,000 a 341,000 | 25 45

I-M 341,000 a 757,000 | 30 60
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Distancia 1: La distancia a edificios donde labora personal permanente dentro del
mismo predio.
Distancia 2: La distancia a los limites de propiedad y el limite opuesto de vias

publicas colindantes.

V. Para el caso de todas las plantas distribuidoras y de almacenamiento de gas
L.P. deberan cumplir con los requerimientos de diseio y construccion
establecidos en las normas oficiales mexicanas NOM-EM-001-SCF11993,
NOM-021/2-SCFIl, NOM-021/3-SCFI y NOM-025-SCFl en vigor, las
correspondientes a la fecha de fabricacion y las que se expidan al respecto por

la Secretaria de Comercio y Fomento Industrial.

Articulo 65. Para los fines de control de ruido de este Reglamento, se consideran

las siguientes definiciones, contenidas en las Normas Oficiales Mexicanas vigentes:

. Decibel: Es una unidad de relacién, expresada como 10 veces el logaritmo
comun (de base 10) del Cociente de dos cantidades proporcionales en alguna
forma a la potencia acustica, se abreviara dB

ll. Frecuencia: La frecuencia de una funcion periddica es el reciproco del periodo
de la misma. Su unidad es el Hertz (Fiz).

lll. Nivel de presion acustica (NPA). Es igual a 20 veces el logaritmo decimal de la
relacion entre una presion acustica y una de referencia determinada. Se expresa
en decibeles.

IV. Nivel sonoro "A": Es el nivel de presion acustica ajustado a la funcién de
ponderacion denominada "A", con una presion eficaz de referencia de 20 micro
Pa.

V. Sonido: Es la vibracion acustica capaz de producir una sensacion audible.

Articulo 66. La medicion de la intensidad y frecuencia de sonido se hara de acuerdo
con la Norma Oficial Mexicana vigente y, se emplearan los métodos de evaluacion

e instrumentos de medicién senalados en las mismas.
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Articulo 67. En todas las zonas industriales, los niveles de presion de sonido
resultantes de cualquier actividad, sea que ésta sea abierta o cerrada, no debera
exceder mas alla de los limites de propiedad, los niveles de decibeles maximos

permitidos designados para la banda octava que son fijados segun la siguiente tabla:

Niveles de Presion de Sonido Maximos Permitidos
(en decibeles)

Banda de Octavos ZONAS

(ciclos por segundo) I-P | I-M
20a75 79.00 79.00
75a 150 74.00 75.00
150 a 300 66.00 68.00
300 a 600 59.00 62.00
600 a 1,200 53.00 56.00
1,200 a 2,400 47.00 51.00
2,400 a 4,800 41.00 47.00
Mas de 4,800 39.00 44.00

Articulo 68. Cuando una zona industrial colinde con una zona habitacional, en
cualquier punto de la linea divisoria o dentro de la zona habitacional, los niveles de
decibeles maximos permitidos en todas las bandas octavas deben reducirse en seis

decibeles para los niveles maximos fijados en la tabla anterior.

Articulo 69. Los sonidos producidos por la operacion de motores vehiculares u otras
fuentes moviles, no se incluiran en la determinaciéon de los niveles de decibeles

maximos permitidos. Siendo éstos regulados por el reglamento de la materia.

Articulo 70. Para los fines de control de la contaminacién de la atmdosfera, las
actividades que se establezcan en todas las zonas industriales deberan cumplir con

lo sefialado en la Ley General del Equilibrio Ecolégico y Proteccion del Ambiente y
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el reglamento respectivo, asi como con las normas oficiales mexicanas aplicables
al tipo de industria, y las disposiciones que las autoridades estatales y municipales

emitan al respecto.

Articulo 71. En todas las zonas industriales la emision de contaminantes a la
atmosfera deben ser reducidas y controladas, para asegurar una calidad del aire
satisfactoria para el bienestar de la poblacion y el equilibrio ecoldgico.

Las emisiones de gases, olores, asi como de particulas sdlidas y liquidas a la
atmodsfera que se generen por la fuente fija, no deberan exceder los niveles
maximos permisibles de emision e inmision, por contaminantes y por fuentes de
contaminacién que se establezcan en las normas oficiales mexicanas vigentes.
Cuando dichas emisiones contengan materiales o residuos peligrosos, se requerira

para su emision la previa autorizacion de las autoridades Federales.

Articulo 72. Para el propdésito del control de vibracion, se definen los siguientes

términos:

I. Vibraciéon de estado permanente (VEP): son oscilaciones a nivel de tierra que
son continuas. Los pulsos discretos que ocurren mas frecuentemente que 100
veces. por minuto;

Il. Vibraciones de impacto: son oscilaciones a nivel de tierra que son en forma de
pulsos a una frecuencia igual o menor a 100 pulsos por minuto;

lll. Frecuencia: es el numero de oscilaciones por segundo de una vibracién;

IV. Sistema de medicion tricomponente: es un dispositivo para registrar la intensidad

de cualquier vibracion en tres direcciones mutuamente perpendiculares.

Articulo 73. Para el propdsito de medicion de vibraciones, debe ser empleado un
sistema de medicion tri-componente, y utilizado bajo un método estandarizado para
medicion de vibracion de estado permanente y vibracion de impacto, en tanto no se

expida norma oficial mexicana al respecto.



REGLAMENTO DE ZONIFICACION Y USOS DEL SUELO DE BAHIA DE BANDERAS, NAYARIT.

Municipio de Bahia de Banderas
Secretaria General del Ayuntamiento

Las definiciones del articulo anterior, asi como los lineamientos sefalados en la
materia de control de vibraciones son aplicables, en tanto no exista normatividad

Federal al respecto.

Articulo 74. En todas las zonas industriales, ninguna actividad debera causar o
producir una vibracion de estado permanente mas alla de los limites de su propiedad,
con un desplazamiento que exceda de los permitidos, para las frecuencias fijadas,

establecidos en la siguiente tabla, para cada tipo de zona.

Desplazamientos Maximos Permitidos en Vibracion de Estado Permanente
(en pulgadas)

Frecuencia Zonas

(ciclos por segundo) 1-P [-M

Menos de 10 0008 .0020

10a 20 0005 .0010

20a 30 0003 .0006

30a40 0002 .0004

40 a 50 0001 .0003

50 a 60 0001 .0002

Mas de 60 0001 .0001

Articulo 75. En todas las zonas industriales, ninguna actividad debera causar o
producir una vibracion de impacto mas alla de los limites de su propiedad, con un
desplazamiento que exceda de los permitidos, para las frecuencias fijadas,

establecidos en la siguiente tabla:
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Desplazamientos Maximos Permitidos en Vibracién de Impacto

(en pulgadas)

Frecuencia Zonas

(ciclos por segundo) I-P I-M
.0016 .0040

menos de 10 .0010 .0020

20a 30 .0006 .0012

30a40 .0004 .0008

40 a 50 .0002 .0006

50 a 60 .0002 .0004

Mas de 60 .0002 .0002

Articulo 76. El control de residuos peligrosos es competencia Federal. Estos
residuos se identificaran y evaluaran mediante las pruebas y procedimientos
establecidos en las normas oficiales mexicanas NOM-CRP-001-ECOL/93, NOM-
CRP-002-ECOL/93 y NOM-CRP-003- ECOL/93 y las que posteriormente se
expidan al respecto, asi como el reglamento aplicable y los requerimientos ante las
dependencias federales correspondientes.

Articulo 77. Para los fines de control de aguas residuales, las actividades que se
establezcan en todas las zonas industriales deberan cumplir con lo sefalado en la
Ley General del Equilibrio Ecolégico y Proteccion del Ambiente, la Ley de Aguas
Nacionales y el reglamento respectivo, asi como con las normas oficiales mexicanas
aplicables y las disposiciones que las autoridades estatales y municipales emitan al

respecto.

Articulo 78. Las actividades industriales, en materia de control de aguas residuales,

estaran sujetas al cumplimiento de los siguientes lineamientos por cada tipo de zona:
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. Zona |-P: las aguas residuales generadas, antes de cualquier tratamiento,
cumpliran con todos los parametros sefialados en la NOM-CCA-031-ECOL/1993,
a excepcion de temperatura que podra estar entre 40 y 50° C, y pH entre 5y 10,
ll. Zonas I-M. las aguas residuales generadas, antes de cualquier tratamiento,
cumpliran con todos los parametros sefialados en la NOM-CCA-031-ECOL/1993,
a excepcion de temperatura que podra estar entre 40y 50 0C, y pH entre 5y 10,
sélidos sedimentables menores a 20 ml/L y grasas y aceites menores a 150 mg/1;

En todos los casos, deberan contar con un sistema de tratamiento adecuado a las
caracteristicas de las aguas residuales generadas para cumplir con la NOM-CCA-
031-ECOL/1993 o la disposicion que resulte aplicable segun la normatividad antes

senalada en el articulo anterior.

CAPITULO XI
REGLAMENTACION DE ZONAS DE EQUIPAMIENTO URBANO

Articulo 79. Dada la complejidad que reviste la participacion de diversos
organismos con distintos criterios para realizar sus acciones de equipamiento, la
reglamentacion de zonas de equipamiento urbano tiene la finalidad de prever la
localizacion y dosificacion optima del equipamiento basico en las unidades
territoriales que integran el territorio del Municipio y los centros de poblacion, a

través de las siguientes acciones:

. Localizacion del equipamiento en zonas estratégicas de los centros de
poblacién, conformando nucleos o corredores de servicio, para las diferentes
escalas urbanas, en funcién del volumen y periodicidad con que se demanden
dichos servicios; y

Il. Establecer los lineamientos normativos de caracteristicas de la edificacion,
cantidad de equipamiento y usos de suelo que orienten a la accion concreta de

los organismos instituciones responsables de la dotacion del equipamiento.
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Articulo 80. Las construcciones o edificaciones que se realicen en zonas de
equipamiento, por su relacion de propiedad, administracion y operacion puede
clasificarse como uso o destino, segun lo sefialado en la fraccion XXI del Articulo 3

de este Reglamento la

Articulo 81. Las zonas de equipamiento urbano son el conjunto de edificios y
espacios predominantemente de uso publico, en el que se realizan actividades
complementarias a habitacion, trabajo y desarrollo humano, o bien, en las que las
instituciones del sector publico o privado proporcionan en su caso a la poblacion
servicios en el rubro de salud, educacion, recreacion, cultura, administracion y

seguridad. Por su area de influencia o nivel de servicios se clasifica en:

. Equipamiento regional, ER: se permitiran las instalaciones de caracter regional
que proporcionen servicio a las localidades y/o areas urbanas que se ubiquen
dentro del radio de influencia de cada elemento en especifico.

Los usos especificos permitidos seran:

- Educacion. Centros de Educacion Superior y Postgrado, Centro de Capacitacion

para el Trabajo, CONALEP, Laboratorio de investigacion cientifica,

- Cultura: Centro cultural, Museo de sitio, Museo regional, Biblioteca Regional,

Auditorio Municipal, Casa de la Cultura,

-Salud: Hospital Regional, Clinica Hospital, Puesto de Socorro, Centro de Urgencias
Médicas,

- Asistencia Social: Centro de rehabilitacion,

-Comunicaciones y Transportes: Aeropuertos civiles y militares, Instalaciones
portuarias, Terminal de autobuses foraneos, Centro de Servicios Integrados
(TELECOMM), Centro Integral de Servicios (SEPOMEX),

-Comercio y Abasto: Mercado Regional (mayoreo), Unidad de Abasto Mayorista,
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-Recreacion y Deporte: Instalaciones para Espectaculos Deportivos, Parque Urbano,

Unidad Deportiva, Ciudad Deportiva,
-Servicios Urbanos: Central de Bomberos,

La superficie minima de lote sera de 1,200 m2 y un frente minimo de 40 mts. Las
edificaciones podran tener una altura maxima de 3 niveles sobre el nivel de
desplante, debera de dejarse como minimo el 40 % de la superficie del lote sin
construir y una intensidad maxima de construccion equivalente a 1.95 veces la

superficie del lote

ll. Centro Civico y de Negocios, CCN: se permitiran las instalaciones
administrativas, de servicios financieros, de caracter civico y recreativo, que

proporcionen servicio a toda la poblacion municipal.

Los usos especificos permitidos seran. Oficinas y servicios financieros,
Instalaciones de la Administracion Publica Federal, Estatal y Municipal,
Instalaciones comerciales y de servicios especializados, espacios abiertos para

eventos civicos y de recreacion pasiva,

La superficie minima de lote sera de 1,000 m2 y un frente minimo de 40 mts. Las
edificaciones podran tener una altura maxima de 3 niveles sobre el nivel de
desplante; debera de dejarse como minimo el 20% de la superficie del lote sin
construir y una intensidad maxima de construccion equivalente a 1 95 veces la

superficie del lote.

lll. Equipamiento turistico E-T: se permitiran las instalaciones que proporcionen
servicio a las localidades y/o areas urbano-turisticas que se ubiquen dentro del

radio de influencia de cada desarrollo y elemento en especifico.

Los usos especificos permitidos seran. Oficinas administrativas, sucursales
bancarias y financieras, comercio de productos y servicios turisticos especializados
de hasta 300 m2 por uso, bafios y sanitarios publicos, tiendas departamentales y

centros comerciales especializados, mercados y tianguis turisticos, escuelas
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especializadas en actividades fisicas y artisticas, establecimientos para
espectaculos culturales vy recreativos, instalaciones deportivas, clubes e
instalaciones campestres, parques y jardines tematicos, instalaciones para la
seguridad publica, instalaciones para el transporte publico, instalaciones para las
comunicaciones hasta 250 m2 por uso, instalaciones para la manufactura de
productos artesanales hasta 120 m2 por uso, zooldgicos y acuarios, santuarios de
la vida silvestre, instalaciones para la silvicultura controlada (previa autorizacion de
la Dependencia), instalaciones para la practica de la pesca deportiva y la
acuacultura, instalaciones especiales de infraestructura para la operacién de las

actividades turisticas,

La superficie minima de lote sera de 600 m2 y un frente minimo de 20 mts. Las
edificaciones podran tener una altura maxima de 3 niveles sobre el nivel de
desplante; debera de dejarse como minimo el 40% de la superficie del lote sin
construir y una intensidad maxima de construccion equivalente a 1.80 veces la

superficie del lote.

IV. Equipamiento para la educacion y la cultura, E-EC: se permitiran las
instalaciones que proporcionen servicio a las localidades y/o areas urbanas
que se ubiquen dentro del radio de influencia de cada elemento en especifico.

V. Equipamiento para la salud y la asistencia social. E-SA, se permitiran las
instalaciones que proporcionen servicio a las localidades y/o areas urbanas
qgue se ubiquen dentro del radio de influencia de cada elemento en especifico;

VI. Equipamiento para el comercio, E-C: se permitiran las instalaciones que
proporcionen servicio a las localidades y/o areas urbanas que se ubiquen
dentro del radio de influencia de cada elemento en especifico.

VII. Equipamiento para la recreacion y el deporte, E-RD: se permitiran las
instalaciones que proporcionen servicio a las localidades y/o areas urbanas

que se ubiquen dentro del radio de influencia de cada elemento en especifico.
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VIIl. Equipamiento para las comunicaciones y el transporte, E-CT: se permitiran las
instalaciones que proporcionen servicio a las localidades y/o areas urbanas
gue se ubiquen dentro del radio de influencia de cada elemento en especifico.

IX. Equipamiento para el abasto, E-A: se permitiran las instalaciones que
proporcionen servicio a las localidades y/o areas urbanas que se ubiquen
dentro del radio de influencia de cada elemento en especifico.

X. Equipamiento para la administracién publica y los servicios urbanos, E-AS: se
permitiran las instalaciones que proporcionen servicio a las localidades y/o
areas urbanas que se ubiquen dentro del radio de influencia de cada elemento

en especifico.

Los elementos considerados en los apartados IV al X se sujetaran a lo establecido
en la tabla de normatividad sobre los usos del suelo solamente de manera indicativa
y general, por lo que la normatividad en especifico por cada elemento a edificar se
basara estrictamente a | establecido en el Sistema Normativo de Equipamiento

Urbano de la Secretaria de Desarrollo Social, previa revision de la Dependencia.

CAPITULO XIi
REGLAMENTACION DE ZONAS DE INSTALACIONES ESPECIALES
E INFRAESTRUCTURA

Articulo 82. Las zonas de instalaciones especiales e infraestructuras, por su
dimension, radio de cobertura, y grado de riesgo, se clasifican en urbanas y

regionales.

Articulo 83. Los usos y destinos permitidos en las zonas de instalaciones

especiales e infraestructura son los que se describen en la siguiente tabla:

INSTALACIONES ESPECIALES E INFRAESTRUCTURA
Clave Zona (USO PREDOMINANTE) | Actividades o Giros de Uso

Predominante
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INFRAESTRUCTURA Acueductos

URBANA Estructuras para equipos de
telecomunicacion

Colectores

Piantas do tratamiento,
potabilizadores,
termoeléctricas.

Repetidoras

Subestacion eléctrica

Tanques de almacenamiento do
agua Tendido de redes agua
potable, drenaje, electricidad,
telefonia, televisién por cable.
Viales primarios.

Vias de ferrocarril

IN-R INFRAESTRUCTURA Se incluye le infraestructura
REGIONAL urbana

Bordos y canales

Cableados estructurados
Carreteras estatales y federales
Estaciones de bombeo
Instalaciones de riesgo
Instalaciones generadoras de
energia Lineas de alta tension
Presas,

Viales regionales

IE-R INSTALACIONES Se incluyen des instalaciones
ESPECIALES REGIONALES | espaciales Urbanas Ce. Re. 80.
y Ce. Fe. Re. So. Gasoductor
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Instalaciones militares y

carteles Oleoductos.

Articulo 84. Los predios o terrenos y las edificaciones construidas en las zonas de
instalaciones especiales (IE), e infraestructura (IN), estaran sujetas al cumplimiento

de los siguientes lineamientos:

l. Las dimensiones de los predios y de las edificaciones, sefialadas en este
articulo, estableceran en funcion del género especifico de que se trate y del
alcance del servicio prestar. Debiendo acatar, en su caso, la legislacién vigente
en la materia, aplicada por las instituciones concurrentes, segun el ambito de
su competencia. Para el caso de las estructuras para equipo de
telecomunicacion (radio, television, telefonia u otros), debera de respetarse
una restriccion de 5 metros con respecto a los predios colindantes, a partir del
pano exterior de la base de la estructura.

ll. En los Planes Parciales de Desarrollo Urbano correspondientes se deberan
indicar las restricciones para instalaciones especiales, que se sefalen por la
legislacion vigente en la materia, aplicada por las instituciones concurrentes,
segun el ambito de su competencia.

lll. En el caso de las servidumbres generadas por el paso de infraestructuras las
restricciones seran las que marque la legislacion vigente en la materia, aplicada

por las instituciones concurrentes, segun el ambito de su competencia;

Articulo 85. Los grupos de usos y destinos permitidos en todas las zonas descritas,
en los capitulos VI al XlI de este Titulo de este Reglamento, se sintetizan en la tabla

de permisibilidad de usos, reservas y destinos del Plan.
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CAPITULO XVII
AREAS DE CESION PARA DESTINOS

Articulo 86. Corresponde al municipio el formular, aprobar y administrar la
zonificaciéon de los Centros de Poblacion determinada por el Plan y, por lo que en

este capitulo se establece:

. La determinacion de las areas de cesion para destinos, en funcion de las
caracteristicas de cada zona, asi como de los criterios para su localizacion, en
especial las destinadas para areas verdes y escuelas; y

ll. Las obras minimas de edificacién para equipamiento urbano en las areas de

cesion para destinos requeridas en cada tipo de zona.

Articulo 87. Las areas de cesion para destinos, resultantes de cualquier tipo de

accion urbanistica que se realice, se clasifican en:

I. Cesiones para equipamiento: corresponde a los espacios de uso publico,
necesarios para el desarrollo de la comunidad, por lo que todo propietario o
promotor, que realice cualquier accion urbanistica, cede a titulo gratuito al
Ayuntamiento, al término de la accién urbanistica, la superficie correspondiente.

Por sus caracteristicas fisicas, podran consignarse de dos formas:

a) Espacios libres: comprenden aquellas areas en las que solo deben
edificarse las instalaciones minimas necesarias.

b) Espacios construidos: comprenden todo tipo de edificaciones necesarias
para alojar las actividades destinadas a prestar los fines publicos
asignados.

ll. Cesiones para vialidad: corresponde a las vias publicas que resultan al término
de toda accién urbanistica, por lo que todo propietario o promotor cuando

concluya dicha accion cede a titulo gratuito al Ayuntamiento.
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Articulo 88. Las areas de cesion para equipamiento y cesiones para vialidad seran
de dominio publico, por lo que, al término de toda accidén urbanistica para la
expansion o renovacion urbana, debera de consignarse el caracter de inalienable,

imprescriptible e inembargable que dichas areas o bienes tendran en lo sucesivo

Articulo 89. Queda sujeta a la obligacion de otorgar areas de cesion para destinos,
toda accién urbanistica realizada en cualquier de los tipos de zonas determinadas
en el Plan, los Planes de Desarrollo Urbano de Centros de Poblacién y en los Planes
Parciales de Desarrollo Urbano, exceptuando las siguientes zonas: piscicolas,
silvestres, forestales, extractivas no metalicas, extractivas metalicas, agropecuarias,
de equipamiento, de espacios verdes, abiertos -plazas y similares - y recreativos,

de orden publico, instalaciones especiales e infraestructura y sus instalaciones.

Articulo 90. Las cesiones para destinos se aplicaran tanto en areas de expansion

urbana como en areas de renovacion urbana, bajo las siguientes consideraciones:

I. En areas de expansion urbana, se aplicaran en todas aquellas urbanizaciones
que pretendan transformar predios rusticos, pertenecientes a la reserva urbana,
en areas urbanizadas, segun lo estipulado en el Plan.

ll. En areas de renovacion urbana, se aplicaran en zonas ya urbanizadas, que se
pretenda modificar cambiando la utilizacion del suelo o alterando la densidad
de edificacion existente, y que, como consecuencia, se incremente la densidad
de poblacion, demandando por tanto mayores servicios publicos, o por no
contar anteriormente con ellos, en el entendido de que el equipamiento
existente que corresponda al nivel de servicio requerido contara para la

dosificacion respectiva.

Articulo 91. Para el calculo de las areas de cesion para destinos, de predios que
resulten afectados por areas de proteccion (playas y zonas federales) originadas
por los causes, escurrimientos, arroyos o cuerpos de agua, donde se pretenda llevar

a cabo una accion urbanistica, no consideraran las areas de restriccion establecidas
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por el Plan Parcial de Desarrollo Urbano correspondiente para el calculo de las

areas de cesion.

Las areas de protecciéon seran determinadas por la Comision Nacional del Agua, de
acuerdo con lo estipulado en el Titulo Primero, articulo 3, fraccién VIl y articulo 113,
fraccion 1V, Ley de Aguas Nacionales, una vez que sea presentada la solicitud por
la autoridad municipal, o bien si la autoridad municipal lo juzga conveniente, dicha
solicitud podra ser presentada por el propietario o promotor del terreno. Para tal
efecto, la Comisién Nacional de Aguas, podra poner a disposicion de quien lo solicite,
la informacion de la creciente maxima ordinaria determinada para un cauce o vaso
especifico, de acuerdo a lo estipulado en el Articulo 4 fraccion |l del Reglamento de
la Ley de Aguas Nacionales, para que con ello, un perito en la materia, realice los
estudios necesarios para determinar las areas de proteccion y que una vez
concluidos estos, los presentara para su aprobacién a la Comisiéon Nacional del
Agua.

Articulo 92. En ningun caso, las areas de proteccion, mencionadas en el articulo
anterior, podran entregarse como parte de las areas de cesion para destino, en
virtud de que son bienes nacionales, de conformidad con el articulo 113 de la Ley
de Aguas Nacionales. Sin embargo, los propietarios de predios o lotes que colinden
con areas de proteccion y que pretendan hacer uso de ellas, deberan solicitar la
concesion correspondiente a la Comision Nacional del Agua, organismo que
sefalara las disposiciones que juzgue pertinentes al respecto.

En el caso de que la Comisién Nacional del Aguas, otorgue a un particular la
concesion antes sefialada, tendra éste, la obligacion de presentar a la autoridad
municipal, el o los documentos que amparen la concesion referida, cuando pretenda

hacer uso de las areas mencionadas.

Articulo 93. Para el calculo de las areas de cesién para destinos, de predios que

resulten afectados por areas de restriccion, originadas por el paso de infraestructura
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y sus instalaciones, donde se pretenda llevar a cabo una accidén urbanistica, se

estara en lo dispuesto en la tabla de usos del suelo del Plan.

Las areas de restriccion seran determinadas por la instancia y organismo que las
controle, de acuerdo con la legislacion y normatividad vigente, una vez que sea
presentada la solicitud por la autoridad municipal, o bien si la autoridad municipal lo
juzga conveniente, dicha solicitud podra ser presentada por el propietario o promotor
del terreno. Para tal efecto, las instancias y organismos correspondientes podran
poner a disposicion de quien lo solicite, la informacion necesaria, para que peritos
en la materia, realicen los estudios necesarios para determinar las areas de
restriccion y una vez concluidos estos, los presentaran para su aprobacion a la

instancia u organismo encargado.

Articulo 94. En todas las zonas a las que hace referencia la tabla de usos del suelo
del Plan sobre las areas de cesiéon para destinos, deberan distribuirse de manera
equitativa equilibrada, considerando los niveles de servicio y su compatibilidad, asi
como las dimensiones minimas para el equipamiento, sefialado en el Sistema

Normativo de Equipamiento Urbano de la SEDESOL.

Por otro lado, las areas destinadas para el equipamiento, en su forma de espacio
construido, se utilizardn como espacios verdes, abiertos y recreativos, en tanto
estos no se construyan, y su mantenimiento estara a cargo del ayuntamiento o

asociacion de colonos correspondiente.

Articulo 95. En las obras de urbanizacion que se realicen por etapas, se debera
garantizar el total de la superficie de las areas de cesiones para destinos,
realizandose las obras minimas de urbanizacion y las de equipamiento, conforme
se define en el Titulo Quinto del presente Reglamento, en proporcién al grado de

avance de la urbanizacion.

Articulo 96. Las areas de cesion para destinos deberan contar con las obras de

urbanizacién que les permitan su inmediata operacion y funcionamiento, sin lo cual
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el predio en cuestion no podra obtener la declaratoria formal de incorporacién o

reincorporacion, por parte del Ayuntamiento.

Las obras minimas de urbanizacién que deben tener las areas de cesion para
destinos son las siguientes: redes de agua potable, alcantarillado y sanitario,
sistema de drenaje pluvial, red de electrificacion y alumbrado; asi también, los
elementos de vialidad como calles, banquetas, andadores, estacionamientos,
dispositivos de control vial como sefalizacién, semaforizacién, y la jardinera y
mobiliario urbano necesario; ajustdndose en todas ellas a las disposiciones

correspondientes senaladas en el presente Reglamento.

Articulo 97. Las areas de cesion para destinos deberan estar habilitadas para su
inmediata utilizacion, por lo que requeriran del dimensionamiento y de las obras de
edificacidn necesarias para esos efectos. Las obras de edificacion minimas al

respecto seran las siguientes:

. Las dedicadas a espacios verdes, abiertos y recreativos, que deberan contar
con las obras de jardineria en general, pavimentos, mobiliario urbano en
general y edificacion necesarias para su operacion, sanitarios, casetas o
controles de ingreso, y otras. Dichas obras seran con cargo a quien realice la
accioén urbanistica.

ll. Las dedicadas al rubro de educacién, deberan contar con la edificacion e
instalaciones necesarias para cumplir con las funciones que se les asignen.
Dichas obras seran realizadas por cuenta del gobierno municipal, estatal o
federal.

lll. Las dedicadas a la organizacion y administracién vecinal y cultura tales como
salas de reunion, oficinas de asociaciones de vecinos, casetas de vigilancia,
bibliotecas y otras, que deberan contar con las edificaciones e instalaciones
propias para esos efectos, a razén de un metro cuadrado de construccion por
cada diez habitantes en zonas habitacionales; cien metros cuadrados de

construccion por cada hectarea de superficie bruta en zonas comerciales, cien
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metros cuadrados de construccidon por cada hectarea de superficie bruta en
zonas de servicios; cincuenta metros cuadrados de construccién por cada
hectarea de superficie bruta en zonas de servicios a la industria y al comercio;
y cincuenta metros cuadrados de construccion por cada hectarea de superficie
bruta en zonas industriales. Dichas obras seran con cargo a quien realice la

accion urbanistica.

En caso de que, con fundamento en el Plan Parcial de Urbanizacion del predio, la
autoridad municipal considere que la edificacién que se pretenda realizar deba de

ser de mayores dimensiones, costeara la diferencia a cuenta del erario municipal.

Articulo 98. En los casos de predios que presenten areas de restriccion o
proteccion por obras de infraestructura basica y equipamiento urbano, se podran
sustituir las obras de edificacion minimas a que hacen mencion el articulo 97 en sus
fracciones 1 y lll, en forma total o parcial, por el pago del valor comercial que
corresponderia a la construccion, a valores de mercado ratificados, cuando fuere
necesario, por uno o mas peritos reconocidos y aceptados por el ayuntamiento.
Estos recursos se aplicaran en la construccion de equipamiento urbano o su

mejoramiento, en la misma colonia, barrio o distrito donde se localice el predio.

TRANSITORIO

Articulo Primero. - El Presente Reglamento entrara en vigor al dia siguiente de su

publicacién en el Periédico Oficial, Organo del Gobierno del Estado.



