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TEMARIO

1.- Densidades

2.- Áreas de Actuación

3.- Potencial Máximo de Desarrollo



Nomenclatura 

Zonificación Secundaria

Densidad

Porcentaje de área libre 

de construcción

NivelesUso



 

El valor del literal expresado en la tabla anterior,

únicamente será utilizado como un factor para el

cálculo de vivienda y no constituye la superficie

mínima del lote, área o predio.



 

83,000 m2

922 viv

Aprovechar densidad con altura 10
niveles ( Viv Vertical o Proyectos Mixtos)

553 viv



Aquellos lotes o áreas que se encuentren al interior de un

desarrollo inmobiliario, siempre y cuando sean destinados

para vivienda unifamiliar, podrán tener una superficie mínima

de 90 m2 con un frente mínimo de 6 m, independientemente

de la densidad que tenga asignada en la Zonificación

Secundaria PPDU



En los casos que el resultado de la operación incluya una fracción

decimal mayor a 0.5, el número de viviendas deberá ajustarse al

número entero inmediato superior, los resultados menores a 0.50
se redondearán al número entero inmediatamente menor.

83,000 m2

922.22 viv

922 viv



Incremento de Densidad topado

222 viv/ha 

1 viv/45 m2 terreno

DERECHOS DE DESARROLLO

ADICIONAL



 

 

 

 

 

 

 



Dictamen de 

Homologación

HM-4-40-At

(111 viv/ha)

H4 (80 viv/ha)

Derechos Adquiridos



Modificación de 

Densidad

HM-2-40-Bj Media 167

Alta 90

Muy Alta 68

Cambio de literal Asignación viv

45

Áreas de Actuación



Sistema Normativo de los PPDU

Máximo Potencial 

De Desarrollo

21

6

2

5

17



Áreas de Actuación

Definen la orientación

prioritaria con base a las

políticas de desarrollo de

los PPDU

 Potencial de Mejoramiento

 Potencial de Desarrollo

 Potencial de Urbanización

 Integración Industrial

 Conservación Ambiental

 Potencial de Desarrollo

Agro turístico



ÁREAS  DE 

ACTUACIÓN

Instrumentos del DU

Opciones de un mayor desarrollo
Intervenciones urbanísticas

Conservación

NOG 11





Beneficios

 Incremento de niveles

y/o altura, densidad, y

CUS.

 Redistribución de
potencial constructivo.

 Reasignación de usos de

suelo mediante Esquema

Especifico de Utilización

de Suelo.

 Aplicación de recursos
intervenciones urbanas



Beneficios Normativos

No se fusionan los

beneficios normativos

Aplicará solo en la

superficie sujeta al AA



H-6-40-At

AAPDH-6-40-At

H-8-40-Mat

No absorbe
H-8-40-Mat



Para el caso de solicitudes de incremento de

altura y/o niveles o en su caso de densidad el

particular tendrá que agotar todos los beneficios

normativos a los que hace referencia en Áreas de

Actuación, antes de realizar dicha solicitud.



Potencial de Mejoramiento

1. Polígono de Actuación Urbanístico (SAC)

Beneficios

Aplicación de recursos por Derechos de

Desarrollo Adicionales.



Sistema de Actuación por Cooperación (SAC), es el instrumento que

tiene por objeto la gestión y ejecución de proyectos de

mejoramiento urbano en polígonos de actuación por los propietarios

de los predios comprendidos en su perímetro respaldado por la
autoridad y la iniciativa privada.

Convenio de

Polígono de Actuación Urbanístico

(Fideicomiso o cualquier otra figura)

Dentro del SAC se ejecutan obras y proyectos para el beneficio

directo del entorno urbano. Se encarga de políticas urbanas en

relación a los convenios de con otras dependencias de la

administración local, los propietarios de los inmuebles, así como

iniciativa privada



Potencial de Desarrollo

Beneficios

1. Polígono de Actuación Constructivo 

2. Transferencia de Potencialidad de 

Desarrollo ( Receptor) 

3. NOG N°11 (Incremento de Niveles, 

Cus y Densidad) 

No acumulativos



Polígono de Actuación 

Constructivo

H-2-40-At

H-(+2)-(-40)-At

Redistribución de Potencial Constructivo

modificar las disposiciones de la zonificación
vigente (CUS) sin incrementar densidad



Transferencia de 

Potencialidad de Desarrollo



En Áreas de Actuación con

Potencial de Desarrollo se

podrá incrementar la densidad

y el número de niveles,

aumentando el Coeficiente de

Utilización de Suelo (CUS)

máximo a construir, de la

siguiente forma:

El número de niveles máximos permitidos se determinará de acuerdo a

lo que establece Alturas Máximas Permitidas, conforme a la estructura

vial existente o proyectada. se podrán autorizar un incremento

considerando la densidad inmediata superior a la que se encuentre

asignado el predio



Cambio de Nomenclatura

H-6-30-At

H-(variable sección calle)-30-Mat

Aumenta Coeficiente de Utilización de 

Suelo

111 viv

147 viv

30%



Potencial de Urbanización

Beneficios

Vinculantes



Aumenta o no Coeficiente de Utilización de 

Suelo, densida.

Redistribuir potencial constructivo

Plan Maestro

Alturas sección vial



Potencial de Integración 

Industrial

Beneficios

1. Esquema Especifico de Utilización de 

Suelo EEUS





Potencial de Conservación 

Ambiental

Beneficios

1. Transferencia de potencialidad de 

Desarrollo (Emisor)



Emisor Receptor

Nomenclatura de Uso de Suelo

H 2-40

CUS 1.2



Potencial de Desarrollo 

Agro turístico

Beneficios

1. Esquema Especifico de Utilización de 

Suelo.



Unidades de Producción Agropecuaria

con vivienda

Proyecto Integral con áreas de

servicios turísticos

Condominios Agropecuarios

Ranchetes



Sistema Normativo de los PPDU

Máximo Potencial 

De Desarrollo



Máximo Potencial 

De Desarrollo

Polígono de Actuación Constructivo



Sistema Normativo de los PPDU

Máximo Potencial 

De Desarrollo





NOG 11 Beneficios en Áreas de 

Actuación ( INSTRUMENTO)



Zonificación Base HM-4-30-At

Superficie 5000 m2

Viviendas permitidas 56

Niveles 4

Desplante 3500m2

Sup Máxima de 

Construcción 14000 m2

Zonificación por 

Vialidad CS-6-40-At

Superficie 5000 m2

Viviendas permitidas 56

Niveles 10

Desplante 3000 m2

Sup Máxima de 

Construcción 30000 m2



NOG 5 Alturas Máximas



Zonificación por 

Vialidad CS-6-40-At

Superficie 5000m2

Viviendas permitidas 56

Niveles 10

Desplante 3000m2

Sup Máxima de 

Construcción 30000 m2

Polígono de 

Actuación 

Constructivo CS-17-60-At

Superficie 5000 m2

Viviendas permitidas 56

Niveles 17

Desplante 2000 m2

Sup Máxima de 

Construcción 30000 m2

El Coeficiente de Ocupación de Suelo (COS) se mantendrá en todo

momento igual o menor que el asignado en los derechos de

desarrollo base de la zonificación secundaria
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