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Gestión y Regulación del Suelo

Módulo 2

Gestión del suelo de los PDU

Regulaciones Especificas de Suelo

Instrumentos de Gestión de Suelo 



Homologación de criterios de nomeclaturas 

de PDU Querétaro (uso y densidad)

H

HM

HMM

HC

CS

I

CA

PE
PCCA

Mat

At

Md

Bj

Mn

As



Vanguardia en PDU a nivel nacional

Corregidora

CDMX

Oaxaca

Tamaulipas



Zonificación Secundaria en PMDU a nivel nacional

Querétaro

Art 59 LGAHOTDU



QuerétaroCorregidora

El Marqués Huimilpan

PMDUC

PPDU ZN

PPDU ZS

PPDU ZP

PPDU ZO

PMDUEM

PPDU CH

PPDU CU

PPDU ZN

PPDU CS

Programas de Desarrollo Urbano 

ZMQ 

PMDUEM

PPDU CH

PPDU CU

PPDU ZN

PPDU CS

PPDU OR

PMDUQ

PPDU VC

PPDU EG

PPDU FO

PPDU SR

PPDU JV

PPDU FC

PPDU CH

PPDU MO

PPDU AP

PPDU ZS

PPDU LG

PDU CP  

PMDUH



Flexibilidad de la Normatividad 

Norma por vialidad

POTENCIALIZA

Áreas de Actuación

Corredores ID

Instrumentos DUNormas de Ordenación



Flexibilidad de la Normatividad 

Zonificación Secundaria H-2-40-Bj

Norma por Vialidad HMM-3-40-Md

Instrumento HMM-5-40-At

H-2-40-Bj HMM-5-40-At

Área de Actuación Potencial de Desarrollo

Corregidora



Flexibilidad de la Normatividad 

Zonificación Secundaria HM-2-30-Bj (HM-Bj)

Instrumento HM-3-25-Md (HM-Md )

HM-2-30-Bj HM-3-25-Md

Área de Actuación Mejoramiento Urbano

Huimilpan



Sistema Normativo Municipal

Norma por vialidad

Áreas de Actuación

Corredores ID

Instrumentos de 

Gestión de suelo

Normas de Ordenación

Corregidora El Marqués Huimilpan Querétaro

X

X

X

X

X

X

X X

X X

X XX X

Lineamientos de Operación y Aplicación de la Normatividad de los Programas 

Parciales de Desarrollo Urbano, Áreas de Actuación e Instrumentos de Planeación  

( Corregidora y El Marqués)



Sistema Normativo Municipal

Gaceta  Municipal  No 9 Tomo III del  29 de  septiembre  de  2017
Gaceta  Municipal  11 del  30 de  septiembre  de  2021

Corregidora

Gaceta  Municipal  No 65 Tomo III del  06 de  noviembre  de  2020

El Marqués



Código Urbano 

AREA DE ACTUACIÓN
Área de Actuación Potencial de 

Mejoramiento

Área de Actuación Potencial de 

Reciclamiento

Área de Actuación Potencial de 

Desarrollo



Suelo Estrategico

Zonificación Primaria Área de Actuación

Incentivos de 

Ocupación



Urbanización compulsoria Brasil / venta forzosa Colombia 

Polígonos de Actuación / Cargas y Beneficios 

Código Urbano Art 82. fracción IX 

LGAHOTDU



Artículo  42. òLos Programas  de  Desarrollo  Urbano  de  Centros  
de  Población  y los Programas  Parciales  de  Desarrollo  Urbano,  
contendrán,  además  de  los elementos  que  establece  el 
artículo  31 de  este  Código,  lo siguiente :

INSTRUMENTO DUAREA DE ACTUACIÓN

Código Urbano 

IX. Las zonas generadoras de derechos de desarrollo

Modelo  de  Ordenamiento  Territorial Mejora  del  Aprovechamiento



Beneficios Normativos 

Instrumentos de Gestión de Suelo

Transferencia de 

Potencialidad de Desarrollo
Esquema de 

Utilización de Suelo

Bono de Intervención 

Urbanisticas

Incremento de 

CUS/Densidad

Polígono de Actuación 

Constructivo



Beneficios Normativos 

(Instrumentos de Gestión de Suelo)

× 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.

× Relocalización  de  usos de  
suelo .

Evita cambios de uso de suelo

Promueve la ocupación



Aspecto fiscal 

Sistema Normativo de los PPDU De El Marqués

Pago de Derechos de 
Desarrollo adicionales

( Incremento de Niveles

Y Densidad)

Ley de Ingresos 
Municipal





Gestión de Suelo de los Programas de Desarrollo 

Urbano



Normas de 

Ordenación General

Normas Especificas

De Ordenación

Instrumentos del DU

Corredores de 

Integración y Desarrollo

Sistema Normativo de los PPDU El Marqués

Máximo Potencial 

De Desarrollo

21

6

2

5

Zonificación Secundaria

Áreas de Actuación

Norma x Vialidad



Sistema Normativo de los PPDU El Marqués

Área de Actuación Potencial de 

Urbanización

Área de Actuación Potencial de 

Desarrollo

Área de Actuación Potencial de 

Agroturismo

Área de Actuación Potencial de 

Integración Industria

Corredor de Integración y Desarrollo

EEUS

EEUS

EEUS

Incremento CUS/Densidad                        

Polígono de Actuación

Transferencia de Potencialidad ( receptor)

Bono de Intervención Urbanística



Máximo Potencial 

De Desarrollo



Gestión del Suelo de los PPDU El Marqués

HC-4-30-At CS-10-40-At



Áreas de Actuación 

( INSTRUMENTO)

Área de Actuación



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 (Optativa) CS-10-40-At

Superficie 5000 m2

Viviendas permitidas 56

Niveles 10

Desplante 3000 m2

Sup Máxima de 

Construcción 30000 m2





Zonificación por 

Vialidad CS-10-40-At

Superficie 5000m2

Viviendas permitidas 56

Niveles 10

Desplante 3000m2

Sup Máxima de 

Construcción 30000 m2

Polígono  de 

Actuación 

Constructivo CS-17-65-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





Sistema Normativo de los PPDU de Corregidora  

Polígono de Actuación Constructivo

Incremento Cus/Densidad

HC-3-30-At

Área de Actuación



Sistema Normativo de los PPDU de Corregidora  

HMM-3-30-Md CS-8-30-Mat



Sistema Normativo de los PPDU de Corregidora  

Corredor de Integración

Bono Intervención Urbanístico

CS-17-30-Mat

Incremento de CUS
Redistribución de Potencial Constructivo



ÁRES DE ACTUACIÓN CRITERIOS DE APLICACIÓN

Los beneficios  normativos  establecidos  en  las Áreas  de  Actuación  y en  

los Corredores  de  Integración  y Desarrollo  de  los PPDU, únicamente  

aplicarán  en  los plazos  de  urbanización  asignados  en  el  PMDUEM, 

mientras  tanto  aplicará  la  zonificación  secundaria  asignada  en  los 

PPDU.



ÁRES DE ACTUACIÓN CRITERIOS DE APLICACIÓN

Si un Área  de  Actuación  no  delimita  toda  la  superficie  del  predio  que  

solicita  su aplicación  y este  no  es producto  de  una  fusión  después  de  la  

entrada  en  vigor  de  los Programas  Parciales  de  Desarrollo  Urbano,  

aplicará  el  beneficio  para  la  totalidad  del  predio .



ÁRES DE ACTUACIÓN CRITERIOS DE APLICACIÓN

De fusionarse  un predio  en  Área  de  Actuación  después  de  la  entrada  en  vigor  de  

los Programas  Parciales  de  Desarrollo  Urbano,  con  predios  fuera  de  los polígonos  

establecidos,  solo  aplicará  el  beneficio  en  la  superficie  dentro  de  las Áreas  de  

Actuación . En caso  de  pretender  extender  el  beneficio  al  polígono  resultado  de  la  

fusión,  deberá  solicitar  un cambio  de  uso de  suelo  para  la  fracción  a integrar



CORREDORES DE INTEGRACIÓN CRITERIOS DE APLICACIÓN

Los casos  en  donde  los predios  que  se encuentren  en  zonas  de  

Corredores  de  Integración  y Desarrollo  y que  a su vez se ubiquen  dentro  

de  un Área  de  Actuación,  el  particular  podrá  optar  por  la  aplicación  que  

más  beneficie  a su proyecto,  haciendo  hincapié  que  no  son 

acumulativos  los beneficios .

Esta norma  sólo  aplica  a los lotes  con  frente  a las vialidades  en  el  tramo  

indicado . No aplica  para  lotes  que  cuenten  con  uso del  Suelo de  

Equipamiento,  Área  Verde,  así como  tampoco  en  donde  exista  vivienda  

en  régimen  condominal .



Regulaciones Especificas de Suelo



(Densidad)

Densidad



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 .

Densidad Factor

Muy Alta (Mat) 68

Alta(At) 90

Media (Md) 167

Baja(Bj) 286

Mínima (Mn) 500

Aislada (As) 1000



Densidad Factor

Muy Alta (Mat) 68

Alta(At) 90

Media Int  (MdI) 120

Media (Md) 167

Baja(Bj) 286

Mínima (Mn) 500

Aislada (As) 1000

PMDU de  Querétaro  incorpora  una  densidad  

media  intensiva  (Mdl )



83,000 m2

 922 viv

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

Densidad Factor Lote tipo

Muy Alta (Mat) 68 100

Alta(At) 90 150

Media (Md) 167 200

Baja(Bj) 286 350

Mínima (Mn) 500 500

Aislada (As) 1000 100



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  (El Márques)

83,000 m2

 922.22 viv

 922 viv

En los casos  que  el  resultado  de  la  operación  incluya  una  fracción  
decimal,  el  número  de  viviendas  deberá  ajustarse  al  número  

entero  inferior .



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



Incremento de Densidad topado 

El Marqués y Corregidora

222 viv/ha 

1 viv/ 45 m2 terreno

DERECHOS DE DESARROLLO

ADICIONAL



Modificación de 

Densidad

HM-2-40-Bj Media 167

Alta 90

Muy Alta 68

Cambio de literal Asignación viv

Literal

45

Áreas de Actuación El Marqués 

y Corregidora 



Vivienda Mínima

El mínimo  de  metros  cuadrados  de  
construcción  de  una  unidad  privativa  

de  vivienda  vertical  será de  45 m2, sin 

importar  su densidad .

El Marqués
Querétaro



Nomenclatura  
PPDU

Densidad PPDU Nomenclatura  
PPDU

Densidad PPDU

H.05 10 viv/ha As 10 viv/ha

H1 20 viv/ha Mn 20 viv/ha

H.2 40 viv/ha Md 59 viv/ha

H.3 60 viv/ha At  (MdI) 111 viv/ha

H.4 80 viv/ha At (MdI) 111 viv/ha

H.5 o más 100 viv/ha o 
más

Mat (At) 147 viv/ha

H.6 120 viv/ha Mat 147 viv/ha

H.7 140 viv/ha Mat 147 viv/ha

H.8 o más 160/viv/ha Mat 147 viv/ha

Homologación Densidad



Nomenclatura  
PPDU

Densidad PPDU Nomenclatura  
PPDU

Densidad PPDU

H.05 10 viv/ha As 10 viv/ha

H1 20 viv/ha Mn 20 viv/ha

H.2 40 viv/ha Md 59 viv/ha

H.3 60 viv/ha MdI 83 viv/ha

H.4 80 viv/ha MdI 83 viv/ha

H.5 o más 100 viv/ha o 
más

At 111 viv/ha

H.6 120 viv/ha Mat 147 viv/ha

H.7 140 viv/ha Mat 147 viv/ha

H.8 o más 160/viv/ha Mat 147 viv/ha

Homologación Densidad



Dictamen de Uso de Suelo 

Homologación Corregidora
Todos los usos de  suelo  

Habitacionales,  

independientemente  de  su 

densidad,  y que  hayan  

tenido  adicionalmente  el 

potencial  de  Servicios  (HS), 

para  su homologación  se 

considerarán  con  uso de  

suelo  Habitacional  con  

Comercio,  y la  densidad  

estará  a razón  de  la  tabla  

anterior .

Predios  que  hayan  obtenido  un Dictamen  de  Uso de  Suelo o un 

Cambio  de  Uso de  Suelo publicado  e inscrito  en  el  Registro 

Público  de  la  Propiedad  y del  Comercio  (RPPC)



Dictamen de Uso de Suelo 

Homologación Huimilpan
Todos los usos de  suelo  

Habitacionales,  se 

homologarán  con   uso de  

suelo  Habitacional  Mixto  

(HM),  y aquellos  que  hayan   

tenido  adicionalmente  el 

potencial  de  Servicios  (HS) 

para  su homologación  se 

considerarán  con  uso 

Habitacional  Mixto  Medio  

(HMM) .

H4S HMM-3-25-At



Dictamen de Uso de Suelo (Nuevo) 

Homologación El Marqués  

Predios que se vean beneficiados ,

CS (Comercio 

y Servicios) 
I (Industria)

(111 viv/ha)

Renuncia de Derechos Adquiridos ,



Derechos Adquiridos

Por ningún  motivo,  en  caso  de  ser emitido  un Dictamen  de  Uso de  
Suelo en  cualquier  modalidad,  y este  sea  fusionado  a otro  predio  

con  o sin Dictamen  de  Uso de  Suelo, se podrán  permear  los 

derechos  adquiridos . 

HC-4-30-Mat H-3-30-At

HC-4-30-Mat ( NO PERMEA)

FUSIÓN



Determinación de Altura

Para determinar  la  altura  máxima  de  las construcciones  se 

tomará  en  cuenta  la  literal  de  altura  señalada  en  la  

zonificación  secundaria  correspondiente,  siendo  cada  nivel  

equivalente  a una  altura  máxima  de  piso  a techo  de  3.50 m.

Ejemplo en relación con una nomenclatura. 

H-3-40-Md

3 niveles X 3.50 m = 10.50 m



18 niveles máximo

55 mts de sección

Corregidora 

El Marqués

Querétaro

DICTAMEN MÁXIMO  DE ALTURA

CORREGIDORA

Redistribuir  Potencial  Constructivo  sin 
aumento  de  CUS



Altura máxima permitida 

Corregidora 
El Marqués
Querétaro

Pedro Escobedo (8)
San Juan del Río (11)





Aplicación de usos de suelo en más de 

una zonificación secundaria

Cuando  dos  o más  predios  se fusionen  (URBANO Y 

URBANIZABLE) y cuenten  con  distinto  uso de  suelo,  podrán  

optar  por  la  zonificación  que  se adapte  a sus 

necesidades . Atendiendo  en  todo  momento  que  la  

zonificación  que  se asigne  no  genere  conflictos  viales  y 

cuente  con  la  sección  de  frente  al  alineamiento  

necesario .
 
En lo que  respecta  a la  altura  y al  área  libre  prevalecerá  

la  zonificación  elegida . En caso  de  existir  derechos  
adquiridos  en  alguno  de  los predios  fusionados,  estos se 
perderán .




