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Modulo 2

Gestion del suelo de los PDU

Requlaciones Especificas de Suelo
Instrumentos de Gestion de Suelo
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Homologacion de criterios de nhomeclaturas
de PDU Querétaro (uso y densidad)

CS-6-40-At
gro Cardenas (El Colorado)

(Col. san Zristobal rgrzé{&gao)

| pcca |

E
E

Huimilpan
=) = g - s - .
CS-Bj

HMM-Bj




A

ir DI
T PLADESU

CAPACITACION

Vanqguardia en PDU a nivel nacional
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Zonificacion Secundaria en PMDU a nivel nacional

La Zonificacion Secundaria se establecera en los planes o programas municipales de Desarrollo
Urbano de acuerdo a los criterios siguientes:

l. En las Zonas de Conservacion se regulara la mezcla de Usos del suelo y sus actividades, y

Il. En las zonas que no se determinen de Conservacion: Art 59 LGAHOTDU
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Programas de Desarrollo Urbano
ZMO
El Marqués Ta opl Huimilpan
AU -\ NGRS | PMDUH
PPDU CH : PPDU AP
PPDU CU . PPDU ZS:
PPDU ZN : PPDU LG
PPDU CS . PDUCP :
Corregidora Querétaro
:  PMDUC < .. : _PMDUQ
PPDU ZN : PPDU VC : : PPDU JV
PPDU ZS : PPDU EG? : PPDU FC
PPDU ZP : PPDU FO'; : PPDU CH :
PPDU 7O : PPDU SR PPDU MO
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Flexibilidad de la Normatividad

Norma por vialidad Corredores ID

HM-2-40-Md

Emiliano Zapata || _--< \
. et

C-2.40-Md L0
A2-50As

HC-4-40-Md

CS-3-30-Bj

H-3-40-Bj

H-2-40-Bj ' H-2-40-Md

N
£ IEI Pueblito CS-4-30-At

o

Instrumentos DU

Normas de Ordenacion

POTENCIALI
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Flexibilidad de la Normatividad

Norma porVialidad | HMM-3-40-Md
_ Potencial de Desarrollo

| H-2:40-8]

Correqidora
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Flexibilidad de la Normatividad

Zonificacién Secundaria | HM-2-30-Bj (HM-B)
_ Mejoramiento Urbano
Instrumento HIM-3-25-Md (HM-Md)

[EME2S30°8] [HEs2sivid

Huimilpan




] ]
]
LD CAPACITACION

Sistema Normativo Municipal

Correqgidora El Margués Huimilpan _

Norma por vialidad X X

Normas de Ordenacion X X X X

Areas de Actuacion X X X X
Conedoresip X X

Instrumentos de X X X X

Gestion de suelo

Lineamientos de Operacion y Aplicacion de la Normatividad de los Programas
Parciales de Desarrollo Urbano, Areas de Actuacion e Instrumentos de Planeacion
( Corregidora y El Marques)
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Sistema Normativo Municipal

YA« ravaY.
Y YA
A

NORTEISURIORIENTE' PONTENTE

W

A'Y 4
b

Correqidora

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

El Marqués
Gaceta Municipal No 65 Tomo |l del 06 de noviembre de 2020
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Codigo Urbano

Articulo 41. Los Programas Municipales de Desarrollo Urbano tendran aplicacién y vigencia en el
territorio del Municipio que corresponda, debiendo contener, ademas de los elementos que establece
el articulo 31 de este Codigo, lo siguiente:

VI. La determinacion de estrategias, politicas y acciones para:

patrimonial; la integracion regional y metropolitana;: el reciclamiento urbano; el
CEFRR RN RN RN R AR R RN RN RN RO RS FEpEunny
tencial de"desarrollo

Area de Actuacion Potencial de
Reciclamiento
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Suelo Estrategico

S

desarrolladores de utilizar o aprovechar predios en los termlnos establecudos en los |I’]C€ntIVO.S, de
programas de desarrollo urbang,. d_e areas conurbadas y zonas metropolitanas en OCUD&CIOI’]

En caso de que los propietarios o desarrolladores no utilicen o aprovechen los predios :

conforme a lo dispuesto en el parrafo anterior, el Poder Ejecutivo del Estado, de§
manera directa o a peticion de algun municipio, podra expropiarlos para cumplir con lo :
previsto en los programas de desarrollo urbano e instrumentos de fomento para la:
: consolidacion de los centros de poblacién; lo que se considera como causa de utilidad
O 11T 17 TR P
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Capitulo Quinto

Poligonos de Desarrollo y Construccion Prioritarios

de actuacion publica o privada, de acuerdo a los objetivos previstos en dichos instrumentos. Los actos de
aprovechamiento urbano deberan llevarse a cabo, tanto por las autoridades como por los propietarios y

édeiderecho publico o privado: o mediante enajenacién en subasta publica del suelo: comprendido en la':
:declaratoria, para los casos en que los propietarios no tengan capacidad o se nieguen a ejecutar las:

:acgiones urbanisticas. senaladas.en.los plazes.establecidos,. asequrande.gl.desarrollo.de. los proyectes......:

Caodigo Urbano Art 82. fraccion I1X
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Codigo Urbano

Articulo 42. 0 L oPsogramas de Desarrollo Urbano de Centros
de Poblaciéon y los Programas Parciales de Desarrollo Urbano,

contendran, ademas de los elementos que establece el
articulo 31 de este Codigo, lo siguiente :

IX. Las zonas generadoras de derechos de desarrollo

Mejora del Aprovechamiento

imagen con fines |Iustrat|vos

AREA DE ACTUACION




] @

mm |
R FLADESU

Beneficios Normativos
Instrumentos de Gestion de Suelo

Incremento de
CUS/Densidad

Municipio
Apaseo el Grande

Transferencia de
Potencialidad de Desarrollo

Esqguema de

Utilizacién de Suelo

GUANAJUATO

Bono de Intervencion

e A Urbanisticas

Municipio
Huimilpan

Municipio
Jerécuaro

Poligono de Actuacion
Constructivo
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Beneficios Normativos
(Instrumentos de Gestion de Suelo)

.........

" g 4 x Incremento  de niveles

F St sidad, Y
CUS

e WU D 9 Red|str|buC|6n de

potencial constructivo

X Reasignacion de usos de

suelo mediante Esquema
™ Especifico de Utilizacion
de Suelo.

X Relocalizacion de usos de
suelo.

o,
.,
.,
>,

Evita cambios de uso de suelo
Promueve la ocupacion
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Aspecto fiscal
Sistema Normativo de los PPDU De El Marqués

Pago de Derechos de
Desarrollo adicionales Mar qués g .l PR El Marqués

Gobierno Municipal

MECNOS QUE TRANSFORMAN 2021~ 2024

LeV de Inq resos a) Por concepto de Asignacion de Zonificacion Secundaria a predios que se ubiguen en dos o0 mas
1~ ificaciones, se causara y pagara:
Mun|C|Da| zonificaci usara y pagara

b) Por expedicion de dictamen técnico por coeficientes de utilizacion de suelo (CUS) o densidad de
vivienda, se causara y pagara:

- Los pagos a que se refiere este numeral se efectuaran desde el ingreso del tramite,
( I ncreme ntO de N |Ve|es independientemente del resultado del mismo, en sustitucion al establecido en la fraccion | de este
- mismo articulo y tampaco sera susceptible de devolucion, ni se tomara en cuenta para cubrir algin

Y D e n S | d ad) otro costo y cada vez que ingrese el tramite.




Articulo 94. Constituye un derecho de las personas obtener
informacion gratuita, oporfuna, veraz, pertfinente, completa y en
formatos abiertos de las disposiciones de planeacion urbana y

Zonificacidn que regulan el aprovechamiento de predios en SUS
propiedades, barrios y colonias. (LGAHOTDU)
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Huimilpan:
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\ CS-Bj
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Sistema Normativo de los PPDU El Margués

Zonificacion Secundaria

Norma x Vialidad

Corredores de 2
Integracion vy Desarrollo -

Maximo Potencial
De Desarrollo
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Sistema Normativo de los PPDU El Margués

Areas de actuacion

Conservacidon ambiental

- Integracion industrial

Potencial de desarrollo
Potencial de mejoramiento
Potencial de urbanizacién

Potencial de agroturismo

Area de Acacion Potencialde | RNNEEUSIN

Integracién Industria




Maximo Potencial
De Desarrollo
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Gestion del Suelo de los PPDU El Margués

“

HM-10-40-At
- =]
o M:4-30-A I Cs-640-At |
posssssssssescsscsssvees HM 0-At : C5%-30-

S HM-10-40-A

AM-3-40-Md || DOk L - €S-6-40-AL
FIM:3-40-Md .
ElMirador g SLoe . _TINEREIRY HI4-30-A
7 F e Fraca: Real Solare
oy

HM-4-30-At [/ . CA

Fracc. Rincones del Marqués*
.

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

Desde limite del Programa Parcial hasta
rotonda del Anillo Vial Il Oriente

\ H-3-40-Md
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Area de Actuacion

_~

Areas de Actuacion
(INSTRUMENTO)




Zonificacion Base
Superficie

Viviendas permitidas
Niveles

Desplante
Sup Maxima de
Construccion

Zonificacion por
Vialidad (Optativa)

Superficie
Viviendas permitidas
Niveles

Desplante
Sup Maxima de
Construccion

HM-4-30-At
5000 m2
56
4

3500m2

14000 m2

CS-10-40-At
5000 m2
56

3000 m2

30000 m2

PLADESU
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HM-3-40-Md \

HM-4-40-At

Prolongacién Constituyentes

CS-640AL

o
\ Tl Ut /
25 U0 A

Desde limite del Programa Parcial hasta
rotonda del Anillo Vial Il Oriente

—3
HIF-4-30-AY

Fraca: RealSolare
TR |

CS-10-40-At




Linea | Ruta | Poligono = Circulo  rutadeaccesoen3D | P

Mide la distancia entre dos puntos en el suelo.

32.21 | Metros
2.2
115.21 grados

Guardar

Poligono Circulo ruta de acceso en 3D

Mide la distancia entre dos puntos en &l suslo,

Longitud del mapa: 32.21  Metros

Distancia en &l suelo: 32.22
Direccion: 115.21 grados
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Ancho de Niveles de la Zonificacién Secundaria Base
Calle

3 4 5 [ 7 a Q
m.l.
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Zonificacion por
Vialidad

Superficie
Viviendas permitidas
Niveles

Desplante
Sup Maxima de
Construccion

Poligono de
Actuacion
Constructivo

Superficie
Viviendas permitidas
Niveles

Desplante
Sup Maxima de
Construccion

PLADESU
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CS-10-40-At
5000m2
56

3000m2

30000 m2

HM-3-40-Md \

CS-17-65-At e \ “ y
| . . /4 HV?—AHON
5000 m2 B | / Pl l" . s = J i .chc:-RealSoIare

HM-4-40-At

7 Desde limite del Programa Parcial hasta S 1040
2000 m2 rotonda del Anillo Vial Il Oriente C5-10-40-At

30000 m2

El Coeficiente de Ocupacion de Suelo (COS) se mantendra en todo
momento igual o menor que el asignado en los derechos de
desarrollo base de la zonificacion secundaria
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e~ i .
‘" Corredor de Integracién
vy ,»*

CS-8-30-Mat

Norma por vialidad

Libramiento Sur Poniente
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CS-17-30-Mat

Ancho de Calle Niveles de la Zonificacion Secundaria Base

ll
7

[ DES001AST | 16 | 16 | 16 | 16 | 16 | 16 | 16 |
[ DESa0TASs | 47 | 17 [ &7 | 7 | 17|

| DE56.01 A57 | 56 01 AS57
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ARES DE ACTUACION CRITERIOS DE APLICACION

o

Los beneficios normativos establecidos en las Areas de Actuacion y en
los Corredores de Integracion y Desarrollo de los PPDU, Gnicamente
aplicaran en los plazos de urbanizacion asignados en el PMDUEM,

mientras tanto aplicara la zonificacion secundaria asignada en los
PPDU
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ARES DE ACTUACION CRITERIOS DE APLICACION

Siun Area de Actuacion no delimita toda la superficie del predio que
solicita su aplicacion y este no es producto de una fusion después de la
entrada en vigor de los Programas Parciales de Desarrollo Urbano,
aplicara el beneficio para la totalidad del predio .

“

Absorbe
H-8-40-Mat =
|
I /
|
|
o L s+ - JRRE 'H-8-40-Mat
pigmmmm—y ] >
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ARES DE ACTUACION CRITERIOS DE APLICACION

De fusionarse un predio en Area de Actuacion después de la entrada en vigor de
los Programas Parciales de Desarrollo Urbano, con predios fuera de los poligonos
establecidos, solo aplicara el beneficio en la superficie dentro de las Areas de
Actuacion . Encaso de pretender extender el beneficio al poligono resultado de la
fusion, debera solicitar un cambio de uso de suelo para la fraccion a integrar

No absorbel
H-8-40-Mat

7

! #”:
v

+H-8-40-Mat

: e
/ - - - — H-6-40-At| -ﬂAPD




ol PLADESU
ERER CAPACITACION

CORREDORES DE INTEGRACION CRITERIOS DE APLICACION

Los casos en donde Ilos predios que se encuentren en zonas de
Corredores de Integracion y Desarrollo y que a su vez se ubiguen dentro
de un Area de Actuacion, el particular podra optar por la aplicacion que
mas beneficie a su proyecto, haciendo hincapie que no son
acumulativos los beneficios .

Esta norma so6lo 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, Area Verde, asi como tampoco en donde exista vivienda
en régimen condominal
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Densidad | Faclor

Muy Alta (Mat) 68

Alta(At) 90

Media (Md) 167
EIEE))) 286
Minima (Mn) 500
Aislada (As) 1000

El valor del literal expresado en la tabla anterior,
unicamente sera utilizado como un factor para el
calculo de vivienda y no constituye la superficie
minima del lote, area o predio .
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Muy Alta (Mat) |68

Alta(At) *€ |
VEOEND B 0
Media (Md) 167

Baja(Bj) 286

Minima (Mn) | 500

Aislada (As) | 1000

PMDU de Querétaro incorpora una densidad
media intensiva (Mdl)
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Muy Alta (Mat) 68 100
Alta(At) 90 150
Media (Md) 167 200
SEIEE])) 286 350
Minima (Mn) 500
Aislada (As) 1000 100

HM-=4-30-At

Desde limite del Programa Parcial hasta
rotonda del Anillo Vial Il Oriente
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Enlos casos que el resultado de la operacion incluya una fraccion
decimal, el numero de viviendas debera ajustarse al numero

entero inferior.

Enlos casos que el resultado de la operacion incluya una fraccion
decimal mayor a 0.5, el numero de viviendas debera ajustarse al

numero entero inmediato superior (El Marques)

922.22 viv. "‘7/
w/
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Aquellos lotes o areas que se encuentren al interior de un
desarrollo inmobiliario, siempre y cuando sean destinados
para vivienda unifamiliar, podran tener una superficie minima
de 90 m2 con un frente minimo de 6 m, independientemente

de la densidad que tenga asignada en la Zonificacion
Secundaria PPDU

-
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Incremento de Densidad topado
El Margués y Corregidora
222 viviha
1 viv/ 45 m2 terreno

—.—
DERECHOS DE DESARROLLO
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Modificacion de
Densidad

Cambio de literal Asignacion viv

HM-2-40-Bj Media 167 Literal
Alta 90
Muy Alta 68 =

Areas de Actuacion El Marqués
vy Correqgidora
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Vivienda Minima

El minimo de metros cuadrados de
construccion de una unidad privativa
de vivienda vertical sera de 45 m2, sin
Importar su densidad .

El Marqueés
Querétaro
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Homologacion Densidad

H.05 10vivha | As 10 viv/ha
H1 20vivha | Mn 20 viviha
H.2 40 viv/ha Md 59 viv/ha
H.3 60 viv/ha At (Mdl) 111 viv/ha
H.4 80 viv/ha At (Mdl) 111 viv/iha
H.5 o mas 100 viv/ha o | Mat (At) 147 viv/iha
mas
H.6 120 viv/ha Mat 147 viv/ha
H.7 140 viv/ha Mat 147 viv/ha
H.8 0 mas 160/viv/ha Mat 147 viv/iha




Homologacion Densidad

40 viv/ha 59 viv/ha
e 83vw/ha
80 viv/ha 83 viv/ha
100 viv/ha o | At 111 viv/ha 'l
rrereneerenenenenesmneneene e VS e
H.6 120 viv/ha Mat 147 viv/ha
H.7 140 viv/ha Mat 147 viv/ha
H.8 0 mas 160/viv/iha Mat 147 viv/ha

&
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Dictamen de Uso de Suelo
Homologacion Corregidora

Uso Anterior Uso de  Altura en Area Densidad
Habitacional hasta

Suelo Niveles Libre
%
N
50 hab/ha (H0.5)
Habitacional hasta 50
100 hab/ha (H1)
I
200 hab/ha (H2)
Habitacional hasta 30
300 hab/ha (H3)
Habitacional hasta 30
400 hab/ha (H4)
Habitacional a partir 0 Muy alta
Centro Urbano / 20
Centro de Barrio

Corredor Urbano / 20 Muy Alta
-
0

Comercio y Servicios /
Media

Comercios y Servicios
para la Industria
Otros no especificados 3
URBANOS, excepto
AVyE

A
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Todos los usos de suelo
Habitacionales,
independientemente de su
densidad, y que hayan
tenido  adicionalmente el
potencial de Servicios (HS),
para su homologacion  se
consideraran con uso de
suelo Habitacional con
Comercio, Yy la densidad
estara a razon 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

Publico de la Propiedad y del Comercio (RPPC)
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Dictamen de Uso de Suelo
Homologacion Huimilpan

Densidades dadas en habitantes por Densidades dadas en viviendas por
HebtATass i BiEHia S Todos los usos de suelo
Densidad Hab/ha Viv/ha Densidad Factor Viv/ha H abitaciona|es’ se

!

=
o
o

PDUCP Hulmilpan

e homologaran con uso de

suelo  Habitacional Mixto
(HM), y aquellos que hayan
tenido  adicionalmente el
potencial de Servicios (HS)

2

o

Minima (M)’
Baja (8

=
N
o

20—

‘.l

H2, H2S, H2IS 200

H3, H3s 300 Media/(Mc)
PPDU Lagunillas - La Galera 2010

100 20

‘M%hima (Mn)

II
=
o r
N

II
o

e e 7 can® \ Nas para  su Ihomologamon se

conederaran -GN SO

HES [08) - oo Habitaciona Mixto Medio
(HMM) .

v

Minima (Mn)

H2

Media (Md)

N
o
—t

Media (Md)
Alta (At)

<
o
=
=

X

Muy Alta (Mat)

= 5
(]
N | o=
o

o

Aislada

-
o

Minima (Mn)
Baja (B)

Media (Md)
Alta (At)

HMM -3-25-At
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Dictamen de Uso de Suelo (Nuevo)
Homologacion El Marques

| (Industria)

Predios que se vean beneficiados

Renuncia de Derechos Adquiridos
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Derechos Adquiridos

Por ningun 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 podran permear los

derechos adquiridos .

HC-4-30-Mat ( NO PERMEA)
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Determinacion de Altura

Para determinar la altura maxima de las construcciones se
tomara en cuenta la literal de altura senalada en la
zonificacion secundaria correspondiente, siendo cada nivel
equivalente a una altura maxima de piso a techo de 3.50 m.

Ejemplo en relacidon con una nomenclatura.
H-3-40-Md

3 niveles X 3.50 m = -
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Corregidora
El Marques
Querétaro

Redistribuir Potencial Constructivo sin
aumento de CUS

DICTAMEN MAXIMO DEALTURA
CORREGIDORA

Ef ///ﬂwl/w 55 mts de SeCCIOI’]
e : LS
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Altura maxima permitida

Ancho de Calle Niveles de la Zonificacion Secundaria Base

Metros lineales 2 3 4 5 6 T 5 9

EEEEEOE
]

=
=

o oAt
LCLLEN
oetoorats |

=13 _
DE 17.01 A 18

E1901A20 ‘
DE 20.01 A 21
DE 21.01 A 22
DE 22.01 A 23

Corregidora
El Marqués
Querétaro

Pedro Escobedo (8)
San Juan del Rio (11)
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Regla

Circulo | ruta de acceso en 30

Unea | Ruta | Poigono

Mide la distancia entre dos puntos en el suelo,

Longttud del mapa: 15.98 | Metros
Distancia en & suelo: 1601
Direccién: 122,61 grados

V| Navegacién con mouse Guardar

inEasnuey

Google Earth | guwi eSS
- / ST/ HM‘-AJO—A(

& 12019 Google
e fraca RealSolare ;
PR /
H-4-30-At [/

Linea Ruta Poligono Circulo ruta de acceso en 3D

o,

Mide |z distancia entre dos puntos en el s

Longitud del mapa: 15.98 | Metros
Distancia en el suelo: 16.01
Direccidn: 122.61 grados

CS-8-40-At

Anllio il Nl Oriente hasta |a Carretera Federal México No. 57
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Aplicacion de usos de suelo en mas de
una zonificacion secundaria

Cuando dos o mas predios se fusionen (URBANO Y
URBANIZABLEY cuenten con distinto uso de suelo, podran
optar por la zonificacion gue se adapte a sus
necesidades . Atendiendo en todo momento que Ila
zonificacion que se asigne no genere conflictos viales y
cuente con la seccion de frente al alineamiento
necesario .

Enlo que respecta a la altura y al area libre prevalecera
la zonificacion elegida . En caso de existir derechos
adquiridos en alguno de los predios fusionados, estos se
perderan .
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