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Constitucion Politica

Articulo 115. Los estados adoptaran, para su régimen interior, la forma de gobierno republicano,
representativo, democréatico, laico y popular, teniendo como base de su division territorial y de su
organizacion politica y administrativa, el municipio libre, conforme a las bases siguientes:

Parrafo reformado DOF' 10-02-2014

V.  Los Municipios, en los términos de las leyes federales y Estatales relativas, estaran facultados
para:

Ley General de Asentamientos Humanos,
Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano

: Articulo 47. Para cumplir con los fines senalados en el parrafo tercero del articulo 27 de la
- Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos en materia de Fundacion, Conservacion,
: Mejoramiento y Crecimiento de los Centros de Poblacion, el ejercicio del derecho de propiedad, de

: posesion o cualquier otro derivado de la tenencia de bienes inmuebles ubicados en dichos centros, se
- sujetard a las Provisiones, Reservas, Usos y Destinos que determinen las autoridades competentes, en
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Cédigo Urbano

Articulo 13. Es competencia de los Municipios:

La que le sefala el articulo 115 de la Constitucion Politica de los Estados Unidos
Mexicanos, asi como aplicar y hacer cumplir las disposiciones de este ordenamiento,
en la esfera de su competencia y atribuciones;

Controlar y vigilar la utilizacion del suelo en sus jurisdicciones territoriales, de acuerdo

con los programas de desarrollo urbano debidamente aprobados, publicados e

inscritos en el Registro Publico de la Propiedad y del Comercio que corresponda, asi
ORI comg otras leyes o reglamentos aplicables; | ...
: Articulo 326. La autoridad competente podra autorizar la modificacion del uso de suelo de un :
: predio o de una edificacion, de conformidad con los programas aprobados para la zona donde se :
: ubique, previo dictamen técnico emitido por la autoridad municipal y, en su caso, por la Secretaria :
- de Desarrollo Urbano y Obras Publicas del Poder Ejecutivo del Estado, documentos que deberan :
: estar fundados y motivados en la factibilidad de servicios y los estudios inherentes y necesarios al :
: proyecto en particular. :

ELa autoridad resolvera las solicitudes al respecto en un plazo de 15 dias habiles; después de lo
: cual, en ausencia de respuesta escrita debidamente fundada y motivada, aplicara la negativa ficta. :

Articulo 327. En construcciones ya ejecutadas se podra autorizar el cambio [de uso de suelo,
debiendo el propietario del inmueble efectuar las modificaciones determinadas por la autoridad, a
fin de que se cumpla con las disposiciones normativas correspondientes.
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Qué es un Cambio de Uso de Suelo

Consiste en cambiar el uso del suelo a ofro que al efecto se
determine sea compatible, asi como la densidad e intensidad de su
aprovechamiento o el cambio de altura.

Incremento

. . ., CUS
D’|sm|nUC|on
AREA LIBRE

Cambio Aumentode Cambio Aumento
de uso COSo CUS dealtura dedensidad
de vivienda
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Nomenclatura Uso de Suelo

H-3-50-Mn

1,000 x 0.50= 500

Desplante: 500 m2
COS=1 - % de area libre (expresado en

decimales)
COS= 1-0.50=0.5

500 x 3 Niveles =1,500
SUP Mdaxima de Construccion:
1,500 m2

CUS= (superficie de desplante en metros
cuadrados X numero de  niveles
permitidos) / la superficie total del predio
en metros cuadrados
CuUsS=500X3/1,000= 1.5

1,000/500= 2

Superficie del terreno / factor = nUmero de

H1
COS 0.5

Desplante= 500 M2

viviendas factibles.
Densidad:100/500=2

CUS 1.5
Sup Maxima de Construccion:

1,500 m2

Niveles
CUS/COS=3

Densidad 100 hab/ha: 20 viv
Viviendas=( 1,000/10,000
)x20=0.1%x20=2 viviendas




Homologacion Densidad

Nomenclatura

PPDU
H.05 1oviviha | As 10 viv/ha
H1 20viv/ha | Mn 20 viv/ha
H.2 40 viv/ha Md 59 viv/ha
H.3 60 viv/ha Mdl 83 viv/ha
H.4 80 viv/ha Mdi 83 viv/ha
H.5 100 viv/hao | At 111 viv/ha
mas
H.6 120 viv/ha Mat 147 viv/ha
H.7 o mas 140 viv/ha \YEY 147 viv/ha
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Dictamen de Uso de Suelo
Homologacion Corregidora

Uso Anterior Uso de  Altura en Area Densidad

Suelo Niveles Libre
S

%

Habitacional hasta
50 hab/ha (H0.5)

Habitacional hasta 0 Minima
100 hab/ha (H1)

Habitacional hasta 40

Habitacional hasta 30
300 hab/ha (H3)

Habitacional hasta 30
400 hab/ha (H4)

e

de 401 hab/ha

Centro Urbano / 20

Centro de Barrio
Corredor Urbano / 20 Muy Alta
Comercio y Servicios / -
[ -
0 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
considerardn con uso de
suelo Habitacional con
Comercio, y la densidad
estard a razén de la tabla
anterior.

Predios que hayan obtenido un Diciamen 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 (Nuevo)
Homologacion

| (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
cualqguier modalidad, y este sea fusionado a otro predio con o sin Dictamen de

Uso de Suelo, se podrdn permear los derechos adquiridos.

Uso Anterior Uso de  Altura en Area Densidad
Suelo Niveles Libre

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

URBANOS, e
AV y

HC-4-30-Mat ( NO PERMEA)
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Densidad

Aquellos lotes o dreas que se encuentren al interior de un desarrollo
inmobiliario, siempre y cuando sean destinados para vivienda
unifamiliar, podrdn tener una superficie minima de 90 m2 con un
frentfe minimo de 6 m, independientemente de |la densidad que
tenga asignada en la Zonificacion Secundaria.
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Zonificacion Primaria PPDU

Urbanizable
Corto 2021
Mediano 2025
Largo 2030

Usos del suelo

0 urbanizable

Suelo urbanizable

Corto plazo

Mediano plazo

. Largo plazo

Art 3 LGAHOTDU

XXXIX. Zonificacion Primaria: la determinacion de las areas que integran y delimitan un centro de
poblacion; comprendiendo las Areas Urbanizadas y Areas Urbanizables, incluyendo las reservas de

crecimiento, las areas no urbanizables y las areas naturales protegidas, asi como la red de vialidades
primarias, y
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Aplicacion de mas de una clasificacion de
zonificacion primaria

Cuando un predio cuente con mas de una clasificacion de
zonificacion primaria, que involucre suelo urbano o urbanizable y
suelo no urbanizable, se estard sujeto a la normatividad
correspondiente a cada una de las clasificaciones
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Aplicacion de mas de una clasificacion de
zonificacion primaria y secundaria

Vialidad

| F B :'

Vialidad

Suelo Urbano

Suelo No
Urbanizable

Suelo Urbano :

Suelo No
Urbanizable

Suelo No
Urbanizable

_ Suelo Urbano

Vialidad
Cambio de uso de suelo

Suelo Urbano

Vialidad
Absorbe el uso

Prevalecerd altura y drea libre de
zonificacion CS
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Tipologia de Cambios de Uso de Suelo

Uso Densidad Uso
Urbano (COS-CUS-Niveles)
Urbanizable COS (+), CUS (+) Superficie maxima de

construccion

Altura (+CUS)

No Urbanizable Uso Uso + Densidad

Incremento de Altura con redistribucion de potencial constructivo
(CUS maximo PDU)

Dictamen de Incremento (o Maximo) de Altura
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Zonificacion Base HM-4-30-At

Superficie 5000 m2

Viviendas permitidas 56

Niveles 4

Desplante 3500m2

Sup Mdaxima de

Construccion 14000 m2 e S

Zonificacion por -y .. o ,

Vidlidad (Optativa) — CS-10-40-At  [MEEESs e EESE L e

Superficie 5000 M2 :

Viviendas permitidas 56 - , —
Desde limite del Programa Parcial hasta CS-10-40-At

Niveles rotonda del Anillo Vial Il Oriente

Desplante 3000 m2

Sup Mdaxima de

Construccion 30000 m2

Caso El Marqués



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
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Zonificacion por

Vialidad CS-10-40-At

Superficie 5000m2

Viviendas permitidas 56

Niveles 10|

Desplante 3000m2

Sup Mdxima de

Construccion 30000 m2

Poligono de

Actuacion -
Constfructivo CS-17-65-At .
Superficie 5000 m2

Viviendas permitidas 56

Niveles 17

Desplante 1750 m2

Sup Mdaxima de

Construccion 30000 m2
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HIF-4-30-AY

Fraca: RealSolare
TR |

Desde limite del Programa Parcial hasta AC 10 40
rotonda del Anillo Vial Ill Oriente CS-0-0-At

El Coeficiente de Ocupacion de Suelo (COS) se mantendrd en todo
momento igual o menor que el asignado en los derechos de
desarrollo base de la zonificacidn secundaria
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Cambio de Nomenclatura PMDU Querétaro

EM Md, At
P— at
HMM H-6-40-At  MAGR

cumplir seccion de calle
tabla de alturas maximas

222 viv/ha | Corregidora,
.......................... EI Mérques

e * Huimilpan
i Pedro Escobedo
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Como aprovechar la normatividad sin cambio de uso

AREAS DE ACTUACION

Corredores de
Integracién y Desarrollo

Vinculacion Directa

Instrumentos de
DU
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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 Actuacién Potencial de
Reciclamiento
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Incremento de CUS y Densidad

HC-2-30-Md

Potencial de Desarrollo

HC-5-30-At

| H-2:30Md  H:5:30-At

Corregidora
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Incremento de CUS y Densidad

R

I AREA DE ACTUACION

PR

AR

Nivel Base 2
Nivel Maximo é

: Incremento den5|dqd
mmedlqtq superior
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Incremento de CUS y Densidad

Ancho de Niveles de la Zonificacion Secundaria Base

DE 10.01 A 11

acceso en

-
I\ | B 7
i n---nnnr”« ;
- \
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DE17.01A18 [ 10 "

L EERS A
bl BN mARA

EACIENENEN Ra 00

DE 20.01 A 21 6 n
DE 21.01 A22 “n 1"

R AR AR
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Bono de Intervencion Urbanistica

Tiendas- de- autoservicio-y-supermercado:
comerciales,-parques-comercialesx
Hospitales-generales, -de-urgencias-y-especialidades, centros-medicosx
Arenas-de-box-y-luchax
Restaurantes,-Restaurante-bar,-cantinas,-centros-nocturnos, -discotecas,
cervecerias-y-pulquerias, -karaokesx
Auditorios, - teatros, - cines, - salas- de- concierto- y- cinetecas,- centros- de
convenciones,- centros- de- exposiciones,- galerias- de- arte- y- museos,
planetarios.x
Clubes- deportivos,- albercas- y- canchas- deportivas- bajo- techo- y
descubierta- privadas,- préctica- de- golf- y- squash,- clubes- campestres
clubes-de-golf-y-pistas-de-equitacion, -boliche, pistas-de-patinaje.x
Oficinas-y-despachos; - servicios- profesionales-y-de-consultoria, - Oficinas
notariales, -juridicos, -aduanales, -financieros, -de-contabilidad-y-auditoria,
ncias-de-viajes,-noticias,-publicidad, cion publicas,-cobranzas,
cacion- y- administracion- de- personal;- agencias- de- proteccion,
seguridad-y-custodia-de-personas-y-bienes-muebles-e-inmuebles.Oficinas
para-alquiler-y-venta-de:-bienes-raices.-Bancos-y-casas-de-cambio, casas
olsa,-aseguradoras,-sociedades-de-inversion,-cajas-deahorro,- casas
tamo-y-casas-de-empeno.-Servicios-de-limpieza-y-mantenimiento

bl R i |
.
.

| ]

'
i
i
)
i

.

.
.
’

-

NI I

HMM-3-30-Md

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

Bono Intervenmon Urbanistico
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Esquema Especifico de Utilizacion de Suelo

Arficulo 42. “Los Programas de Desarrollo Urbano de Centros de
Poblacidon y los Programas Parciales de Desarrollo Urbano,
contendrdn, ademds de los elementos que establece el arficulo 31
de este Codigo, lo siguiente:

VIl.- Las propuestas de esquemas especificos de utilizacion del
suelo para barrios, colonias, fraccionamientos o nuevos desarrollos
habitacionales, comerciales o industriales, los cuales podrdn ser
propuestos y elaborados por cualquier instancia publica, privada o
social”
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Arficulo 90. Para la constitucion de reservas territoriales, tendientes a
garantizar la disponibilidad de suelo apto para el desarrollo urbano, el
Poder Ejecutivo del Estado y los Municipios deberdn:

II. Formular esquemas especificos de utilizacion del suelo para barrios,
colonias, fraccionamientos o nuevos desarrollos habitacionales, para una
parte o la totalidad de las zonas de reserva para el crecimiento urbano,
que consigne el Programa Municipal de Desarrollo Urbano...

AREA DE ACTUACION

//,.

Caso El Marqués ~ Suelo Urbanizable)
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La figura de Esquema Especifico de Utilizacion de Suelo. Se
considera una reasignacion a la zonificacidon secundaria. Esto

quiere decir que un poligono con una zonificacion secundaria
podrd optar por una planeacion integral disenando diversas
nomenclaturas de uso de suelo

Formara parte de los Programas de Desarrollo Urbano

EEUS .
Plan Maestro_.-2

H. 150040

HAST0 %
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AnaI|S|s De Coeficientes de acuerdo con Nomenclatura AnaI|S|s De Coeficientes de acuerdo con Nomenclaturg

S ) ) ol e e
maximo maximos

b |"_4 2504

H-3-40-Md DE11.01A12
H340 o DE 1201 A 13
DE 13.01 A 14 “

H-3-80-M¢ :
401A1
I AT o2 DE 1401A 15 “

CS-540 At

DE 1501 A 16

DE 16.01 A17 5

Ly EEws B
oo v lln-n
CS'12'40'MG'|' |m|_““ n-
R ENENEN =N
CUS 7.2 oot s 1o el L o
(02077 [ R R

Caso Querétaro No aplica DENSIDAD Mn, As, HR (16 COLONIAS)
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......

'HC-3-30-At
CS-6-40-Mat

HC-3-30-At

5y 021048H

e 01821°

{

I-J  Av. Paseo Constituyentes

Caso Corregidora

De Limite Municipal con el Municipio de Querétaro a Calle Fray Eulalio Herndndez Rivera (antes
Rivera del Rio)

CS-6-40-Mat
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Aplicacion de Norma de Ordenacion
por Vialidad Corregidora

Para fodas aquellas vialidades
primarias en proyecto en los
Esquemas Viales de los Programas
Parciales de Desarrollo Urbano, una
vez reconocidas como via publica, la
Dependencia encargada del
Desarrollo Urbano podrd proponer la
aplicacion Normas de ordenacion
sobre las mismas debiendo ser
autorizadas por el H. Ayuntamiento.

Balvanera

CS-6-40-At




Uso-
GENERICOH

Habitacionali

Apertura de Compatibilidad Giros

GRUPO-DE-
GIROSKH

Vivienda-
Independientert

Vivienda-
Agrupadan

Comercio-de-
Primer-ContactoX

GIROSKH

Vivienda-independiente-(236111,-236113)x

Vivienda-agrupada:(236112,-236113)x

Elaboracién-de- productos- artesanales- de- bajo-impacto-sin-
uso- de- maquinaria- (hasta- 100: m2)(465915),- telares- de-
cintura,- elaboracién- de- pifiatas- (hasta- 100- m2)-(322299)-,-
artesania- de- madera-: o- trapo,- bordado,- tejido- y- bisuteria-
(465915,-321991,-339999),- productos-de-palma;-reposteria-
(431180),-conservas:(461190,-431193),-tortilleria- (311213,
461190,- 311813,- 311830),- carnicerias- (461190,- 461121,
311612,- 431121, 431122),- pollerias- (461122, 431140),:
recauderias-(461140,-431150), lecherias-(no-establos), venta:
de- productos- lacteos, embutidos/salchichoneria-
(461150,431160,-431170-),-rosticerias-(722517),-tamalerias-
(311993),-panaderias{(431191,:311812,-311811),-paleterias-,-
neverias- (431199,- 461170, 311520)- y- dulcerias- (461160);-
miscelaneas: (461110),- tiendas- de: abarrotes- (431110,
431111),- tiendas- naturistas- (464113),- venta- de- articulos-
para- fiestas- (465914,- 466114, 532282, 461160, 431192,
434240)),- ministperes- (462112),- tiendas- de- conveniencia-
(462111,-461212),-estanquillos-(431110,-431111),-farmacias-
con-o-sin-consultorio-,boticasy-droguerias-(463217,-464111,-
464112,- 464113, 433110)- ;- joyeria- (465112,- 339912,
339913, 433220)- ;- florerias- (466312),- tiendas- de- regalos-
(465912);- articulos: para- mascotas- (465911),- papelerias-
(465311,433410,- 435312);- fotocopias- (561431),- mercerias-
(463113,- 432111)- y- expendios- de- pan- (431191,- 311812,
311811),- ferreterias- y- - tlapalerias- (hasta: 50m2)- (434227,
467111);- bebidas- y- tabaco- (431220, 461220, 461212,
431211,-461213)-,-salas- de- belleza,- barberias,- peluquerias-
(812110,- 812111,- 812112)- - - y- sastrerias- en- general-
(315999,314120,-315110,-315191,:315192,-315210,-315221,-
315222,-315223,-:315224,-315225,-315229,-315991,-314991)
;lavanderias, tintorerias,-planchadurias-(812210)-,-venta-de-

SUELO-URBANIZABLEX

&
PLADESU
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SUELO-NO-
URBANIZABLEX

HM3x

HMM3

HCx
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Norma de Ordenacion

Norma Especifica para Equipamiento Social y/o de Infraestructura de Utilidad
Publica y de Interés General

Los predios considerados como Equipamiento Social y/o de Infraestructura de
Utilidad Publica y de Interés General, promovidos por el Gobierno Federal, Estatal y
Municipal, obtendrd el Uso de Suelo requerido de forma directa en el Programa
Municipal de Desarrollo Urbano, sin importar la zonificacion en que se ubiquen.

HM2-40-Md
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Cambios de Uso de Suelo (No Urbanizable)

No Urbanizable — Uso Urbano

Evaluacion de la Congruencia de Uso de Suelo
de el POEREQ

. R
el

Articulo 45. Los planes y programas de Desarrollo Urbano deberan considerar los ordenamientos
ecologicos y los criterios generales de regulacion ecologica de los Asentamientos Humanos establecidos
en el articulo 23 de la Ley General del Equilibrio Ecoldgico y la Proteccion al Ambiente y en las normas
oficiales mexicanas en materia ecologica.

9 LGAHOTDU
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Evaluacion de Cambio de Uso de Suelo

Cambio de Uso de Suelo

LIBRERIA

~ Cami dé Densidad
(=

1 . 4
A AN AR W ¢
NIRRT

i

La compatibilidad de usos de suelo deberd autorizarse Unicamente cuando las condiciones del
entorno lo permitan, considerando aspectos como la seguridad, la salud, la integridad de las
personas, asi como la capacidad instalada de los servicios publicos (agua, drenagje,
electricidad) conectividad y movilidad. En estos casos, deberd justificarse el interés social que
sustente dicha compatibilidad, siempre en concordancia con los programas de desarrollo
urbano vigentes.
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Evaluacion de Cambio de Uso de Suelo

De forma concreta, el interés social implica que:

La compatibilidad debe atender una necesidad colectiva, como por ejiemplo:
« Facilitar el acceso a servicios de salud, educacion o vivienda.
« Promover actividades econdmicas gue generen empleo local.
 Mejorar la calidad del entorno urbano.

Debe estar alineada con los objetivos v estrategias de los Proagramas de Desarrollo
Urbano, es decir, no debe contradecir el modelo territorial ni inducir impactos
negativos al entorno.

Eiemplo prdactico:

Si se solicita cambiar un uso de suelo habitacional a comercial, vy se justifica
porque:

La zona carece de servicios bdsicos como abasto o comercio de cercania.
*Hay densidad poblacionadl suficiente que lo requiere.

*El cambio no genera conflicto con la infraestructura ni con la habitabilidad.
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www.pladesu.com

PLADESU CDMX PLADESU QRO.
San Borja 1208, colonia Narvarte Poniente Calle Fray Nicolas de Zamora 7-11 (Plaza Capilla)
Delegacion Benito Juarez Colonia el Pueblito, Municipio de Corregidora

0155 55591858 01442 2253088
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