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1. INTRODUCCION.

A partir de la primera actualizacion del Programa
Municipal de Desarrollo Urbano (PMDU) de Corregidora, el
cual fue publicado en la Gaceta Municipal No. 9 del 30 de
Septiembre de 2014, asi como en el Periddico Oficial del
Gobierno del Estado de Querétaro "La Sombra de
Arteaga” No. 56, del 03 de Octubre del 2015, se establecid
la estrategia de Desarrollo Urbano para el Municipio de
Corregidora, en el cual se definid la prioridad para la
actualizacion de los Planes Parciales de Desarrollo Urbano
de El Batan, El Pueblito, Zona Sur de Corregidora, Los
Olvera y La Negreta, motivo por el cual en el ano 2015 se
actualizaron los Planes Parciales mencionados y se
sustituyeron con los Programas Parciales de Desarrollo
Urbano de las Zonas Norte, Oriente, Poniente y Sur.

Estos Programas, y sus mas recientes actualizaciones,
establecen nuevas normas e instrumentos para el
Desarrollo Urbano, los cuales estan dirigidos para
propiciar la inversion y fomentar el crecimiento ordenado
del Municipio al establecerse elementos de planeacion
diferentes a los que planteaban los anteriores Planes
Parciales de Desarrollo Urbano, asi como a la necesidad
de modificar la administracion y gestion del desarrollo
urbano.

Por lo anterior fue necesario generar los presentes
Lineamientos de Operacion para la aplicacion de la
normatividad emanada de los Programas Parciales de
Desarrollo Urbano, los cuales servirdn de guia, para
otorgar autorizaciones en materia de Desarrollo Urbano.

INTRODUCCION



2. INTERPRETACION DE LA
NORMATIVIDAD DE LOS PROGRAMAS
PARCIALES DE DESARROLLO
URBANO.

2.1. NOMENCLATURA PARA LA ZONIFICACION
SECUNDARIA

La Zonificacidon Secundaria, es la que determina los usos de
suelo en un espacio edificable y no edificable, asi como la
definicion de los destinos especificos derivado de las
estrategias planteadas en el Programa Municipal de
Desarrollo Urbano vy reflejado en los Programas Parciales de
Desarrollo Urbano, contando con la siguiente nomenclatura:

Habitacional (H): Zonas donde predomina la vivienda
independiente o agrupada y puede tener comercios y
servicios basicos de caracter vecinal, sin que éstos puedan
generar un impacto negativo a la zona.

Habitacional Mixto (HM): Zonas con vivienda, comercios
basicos y servicios vecinales de bajo impacto, que dentro de
Sus giros permitidos existe una mezcla de usos vecinales
compatibles con giros de abasto y comercio basico.

Habitacional Mixto Medio (HMM): Zonas con vivienda
mezclada con servicios y comercios mas intensos dentro del
mismo predio que pueden ser distribuidos en uno o varios
niveles.

Habitacional con Comercio (HC): Zona con Vivienda,
Comercios y Servicios de mayor especializacion pudiendo o
no compartir el predio con vivienda.
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Comercio y Servicios (CS): Zonas en donde el Comercio y
Servicios son predominantes y de impacto regional.

Equipamiento (E): Inmuebles que brindan un servicio a la
poblacidon que regularmente dota el gobierno Federal,
Estatal o Municipal.

Areas Verdes (AV): Son todos aquellos espacios abiertos de
uso publico, que permiten permear las aguas pluviales al
subsuelo, conformados mayormente por vegetacion.

Granjas y Huertos (GH): Son predios en los cuales se
conservan actividades econdmicas pecuarias o de arboles
frutales plantas de ornato y hortalizas complementandose
con vivienda.

Proteccién de Cauces y Cuerpos de Agua (PCCA):
Elementos  hidroldogicos  del medio  natural como
escurrimientos, rios, bordos, entre otros, que requieren de
proteccion.

Conservacién Agropecuaria (CA): Elementos del medio
natural con potencial para la explotacidén en usos agricolas y
pecuarios.

Proteccién Ecolégica (PE): Zonas en donde se restringiran y
controlaran las actividades con el fin de preservar su estado
natural prohibiendo las obras de urbanizacion.

Conservacion Forestal (CF): Zonas con elementos naturales
que deberdn conservarse y en donde se permite la
intervencion de actividades humanas controladas.

Industria (I): Instalaciones en las cuales se desarrollan
actividades productivas y de transformacion.

TRAMITES ADMINISTRATIVOS VINCULADOS A LA NORMATIVIDAD DE LOS PPDU



2.2. LECTURA DE NOMENCLATURA.

La nomenclatura para la zonificacion secundaria de los
Programas Parciales de Desarrollo Urbano estd compuesta
por cuatro literales: uso de suelo, numero de niveles
permitidos, area libre de construccion del terreno
(porcentaje), y densidad.

Imagen 1

H-3-40-MD
i i '-—-DENSIDAD

b AREA LIBRE (PORCENTAJE)
: ----NIVELES
e uso

DESPLANTE
120 m2

3 NIVELES

PLANTA BAJA + 2 NIVELES

Para el caso de la zonificacion secundaria de Equipamiento e
Industria la nomenclatura solo establece la literal de uso de
suelo, por lo que, en relaciéon a la altura y area libre, aplicaran
las literales de 3 y 35 respectivamente. La altura de
entrepisos permitida queda sujeta a lo se determine en el
apartado 2.4 Niveles y Altura.

Para el caso de predios que dentro de la zonificacion
secundaria se le haya asignado mas de una nomenclatura
debera referirse al apartado 2.7. Aplicacion de Usos de Suelo
con mas de una Zonificaciéon Primaria y Secundaria
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2.3. COS, CUS y CAS

En la zonificacion secundaria se determina el niumero de
niveles permitidos y el porcentaje del area libre en relacion
con la superficie del terreno.

El Coeficiente de Ocupacién del Suelo (COS), es la
superficie del lote que puede ser ocupada con construccion
y se utiliza para obtener la superficie maxima de desplante
en planta baja.

Se calcula con la expresion siguiente:

COS=1- % de area libre (expresado en decimales)

Ejemplo en relacion a la imagen 1 con una nomenclatura.
H-3-40-Md en un terreno de 200m?.

COS=1-0.40=0.6

La superficie de desplante es el resultado de multiplicar el
CQOS, por la superficie total del predio.

0.6 x 200m?=120 m?

El Coeficiente de Utilizacién del Suelo (CUS), es la
superficie maxima de construccidon que se permite en un
predio y se expresa con el ndmero de veces que se
construye la superficie total del lote.

Se calcula con la expresion siguiente:

CUS= (superficie de desplante en metros cuadrados x
numero de niveles permitidos) / la superficie total del predio

en metros cuadrados

Ejemplo en relacion a la imagen 1 con una nomenclatura.

TRAMITES ADMINISTRATIVOS VINCULADOS A LA NORMATIVIDAD DE LOS PPDU



H-3-40-Md en un terreno de 200m?>.
CUS =120m? x 3 niveles =360m? / 200m?=1.8

La superficie maxima de construccién es el resultado de
multiplicar el CUS por la superficie total del predio.

1.8 x 200 m?=360m?

La construccion bajo el nivel medio de banqueta para uso
exclusivo de estacionamiento no se cuantificara dentro de la
superficie maxima de construccion permitida en el CUS, toda
vez que el uso del mismo se considera como area no
habitable. La construccion que se destine a cualquier otro
uso, se considerara para el calculo del CUS.

El Coeficiente de Absorcién del Suelo (CAS) es la superficie
minima que se debe dejar libre para permitir la
permeabilidad o infiltracion de agua, en todos los casos serd
la mitad de superficie correspondiente al area libre. Dicha
superficie podra ser cubierta con materiales permeables.

CAS=Area Libre (m?) /2

Ejemplo en relacion a la imagen 1 con una nomenclatura.
H-3-40-Md en un terreno de 200m>.

80m?/2 =40 m?

Cuando la autoridad en materia de Desarrollo Urbano
determine que por las caracteristicas del subsuelo en que se
encuentre ubicado un predio, se dificulta la infiltracion del
agua o resulta inconveniente por razones de seguridad por la
infiltracion de substancias contaminantes, o cuando por
razones de procedimiento constructivo no sea factible
cumplir con el coeficiente, se podra exentar del coeficiente
de absorcidon, siempre y cuando se implemente un sistema
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alternativo de captaciéon y aprovechamiento de aguas
pluviales, que deberd estar indicado en los planos de
instalaciones hidrosanitarias o de instalaciones especiales del
proyecto arquitectdénico y deberd ser avalado por un
especialista colegiado en materia hidraulica.

El area libre que establece la zonificacion secundaria debera
cumplirse en todo momento, en los niveles que se
encuentren superiores al nivel medio de banqgueta.

Para la aplicacion de los coeficientes de construccion de
conformidad con el area libre sefalada en la zonificacion
secundaria, y para el caso particular de los desarrollos
inmobiliarios, independientemente de su clasificacion, se
aplicaran hasta la autorizacion de Licencia de Construccion
que de forma individual se solicitard para cada lote o area
privativa.

Para los casos de predios, lotes o areas que cuenten con
derechos adquiridos de uso de suelo previo a la entrada en
vigor de los Programas Parciales de Desarrollo Urbano, el
porcentaje minimo de area libre respecto de su superficie
serda del 30%, independientemente del uso de suelo
obtenido.

Para el caso de predios que no cumplan con el porcentaje de
area libre al momento de la regularizacion de la construccion
por situacidon de hecho, y no se beneficien de algun
programa de regularizacion promovido por el H.
Ayuntamiento de Corregidora, el area responsable de
Desarrollo Urbano realizara un analisis técnico a la
construccion y al proyecto presentado, para entonces
determinar la viabilidad de su autorizacion, la cual para
ningun caso podra ser menor de la mitad del porcentaje que
le aplique en la zonificacion secundaria.

TRAMITES ADMINISTRATIVOS VINCULADOS A LA NORMATIVIDAD DE LOS PPDU



El Dictamen de Cumplimiento de Porcentaje de Area Libre
deberd especificar que los predios beneficiados por la
presente herramienta, no seran susceptibles de ampliacion
de la construccion.

2.4. NIVELES Y ALTURAS

Para todos los usos, el numero maximo de niveles se
determinard con base a lo sefalado en la zonificacion
secundaria de los Programas Parciales de Desarrollo Urbano,
a excepcion de aquellos predios que se encuentren en el
radio de influencia de zonas arqueoldgicas o de
monumentos historicos, y que en estos casos serd necesario
contar con el visto bueno del Instituto Nacional de
Antropologia e Historia (INAH) o en su caso por el area
competente para el resguardo de sitios y monumentos. En
caso de que ninguna de estas Dependencias se manifieste
especificando el numero de niveles, la construccion no podra
tener mas de 2 niveles o una altura maxima de 7.00 m.

Para determinar la altura maxima de las construcciones se
tomard 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 relacion a la imagen 1 con una nomenclatura.
H-3-40-Md

3 niveles X 3.50 m =10.50 m

Para los predios que cuenten con derechos adquiridos previo
a la entrada en vigor de los Programas Parciales de
Desarrollo Urbano, y en caso de no haber sido determinada
la altura maxima permitida, estos contardn con una altura
maxima de construccion de hasta 2 niveles equivalente a
7.00 m de altura, pudiendo ser aplicado lo sefalado en el
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apartado 2.18 Criterios para determinar Incremento de
Altura.

La altura de entrepiso, para todos los usos, no podra ser
menor de 2.50 m de nivel de piso terminado a lecho bajo de
losa.

En caso de que se opte por construir el estacionamiento bajo
el nivel medio de banqueta, siempre y cuando no sea para
otro destino, este no serd tomado en cuenta para el calculo
de niveles maximos.

La altura maxima de entrepiso para todas las construcciones
podra ser la gue en su momento autorice el drea responsable
de Desarrollo Urbano a través de la Licencia de
Construcciéon, y por ningun motivo podra exceder a la
establecida en la zonificacién secundaria.

Para el caso de predios con pendiente natural ascendente o
descendente en relacidon a su frente con la via publica, y cuyo
frente no tenga diferencia de nivel, se debera respetar el
numero de niveles que sefala la zonificacion secundaria en
toda la superficie del terreno, sin importar la ubicacion del
desplante de la edificacion. Los niveles destinados a areas de
estacionamiento que se encuentren bajo el nivel de
banqueta, no se cuantificaran.

Para el caso de predios con pendiente natural ascendente o
descendente en relacidon a su frente con la via publica, y cuyo
frente tenga pendiente natural en su longitud, se deberd
respetar el nimero de niveles que sefala la zonificacion
secundaria a partir del nivel medio de banqueta, sin importar
la ubicacion del desplante de la edificacion. Los niveles
destinados a areas de estacionamiento que se encuentren
bajo el nivel medio de banqueta, no se cuantificaran.
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Para el caso de predios con pendiente natural ascendente o
descendente, vy que tengan frente a mas de una vialidad
publica reconocida, se deberd respetar el nimero de niveles
gue sefala la zonificacion secundaria a partir del nivel medio
de banqueta determinado por la diferencia de nivel de cada
frente, sin importar la ubicacion del desplante de la
edificacion. Los niveles destinados a areas de
estacionamiento que se encuentren bajo el nivel medio de
banqueta, no se cuantificaran.

Para acceder al beneficio de incremento de alturas
permitidas por los Programas Parciales de Desarrollo Urbano
serd necesario remitirse a lo establecido en los apartados
2.16 Beneficios en Areas de Actuacién, 2.17 Corredores de
Integracion y Desarrollo y 2.18 Criterios para Determinar
Incremento de Alturas.

2.5. DENSIDAD

La densidad se define de acuerdo al nimero de viviendas
potenciales permitidas en una superficie de terreno,
clasificAndose de la siguiente manera:

Tabla 2
Densidad Literal Factor
Aislada As 1000
Minima Mn 500
Baja Bj 286
Media Md 167
Alta At 90
Muy Alta MAt 68

El factor expresado en la tabla anterior, Unicamente serd
utilizado para el calculo de viviendas, y no constituye la
superficie minima del lote, area, predio, etc., para tal fin se
deberd tomar en cuenta lo establecido en el apartado 2.6
Lote o Area, Tipo y Frente Minimo
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o de CORREGIDORA

Para determinar el numero de viviendas, se aplicara la
siguiente expresion:

Superficie del terreno / factor = numero de viviendas
factibles.

Ejemplo en relacion a la imagen 2 con una nomenclatura.
H-3-40-Md con un terreno de 1,000m?

1,000 m?/ 167 (Md) = 5.9 viviendas

Cuando el resultado de la operacidon incluya una fraccion
decimal, el numero de viviendas debera ajustarse al niumero
entero inmediato inferior, para el caso del ejemplo anterior,

el numero maximo de viviendas sera de 5.

Ima}gen 2 .

H-3-40-MD
(S 1VIVIENDA CADA 167

TERRENO 1,000 m2

iﬁ— ; :‘:"

5 VIVIENDAS
1,000 /167

Para acceder al incremento de densidad permitida por los
Programas Parciales de Desarrollo Urbano deberd estar a lo



dispuesto en el apartado de 2.16 Beneficios en Areas de
Actuacion y 2.17 Corredores de Integracion y Desarrollo.

El minimo de metros cuadrados de construccion de una
vivienda en el Municipio de Corregidora, serd de 55 m? sin
importar su densidad, siempre y cuando cumpla con los
principios de una vivienda digna y decorosa en los términos
de la Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos,
y el Reglamento de Construcciones para el Municipio de
Corregidora, Querétaro.

En todas las autorizaciones de desarrollos inmobiliarios se
estipulard el numero de viviendas permitidas en cada lote
y/0 &rea, por lo que no se podra aplicar de manera directa a
cada lote y/o area este criterio.

2.6. LOTE O AREA, TIPO Y FRENTE MINIMO.

La superficie minima de lote o area, que resulten de la
autorizacion de un desarrollo inmobiliario, asi como su frente
minimo, independientemente de su uso y destino, con
relacion a la densidad asignada en la Zonificacion
Secundaria, debera cumplir lo establecido en la siguiente
tabla:

Tabla 3

Densidad Sup. tipo m? Frente Minimo
Muy Alta 100.00 6
Alta 150.00 8
Media 200.00 10
Baja 350.00 12
Minima 500.00 15
Aislada 1,000.00 20

Aquellos lotes o dreas que se encuentren al interior de un
desarrollo inmobiliario, siempre y cuando sean destinados
exclusivamente para vivienda unifamiliar, podran tener una
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superficie minima de 90.00 m? con un frente minimo de 6.00
m, independientemente de lo establecido en la Tabla 3 que
antecede el presente parrafo. El nimero maximo de
viviendas del desarrollo inmobiliario estara a lo dispuesto en
la densidad asignada en la Zonificacion Secundaria.

Para el caso de desarrollos inmobiliarios industriales, el lote o
area minima serd de 300.00 m? con un frente minimo de
15.00 m.

2.7. APLICACION DE USOS DE SUELO CON MAS
DE UNA ZONIFICACION PRIMARIA Y
SECUNDARIA

De conformidad con la Zonificacion del Programa Municipal
de Desarrollo Urbano de Corregidora, se entendera por:

USO DE SUELO URBANO: areas urbanas y localidades
rurales en el territorio municipal, éste se caracteriza por la
edificacion formal del territorio y que se encuentra dotado
de servicios e infraestructura, conectado a la estructura vial,
aunado a esto se consideran las zonas del municipio que se
encuentran en proceso de urbanizacién y aquellas areas con
autorizacion de cambios de uso de suelo.

USO DE SUELO URBANIZABLE: zonas en donde se prevé el
crecimiento urbano con fundamento en los instrumentos de
planeacion existentes, obras de urbanizacion del Municipio y
los resultados arrojados por el analisis de aptitud territorial,
ocupando los vacios urbanos se consolida la mancha urbana,
manteniendo un continuo urbano maximizando el
aprovechamiento de la infraestructura instalada.

USO DE SUELO NO URBANO: zonas gque estan protegidas
por algun régimen especial, que sea incompatible con el
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aprovechamiento urbano, por sus valores ambientales,
histéricos, cientificos, culturales, de riesgo natural,
acreditados por los instrumentos de planeacidon sectorial,
como son las Zonas arqueoldgicas, las Areas Naturales
Protegidas, zonas agricolas y cuerpos de agua del Municipio.
Para predios que se ubiquen al mismo tiempo en las dos
clasificaciones en la Zonificacion Primaria de Urbano o
Urbanizable del Programa Municipal, y/o tengan asignados
dos 0 mas usos de suelo en la Zonificacion Secundaria de los
Programas Parciales de Desarrollo Urbano, el propietario del
inmueble debera elegir solamente un uso de suelo para todo
el predio, pudiendo optar por aquel que mejor se adapte a
sus intenciones de uso vy edificacion.

Imagen 3
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Para predios que tengan asignados dos o mas usos de suelo
Urbanos en las Zonificacion Secundaria de los Programas
Parciales de Desarrollo Urbano, y al menos uno No Urbano
de Proteccion de Causes y Cuerpos de Agua, Conservacion
Forestal, Conservacidon Agropecuaria, Granjas y Huertos, y/o
Proteccion Ecoldgica, el propietario del inmueble podra
utilizar las superficies de conformidad con la relacién de usos
de suelo y giros compatibles del apartado 4.1 Tabla de
Compatibilidades de Uso de Suelo Homologada. El analisis
de la distribucion de los usos de suelo en la Zonificacion
Secundaria se realizara a través del analisis del sistema de
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informacion geografica del area encargada de Desarrollo
Urbano, y serd notificado al propietario a través del
Dictamen de Uso de Suelo.

2.8. CLASIFICACION DE VIALIDADES.

Las Estructuras Viales propuestas en el Programa Municipal
y los Programas Parciales de Desarrollo Urbano, obedecen a
impulsar la movilidad urbana eficiente al interior del
municipio, asi como su estructura de enlace e integracién a
nivel metropolitano, las cuales respetaran las disposiciones
contenidas en los instrumentos en materia, debiendo en su
momento ser transmitidas a favor del 6érgano de gobierno
correspondiente para ser reconocidas como vias publicas.

Las vialidades proyectadas en la Estructura Vial del
Programa Municipal y los Programas Parciales, se clasifican
en regionales, primarias, y secundarias. Su trazo se aplicara
independientemente del uso y destino del predio, y sus
secciones se establecerdn en la Constancia de Alineamiento
correspondiente.

El trazo de las vialidades propuestas podra modificar su
trayectoria por cuestiones topograficas o por condiciones
fisicas del predio, siempre y cuando se garantice la
continuidad de la conectividad con la que fue proyectada en
los puntos de enlace correspondientes, no pudiendo
modificar la seccidn establecida en ninguna de las partes de
su conformacion.

Las vialidades definidas como regionales, primarias,
secundarias, asi como las que establezca para tal efecto el H.
Ayuntamiento, por ningun motivo contaran con elementos
de obstaculizacion, plumas de acceso, rejas, puertas, y
cualesquiera otros que impidan el libre transito de la
ciudadania sobre las mismas.
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Con el objetivo de llevar a cabo la ejecucién de las obras de
urbanizacion de las vialidades proyectadas en la Estructura
Vial, y fortalecer la movilidad urbana dentro del territorio
municipal, y generar una sinergia en el ejercicio de recursos
publicos y privados, para el caso de las vialidades definidas
como regionales o primarias, Yy siempre y cuando estas
tengan enlace con Vvialidades de la misma jerarquia
previamente reconocidas como vias publicas, el H.
Ayuntamiento de Corregidora podra aprobar instrumentos
fiscales y de financiamiento que permitan un sistema de
obras por cooperacion con particulares.

Por ningun motivo se autorizardn vialidades vy/o
circulaciones vehiculares con una seccion menor a 10.00 m,
debiendo a su vez asegurar una circulacion peatonal libre de
obstaculizacién no menor a 1.20 m en ambos paramentos
dentro de dicha seccidn, debiendo contemplar Ilo
correspondiente a los manuales de accesibilidad universal.

Unicamente se autorizaran vialidades de circulacidon peatonal
y vehicular a un mismo nivel en aquellas denominadas como
Zona 30 por el H. Ayuntamiento de Corregidora, o en
desarrollos inmobiliarios en la modalidad de condominios
con un maximo de 120 unidades privativas.

2.9. FUSION Y SUBDIVISION

Se entendera por fusidon de predios, a la unién de dos o mas
terrenos y/o lotes fisicamente colindantes en una sola unidad
topografica; y por subdivision, a la particion de un terreno en
dos o mas fracciones que no genere una o Mas vialidades
publicas, y que cada una de sus fracciones cuente con frente
a una vialidad publica reconocida y clasificada como federal,
estatal o municipal, limitdndose el numero de fracciones de
la subdivision a lo que la densidad de poblacion establezca

Reformado. Agosto 2021

en la Zonificaciéon Secundaria de los instrumentos de
planeacion vigentes.

Para el caso de la Subdivision de Predios, de acuerdo a su
densidad, la totalidad de las fracciones resultantes deberan
cumplir con la superficie minima y frente minimo establecido
en la siguiente tabla:

Tabla 4
Densidad Superficie Frente Minimo
Minima en m?

Muy Alta 100.00 6
Alta 150.00 8
Media 200.00 10
Baja 350.00 12
Minima 500.00 15
Aislada 1,000.00 20

Para aquellos predios que se ubiquen en uso de suelo con
densidad Alta o Muy Alta, cuyas fracciones sean destinadas
para vivienda unifamiliar, que se encuentren ya fisicamente
subdivididos, habitados, construidos, o delimitados, y que se
identifiquen como una situacidon de hecho por la
Dependencia encargada del Desarrollo Urbano, podran ser
subdivididos por una solo ocasidon sin cumplir con las
superficies y frentes minimos establecidos en el presente. El
maximo de fracciones resultantes de la subdivision que no
cumpla con dichas especificaciones, no podra exceder a tres.

Para la subdivision de predios en uso de suelo Industria (I)
de acuerdo a la Zonificacion Secundaria de los Programas
Parciales de Desarrollo Urbano, la totalidad de las fracciones
resultantes deberdn cumplir con la superficie minima de
800.00 m2 y frente minimo de 20.00 m.
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Para la subdivision de predios en uso de suelo Equipamiento
(E) vy Area Verde (AV) de acuerdo a la Zonificacion
Secundaria de los Programas Parciales de Desarrollo Urbano,
la totalidad de las fracciones resultantes deberan cumplir
con la superficie minima de 350.00 m? y frente minimo de
12.00 m.

Para el caso de predios que cuenten con uso de suelo No
Urbano, deberdn cumplir con los requisitos para la
Subdivision sefalados en el Cédigo Urbano del Estado de
Querétaro y la superficie minima de cada una de las
fracciones a subdividir serd de 5,000.00 m? y frente minimo
de 40.00 m, debiendo todas las fracciones resultantes
contar con frente a vias publicas existentes, caminos
vecinales o caminos reales.

Para la fusion de dos o mas predios que de conformidad con
la Zonificacion Secundaria de los Programas Parciales de
Desarrollo Urbano, cuenten con uso de suelo distinto vy
siempre y cuando la totalidad de estos se encuentren en la
clasificacion de Urbano o Urbanizable, se estard a lo
dispuesto en el apartado 2.7 Aplicaciéon de Usos de Suelo
con mas de una Zonificacién Primaria y Secundaria

Para los casos en donde se requiera contar con una
autorizacion de fusidon de dos o mas predios que tengan
autorizado ya un Dictamen de Uso de Suelo o Cambio de
Uso de Suelo, perderan los derechos adquiridos
correspondientes y el uso de suelo del poligono resultante,
guedara supeditado a lo que se establezca en la Zonificacidn
Secundaria.

Para los casos no establecidos en cualquiera de los
supuestos antes mencionados, el &rea encargada de
Desarrollo Urbano realizard el analisis correspondiente
debiendo para tal efecto emitir un Dictamen Técnico
sefalando el resultado de viabilidad.
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2.10. HOMOLOGACION POR DERECHOS
ADQUIRIDOS.

El derecho adquirido se puede definir como el acto realizado
gue genera un bien, una facultad o un provecho al
patrimonio de una persona, y ese hecho no puede afectarse,
ni por la voluntad de quienes intervinieron en el acto, ni por
disposicion legal en contrario.

La Homologacion por Derechos Adquiridos tiene por objeto
reconocer los derechos que hubiese obtenido un inmueble
con anterioridad a la entrada en vigor de los Programas
Parciales de Desarrollo Urbano a través de un Dictamen de
Uso de Suelo y/o un Cambio de Uso de Suelo autorizado por
el H. Ayuntamiento.

Los predios que hayan obtenido un Dictamen de Uso de
Suelo y/o Cambio de Uso de Suelo publicado e inscrito en el
Registro Publico de la Propiedad y del Comercio (RPPC), y
este no se encuentre referido en la Zonificacidn Secundaria
de los Programas Parciales de Desarrollo Urbano vigentes,
podrdn obtener un Dictamen de Uso de Suelo Homologado,
donde se reconozcan los derechos adquiridos y se
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establezca el uso, altura, area libre y densidad de acuerdo a
la siguiente tabla:

Tabla 5
Uso Anterior Uso de Altura en Area Densidad
Suelo Niveles Libre
%
Habitacional hasta H 3 60 Aislada
50 hab/ha (HO.5)
Habitacional hasta HM 3 50 Minima
100 hab/ha (H1)
Habitacional hasta HMM 3 40 Media
200 hab/ha (H2)
Habitacional hasta HC 3 30 Alta
300 hab/ha (H3)
Habitacional hasta HC 4 30 Muy Alta
400 hab/ha (H4)
Habitacional a partir HC 4 30 Muy alta
de 401 hab/ha
Centro Urbano / HC 2 20 Alta
Centro de Barrio
Corredor Urbano / CS 4 20 Muy Alta
Comercio y Servicios /
Comercios y Servicios
para la Industria
Industria | - - -
Otros no especificados HMM 3 30 Media
URBANOS, excepto
AVYyE

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, vy
la densidad estara a razon de la tabla anterior.

En este caso se cobrara el Dictamen de Uso de Suelo de
conformidad con lo dispuesto en la Ley de Ingresos de
Municipio de Corregidora vigente.
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Por el contrario, aquellos 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), y de acuerdo a la nomenclatura de los
Programas Parciales de Desarrollo Urbano vigentes se vean
beneficiados, podran obtener un Dictamen de Uso de Suelo
en categoria de “nuevo”, renunciando a los derechos
adquiridos mediante un oficio dirigido a la Dependencia
encargada del Desarrollo Urbano.

En estos casos la emision del Dictamen de Uso de Suelo se
cobrard en la modalidad de “nuevo” de conformidad con lo
dispuesto en la Ley de Ingresos de Municipio de Corregidora
vigente.

En ambos casos, la homologacidon no los eximira del
cumplimiento de las obligaciones adquiridas con
anterioridad que asi le sean notificadas por la Secretaria del
Ayuntamiento o por la Dependencia encargada del
Desarrollo Urbano.

Se respetardn los Dictdmenes de Uso de Suelo emitidos
previo a la entrada en vigor de los Programas Parciales de
Desarrollo Urbano, para aquellos predios que no busquen
obtener un Dictamen de Uso de Suelo Homologado,
conservando los derechos adquiridos correspondientes.

Por ningun motivo, en caso de ser emitido un Dictamen de
Uso de Suelo Homologado, podra ser este derecho revertido.

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, debiendo para tal efecto
solicitar un Dictamen de Uso de Suelo en la modalidad de
“nuevo” para el predio producto de la fusion.
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2.11. CAMBIO DE NOMENCLATURA.

Los propietarios de los predios clasificados como Urbanos
y/0o Urbanizables de conformidad con el Programa Municipal
de Desarrollo Urbano y lo establecido en su Zonificacion
Secundaria dentro de los Programas Parciales de Desarrollo
Urbano, podran solicitar al H. Ayuntamiento la modificacion
de la nomenclatura y/o literales de la zonificacidn secundaria
en las siguientes modalidades:

Modificacion de la literal del Uso de Suelo.
Modificacion de la literal de Altura.
Modificacién de la literal de Area Libre.
Modificacidon de la literal de Densidad.

El nimero de viviendas que se podran autorizar a través de
la modificacion de la literal de Densidad no podran exceder a
las que resulten de la division de la superficie total del predio
en estudio entre el factor 45. En ningun caso se podran
autorizar mas de 222 viviendas por hectarea.

Para el caso de solicitudes de incremento adicional de altura
y/0 niveles o en su caso de densidad, el particular tendrd que
agotar todos los beneficios normativos establecidos en los
Programas de Desarrollo Urbano y el presente instrumento,
contando para esto con Dictamen de Uso de Suelo vy
Dictamen de Incremento de Altura. Para el analisis de la
Opinidn Técnica correspondiente, el numero de niveles no
podra exceder a los maximos permitidos en la seccion de
calle establecidos en el apartado 218 Criterios para
Determinar el Incremento de Alturas.

La Evaluacion de Impacto Urbano, es el instrumento a través
del cual se valorara la afectacion que sufrird el entorno
urbano, por la insercion de futuros proyectos de alta escala.
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Tiene la finalidad de garantizar, evitar y/o minimizar los
impactos generados para el contexto inmediato.

Para las solicitudes de cambio de nomenclatura, en
cualqguiera de sus literales, podra ser solicitada la Evaluacion
de Impacto Urbano realizado por un Arquitecto, Ingeniero
con especialidad en Urbanismo, Urbanista, Disefiador de
Asentamientos Humanos o Planificador Territorial, con
cedula profesional, el cual deberd contener lo previsto en la
Ley General de Asentamientos Humanos, Ordenamiento
Territorial y Desarrollo Urbano, asi como en el Cdédigo
Urbano del Estado de Querétaro vigente.
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Una vez analizada la Evaluacién de Impacto Urbano, y previo
dictamen de resolutivo emitido por la Secretaria de
Desarrollo Urbano y Obras Publicas del Poder Ejecutivo del
Estado de Querétaro, la Dependencia encargada del
Desarrollo Urbano municipal, remitird opinién técnica sobre
la misma, especificando las condicionantes y medidas de
mitigacion, para consideracion del H. Ayuntamiento.

2.12. CONSOLIDACION ZONA URBANIZABLE.

La consolidacion de urbanizacion se entendera de la
siguiente manera:

Urbanizable a corto plazo (2021). Seran aquellos proyectos
de urbanizacidon que se desarrollen a partir de la fecha de
publicacién de los Programas Parciales de Desarrollo Urbano
hasta el 31 de diciembre de 2021.
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Urbanizable a mediano plazo (2025). Serdn aquellos
proyectos de urbanizacion que se desarrollen a partir del 1
de enero de 2022 hasta el 31 de diciembre de 2025.

Urbanizables a largo plazo (2030). Serdn aquellos
proyectos de urbanizacion que se desarrollen a partir del 1
de enero de 2026 hasta el 31 de diciembre del 2030.

La Norma de Ordenacion General No. 10. Aplicacion de
Beneficios en Areas de Actuacion referida en el apartado 2.16
Beneficios en Areas de Actuacidn y la Norma Especifica
sobre Corredores de Integracion y Desarrollo referida en el
apartado 2.17 Corredores de Integraciéon y Desarrollo,
Unicamente aplicardan en los plazos de urbanizacion
asignados en el Programa Municipal de Desarrollo Urbano y
ratificados en el presente instrumento, entre tanto aplicara la
zonificacion secundaria asignada los Programas Parciales de
Desarrollo Urbano.

Para identificar las superficies clasificadas como
Urbanizables y sus escenarios de crecimiento, sera necesario
remitirse al Programa Municipal de Desarrollo Urbano y a los
planos de zonificacion primaria anexos al mismo.

Para los predios que pretendan desarrollar de manera
anticipada al plazo establecido para su consolidacion
deberdan someterse ante el H. Ayuntamiento para la
modificacion del plazo.

2.13. SUBCENTROS URBANOS Y SUBCENTROS
URBANOS EN LOCALIDADES RURALES

En el caso de Subcentros Urbanos en la zona urbana y
Subcentros Urbanos en localidades rurales se autorizara el
incremento de un nivel mas de lo permitido en el plano de
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Zonificacion Secundaria de los Programas Parciales de
Desarrollo Urbano.

Los Subcentros Urbanos son los siguientes:

e Subcentro Urbano de “Candiles”
e Subcentro Urbano de “Lomas del Campestre.”
e Subcentro Urbano de “Tejeda”.

e Subcentro Urbano “Los Olvera”

Los Subcentros Urbanos de las localidades Rurales del
municipio son los siguientes:

Lourdes

Bravo

Presa de Bravo
Charco Blanco

El Jaral

Joaquin Herrera
Las Taponas

El Progreso

San Francisco de la Corregidora
Purisima San Rafael
Puerta San Rafael
La Poza

San Rafael

Para identificar los Subcentros Urbanos y Subcentros
Urbanos en localidades Rurales remitirse a los planos de los
instrumentos de planeacion correspondientes.

2.14. COMPATIBILIDAD DE USOS DE SUELO.
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Los presentes Lineamientos homologan Ila Tabla de
Compatibilidad de Usos de Suelo para los cuatro Programas
Parciales de Desarrollo Urbano de acuerdo con el Anexo 4.1
Tabla de Compatibilidad de Usos de Suelo Homologada

Aquellos giros que no aparezcan en la tabla de
compatibilidad de uso de suelo, podran ser autorizados por
la Dependencia encargada del Desarrollo Urbano, previo
analisis técnico, en el cual se deberd identificar el posible
impacto del giro pretendido en la zona.

Para el caso de desarrollos inmobiliarios que en su
autorizacion existan lotes o areas identificados como
"Comercial y de Servicios", “Habitacional compatible con
Comercio”, "Mixto", o similar, la compatibilidad de giros que
aplicara serd la correspondiente al uso de suelo sefalado en
el Dictamen de Uso de Suelo que da origen al desarrollo
inmobiliario. En caso que existan lotes con frente a una
vialidad que tenga el beneficio de Norma de Ordenacién por
Vialidad, podra de forma individual solicitar Dictamen de Uso
de Suelo “nuevo” en el que se reflejara dicho beneficio, y por
tanto aplicard la compatibilidad de giros correspondiente.
Por ningun motivo se podra establecer un giro especifico en
los planos que contengan la propuesta de Lotificacion.

2.15 NORMA DE ORDENACION POR VIALIDAD.

Una Norma de Ordenacion por Vialidad es una disposicion
optativa de aplicacion de la nomenclatura de la Zonificacion
Secundaria, que permite potencializar el aprovechamiento
de un predio en funcidn de usos, altura, porcentaje de area
libre y/o densidad, siempre y cuando se encuentre con
frente y acceso a alguna vialidad determinada para tal
beneficio.

Tabla 6
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Ejemplo: Nomenclaturas Optativas

Zonificacién
Secundaria
H-2-30-At

Norma de Ordenacién por
vialidad
HM-3-30-At

El particular podra optar por el beneficio que mas le
convenga de las dos nomenclaturas que le apliguen en los
Programas Parciales de Desarrollo Urbano, ya sea por
zonificacion secundaria o por Norma de Ordenacion por
Vialidad, permeando en la totalidad del predio.

Para el caso de aquellas vialidades que cuenten con laterales
gue constituyan parte de la incorporacién, ascenso vy
descenso vehicular de la misma, sin importar que tengan
distinta nomenclatura, podran verse beneficiadas por la
aplicacién de las Normas de Ordenacion por Vialidad.

En lo particular la Dependencia encargada del Desarrollo
Urbano evaluara la viabilidad del proyecto en funcién de la
superficie del predio y el giro pretendido, a través del
Dictamen de Uso de Suelo correspondiente.

La Norma de Ordenacidn por Vialidad de cualquiera de los
Programas Parciales de Desarrollo Urbano, en relacion a su
aplicacién con wusos de suelo urbanos y no urbanos,
observard lo dispuesto en su Memoria Técnica
correspondiente.

La Norma de Ordenacidn por Vialidad de cualquiera de los
Programas Parciales de Desarrollo Urbano, no podrad
aplicarse en donde exista un régimen condominal ya
constituido.

En el Informe de Uso de Suelo, se indicaran la o las
nomenclaturas de zonificacidn secundaria con las que cuente
un predio, al igual que lo correspondiente a la Norma de
Ordenacién por vialidad en caso de contar con dicho
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beneficio. Asimismo, se sefalardan los giros permitidos de
cada una de estas nomenclaturas, asi como la superficie y
frente minimo permitido.

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

2.16. BENEFICIOS EN AREAS DE ACTUACION.

Las Areas de Actuacidn definen la orientacidn prioritaria que,
con base en las politicas de desarrollo planteadas en los
Programas Parciales de Desarrollo Urbano, se dara a diversas
zonas del Municipio de Corregidora que sean objeto de un
tratamiento urbano especifico, la delimitacion de éstas se
encontrard definida en los anexos graficos de los Programas
Parciales de Desarrollo Urbano.

Dentro de las Areas de Actuacidn que cuentan con
beneficios normativos se encuentran:

Las Areas de Actuacién con Potencial de Desarrollo, son
aquellas que cuentan con grandes terrenos desocupados
dentro del tejido urbano, con accesibilidad vial y en su
entorno existen servicios basicos de infraestructura.

Las Areas de Actuacidn de Potencial de Reciclamiento, son
aquellas que cuentan con infraestructura basica y servicios
urbanos suficientes, localizadas en zonas de gran
accesibilidad vial, generalmente ocupadas por
construcciones de uno o dos niveles de altura o terrenos
vacantes.
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Las Areas de Actuacién de Potencial de Urbanizacién, son
aquellas zonas que cuentan con las caracteristicas de
integrarse al desarrollo urbano.

Las Areas de Actuacién de Integracién Metropolitana, son
aquellas zonas que deben sujetarse a criterios comunes para
desarrollar proyectos y acciones de desarrollo urbano que
permitan mejorar las condiciones de integracion entre el
municipio de Corregidora y los municipios colindantes.

Todos aquellos predios ubicados en Areas de Actuacidn,
s6lo podran aplicar los beneficios en el horizonte de
crecimiento dispuesto en el Capitulo 2.12 Consolidacion de
Zona Urbanizable del presente instrumento.

Las Areas de Actuacion de los Programas Parciales de
Desarrollo Urbano que no tengan asignado un escenario de
crecimiento del Programa Municipal de Desarrollo Urbano
(corto, mediano y largo plazo) para aplicar el beneficio de la
Norma de Ordenacion General No. 10, se le asignara el
escenario a corto plazo.

Si un Area de Actuacidn 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.

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 aplicard el beneficio en la superficie dentro de las Areas
de Actuacion. En caso de pretender extender el beneficio al
poligono resultado de la fusion, deberd solicitar un cambio
de uso de suelo para la fraccion a integrar.
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El H. Ayuntamiento podra aprobar ajustes en los poligonos
con Areas de Actuacion, previo analisis y justificaciéon. De
igual manera efectuar modificaciones a la temporalidad de
urbanizacion establecida en el apartado 2.12 Consolidacion
de Zona Urbanizable.

Imagen 6
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Todos aquellos predios que Acrediten un Derecho Adquirido
a la entrada en vigor de los Programas Parciales de
Desarrollo Urbano, y que se encuentren en un Area de
Actuacion, no podrdn acceder a los beneficios de la Norma
de Ordenacién General No. 10, a menos que soliciten un
Dictamen de Uso de Suelo Homologado. Este caso no
implica que se exima del cumplimiento de las obligaciones
y/o condicionante establecidas en la Acreditacion del
Derecho Adquirido.

A continuacién, se describen los beneficios en Areas de
Actuacion:

En Areas de Actuacién con Potencial de Desarrollo y Areas

de Actuacidon con Potencial de Reciclamiento, se podra
aplicar lo siguiente:
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Tabla 7
Cuadro de Beneficios (Altura y Densidad)
Transferencia de Potencialidad de Desarrollo
Poligono de Actuacion Constructivo

Se debera elegir entre la aplicacion de un solo beneficio
descrito en el cuadro anterior, haciendo hincapié que no son
acumulativos los beneficios.

Para el caso del cuadro de beneficios de Norma de
Ordenacion General No. 10, se podra incrementar la densidad
tomando como referencia aquella que establece la
zonificacién secundaria o en su caso la norma de ordenacion
por vialidad donde se ubica el predio, de acuerdo a la
siguiente tabla:

Tabla 8
Aislada Minima
Minima Baja
Baja Media
Media Alta
Alta Muy Alta

También se podrd incrementar el niumero de niveles de
construccion en funcion de la Tabla 13 referida en el
apartado 2.18 Criterios para Determinar Incremento de
Alturas, siempre y cuando no superen los siguientes niveles:

Tabla 9
2 6
3 8
4 9
6 12
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Respecto a la literal de area libre con el incremento de altura
y densidad, se tomard como referencia aquella que establece
la zonificacion secundaria o en su caso la norma de
ordenacion por vialidad donde se ubica el predio.

Adicionalmente, se podrd optar por la recepcidn de
Transferencia de Potencialidad de Desarrollo Urbano.

El Sistema de Transferencia de Potencialidad de Desarrollo
Urbano se podrd aplicar a las Areas de Actuacién con
Potencial de Desarrollo y Reciclamiento como zonas
receptoras, considerdandose como zonas emisoras las Areas
de Actuacién de Conservacién Patrimonial y Ambiental,
donde los propietarios de los predios o inmuebles de éstas
ultimas podran transferir los derechos excedentes o totales
de intensidad de construccidon no edificados, que
corresponde a las caracteristicas establecidas por los
coeficientes de utilizacidon y ocupaciéon del suelo, sefalados
en los Programas Parciales de Desarrollo Urbano a favor de
un tercero, previa resolucion emitida por la Dependencia
encargada del Desarrollo Urbano.
Imagen 7
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Para el caso de las Areas de Conservacion Ambiental, se
determinara el potencial construible que se pueda transferir
de acuerdo a la siguiente tabla:

Tabla 10

Potencial Constructivo
2,000 m?

Superficie Terreno
Por cada 10,000 m?

Corresponde a la Dependencia encargada del Desarrollo
Urbano determinar el potencial de desarrollo urbano
transferible, para lo cual debera emitir resolucion que
establezca los coeficientes de utilizacidon y ocupacién del
suelo, asi como la intensidad de construccion
correspondiente, altura maxima y demas normas urbanas
aplicables al predio o inmueble receptor.

La altura maxima autorizada se determinara en funcion de la
tabla 13 referida en el apartado 2.18 Criterios para Determinar
Incremento de Alturas.

Para el caso de Coeficiente de Ocupacion de Suelo (COS), se
podra aumentar hasta un 90%, sin incrementar los niveles
permitidos de acuerdo al parrafo anterior.

Para el caso de proyectos de vivienda o mixtos se podrad
incrementar la densidad que determina la zonificacion
secundaria de los Programas Parciales de Desarrollo Urbano
con el siguiente criterio:

Tabla 11
Densidad Base \ Densidad Beneficio
Aislada Minima
Minima Baja
Baja Media
Media Alta
Alta Muy Alta
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Se podra comprar potencial de desarrollo a un area emisora
hasta la superficie maxima de construccion permitida por la
zonificacion secundaria en el predio emisor, como se
muestra en el siguiente Ejemplo:

Predio: 200 m? de terreno
Construccién Actual: 200 m?
Zonificacién Actual de PPDU: H-3-40-Md

El Potencial de Desarrollo transferible de un inmueble se
determina, por la superficie maxima de construccion
permitida que resulta de la aplicacion de la nomenclatura de
la zonificacion secundaria de los PPDU menos la superficie
actual construida.

El Coeficiente de Ocupacion de Suelo COS:
0.6 x 200m?=120 m?
El coeficiente de utilizacion de Suelo CUS:

CUS =120m? x 3 niveles =360m? /200m?2=1.8

La superficie maxima de construccidon es el resultado de
multiplicar el CUS por la superficie total del predio.

1.8 x 200 m?=360m?

Potencial de Desarrollo Transferible es igual:

360m? (superficie maxima de construccion) -200m?
(Superficie construida) = 160 m? (Superficie sujeta a
transferencia)

Las limitaciones impuestas por restricciones, derechos de
via, alineamientos o remetimientos de las edificaciones
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determinadas por los Programas Parciales de Desarrollo
Urbano, no pueden ser en ningun caso, receptoras de
potencial.

Los propietarios de los predios interesados en emitir
potencial, deben solicitar a la Dependencia encargada del
Desarrollo Urbano su inscripcion en el Padrén de Predios
Emisores de Potencial, salvo aquellos que sean de
propiedad Federal, Estatal y Municipal.

Para el registro del Padrén de Predios Emisores de
Potencial, la Dependencia encargada del Desarrollo Urbano,
elaborara opinidén técnica que contenga el listado con los
predios emisores y receptores de Transferencia de Potencial
de Desarrollo, mismos que se determinaran con base en los
poligonos delimitados en las Areas de Actuacion de los
Programas Parciales de Desarrollo Urbano, para que
posteriormente sea aprobado por el H. Ayuntamiento de
Corregidora y publicado en la Gaceta Municipal, lo cual
servird como medio de difusion para los propietarios de los
predios beneficiados.

A partir de su publicacion en el Padron, el predio tendra la
calidad de emisor o receptor, por lo que podra ser objeto de
operaciones de transferencia de potencialidad. En el caso de
que el predio presente un remanente de potencial
transferible podra ser aprovechado para otra operacion.

Para que cada predio, en lo particular, pueda transferir
potencialidad, el propietario debera efectuar su solicitud
ante la Dependencia encargada del Desarrollo Urbano de
este Municipio, para que esta a su vez realice el analisis
respectivo para que determine la superficie susceptible y
otorgue la Constancia de Predio Emisor o Receptor.

Los interesados para emitir dicha potencialidad deberan:

I. Acreditar la Propiedad e Interés Juridico;
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[I. Levantamiento topografico en digital que incluya,
superficie libre y construida;

[1l. Reporte fotografico detallado;
V. Memoria descriptiva de la situacion actual del predio.

Una vez transferido el potencial de desarrollo del predio
emisor, en éste no se podra edificar el Coeficiente de
Utilizacion del Suelo (CUS) excedente que se inscribid en el
Padron de predios emisores de Transferencia de
Potencialidad de Desarrollo Urbano, en caso de construir en
el predio habiéndose ocupado esa transferencia en un predio
receptor, el propietario se hard acreedor a la multa de 1,000
veces la unidad de medida y actualizacion UMA vigente en la
Zona, asimismo, se procedera a la demolicidon de la superficie
de construccion no autorizada.

Todos aquellos inmuebles inscritos en el Padron de predios
emisores de Transferencia de Potencialidad de Desarrollo
Urbano podran darse de baja siempre y cuando no se haya
ejecutado la transferencia de potencialidad a un predio
receptor.

Los interesados en la adquisicion de potencial de desarrollo
urbano deben presentar un estudio técnico debidamente
suscrito por un Arquitecto, Ingeniero con especialidad en
Urbanismo, Urbanista, Disefador de Asentamientos
Humanos o Planificador Territorial, con cedula profesional.,
que contenga:

[. Andlisis de la normativa vigente que aplica en el predio.

[I. Efectos en el entorno de acuerdo a los Programas
Parciales de Desarrollo Urbano;
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[Il. Los lineamientos basicos de los proyectos, obras y
actividades a ejecutar.

IV. Presentar avalluo comercial del predio receptor, emitido
por un perito valuador registrado en el Estado de Querétaro

Si resulta procedente la solicitud del interesado, la
Dependencia encargada del Desarrollo Urbano decidira si la
transferencia se lleva a cabo con potencial de la reserva
publica o privada, dando prioridad a los predios ubicados en
el Centro Histdorico de El Pueblito, principalmente a los
edificios catalogados.

En caso de que se decidiera hacerlo con potencial de predios
particulares se notificara al propietario del predio emisor.

Una vez autorizada la operacidon de transferencia, el
propietario del predio receptor debe realizar la cesidn
onerosa a un Fideicomiso del Sistema de Trasferencia de
Potencialidad de Desarrollo Urbano o en su caso el fondo
gue destine el H. Ayuntamiento, asi como la Secretaria de
Tesoreria y Finanzas para dicho fin. El monto se determinara
de acuerdo al avaluo presentado, con lo cual la Dependencia
encargada del Desarrollo Urbano debera emitir resolucion
del predio receptor.

El criterio para el pago derivado de la autorizacion para la
recepcion de Potencialidad de Desarrollo, se determinara de
la siguiente manera:

Se dividird la superficie de m? a recibir entre el CUS
(Coeficiente de Utilizacién del Suelo). El resultado seran los
metros cuadrados del Sistema de Trasferencia de
Potencialidad de Desarrollo Urbano (STPDU) a pagar.
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Lineamientos dk Ope racion y. |/z!"1} acton de la Normatividad de los Programas Parc

El STPDU a pagar se multiplicard por el valor de m? de
terreno que se determine mediante avaluo realizado por un
perito valuador acreditado en el Estado de Querétaro.

.‘.-ng R S S T et
M2
A PAGAR
STPDU g
1,021
]
§
AV. CONSTITUYENTES
Superficie terreno 3,467.96 m2
Zonificacion de acuerdo al Programa Delegacional de Desarrollo Urbano CS 6/40
Ccus 3.6
Superficie de construccién permitida en 6 niveles 12,484.65 m2
Superficie de construccién existente 1,653.03 m2
Superficie de construccién a incrementar por aplicacion 3,676.21 m2
del Sistema de Transferencia de Potencialidades de Desarrollo Urbano (STPDU)
Total m2 a construir 14,507.83 m2
m2 a pagar por STPDU 1,021 m2
Costo por m2 de acuerdo al avaltio $ 2,000 m.n.
Total a pagar por STPDU $2,042,000 | mn.

También en las Areas de Actuacién con Potencial de
Desarrollo, y Potencial de Reciclamiento se podra optar por
la relocalizacion de los usos del suelo y potencial
constructivo dentro del mismo poligono, mediante la
constituciéon de un Poligono de Actuacién Constructivo.

Este instrumento, permite relocalizar usos y destinos del
suelo, asi como el potencial constructivo, sin variar el
coeficiente de utilizacion del suelo (CUS) maximo permitido
por los Programas Parciales de Desarrollo Urbano, siempre y
cuando el area libre en ningun caso sea menor a la
establecida en la nomenclatura de la zonificacion secundaria
de los Programas Parciales de Desarrollo Urbano.
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En un Poligono de Actuacidn Constructivo, se puede
constituir por un predio, dos o mas colindantes.

El propietario o propietarios podran solicitar a la
Dependencia encargada del Desarrollo Urbano la
constitucién de un poligono de actuaciéon constructivo, para
lo cual, deberdn acompanar el estudio respectivo suscrito
por un Arquitecto, Ingeniero con especialidad en Urbanismo,
Urbanista, Diseflador de Asentamientos Humanos o
Planificador Territorial, con cédula profesional, que contenga:

I. Analisis de la normativa vigente que aplica en el predio o
predios;

Il. Propuesta de relocalizacion de usos y destinos del suelo
y/o el intercambio de potencialidades dentro del mismo v,
en su caso, la aplicacion de la relotificacion;

OOOO
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I1l. Los lineamientos basicos de los proyectos, obras y
actividades a ejecutar en el poligono.

La altura maxima permitida se determinard en funcion de la
tabla 13 referida en el apartado 2.18 Criterios para Determinar
Incremento de Alturas.

En Areas con Potencial de Urbanizacién y Potencial de
Integracién Metropolitana podran optar por el
Reagrupamiento Parcelario con la finalidad de incrementar
la densidad y numero de niveles de construccion.

El reagrupamiento parcelario es la redistribucién de parcelas
o inmuebles en un poligono determinado, con el propdsito
de aprovechar su potencial urbano. Para lograr el propodsito
se prevé ceder suelo para calles y equipamiento.

Cuando se pretenda ejecutar un proyecto de interés publico
o privado, en una extension tal que involucre a varios
particulares, éstos podran adoptar la figura del
reagrupamiento parcelario, siempre y cuando se vea
involucrada una superficie de 10 hectareas.

Para la ejecucion del reagrupamiento parcelario sera
necesario contar con un Esquema Especifico de Utilizacién

del Suelo. Estos se dictaminardn en conjunto en un solo
resolutivo.

Imagen 10
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La administracion y desarrollo de los predios reagrupados se
realizard mediante un instrumento legal que garantice la
distribucion equitativa de beneficios y cargas que se
generen, la factibilidad financiera de los proyectos vy la
transparencia en su administracion.

El proceso de los predios reagrupados debera satisfacer los
requisitos de urbanizacion de los Desarrollos Inmobiliarios, vy
lo que defina la legislacion aplicable.

Cada predio aportado al reagrupamiento inmobiliario cedera
una parte proporcional para constituir las areas de donacion
para equipamiento, de vialidades y areas verdes; asi como
para la venta y financiamiento de las obras realizadas dentro
del poligono.

En caso que un proyecto se pretenda desarrollar sin la figura
de Reagrupamiento Parcelario, o sea en un solo predio, se
podrd optar por la elaboracion del Esquema Especifico de
Utilizacién de Suelo, siempre y cuando el proyecto a
desarrollar supere las 10 hectareas.

El objeto de la elaboracion de un Esquema Especifico de Uso
de Suelo es contar con un proyecto integral y articulado que
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dosifique las alturas y equilibre las densidades y usos de
suelo.

El Esquema deberd ser elaborado y suscrito por un
Arquitecto, Ingeniero con especialidad en Urbanismo, un
Urbanista, Disefador de Asentamientos Humanos o
Planificador Territorial.

Debera contener con minimo lo siguiente:

a) La delimitacion, caracteristicas y condiciones del adrea de
estudio.

b) La justificacion del esquema especifico de utilizacion del
suelo.

c) Los objetivos que se persiguen.

d) Los derechos y obligaciones de los particulares afectados.
e) El disefio de conjunto e imagen urbana.

f) Los efectos sociales que se puedan producir en la
poblaciéon del drea beneficiada.

g) Los anteproyectos de obras e inversiones para la
infraestructura

h) Plan Maestro.

En el Esquema Especifico de Utilizacion de Suelo se podra
incrementar la densidad que determina la zonificacion
secundaria de los Programas Parciales de Desarrollo Urbano
referida en la tabla 8 del apartado 2.16 Beneficios en Areas
de Actuacion.

Adicionalmente se podra establecer una zonificacion
secundaria de Habitacional Mixto Medio o Comercio vy
Servicios, en aquellas vialidades primarias definidas en la
Estructura Vial autorizada de los Programas Parciales de
Desarrollo Urbano, o que se proyecten en el Esquema
Especifico de Utilizaciéon de Suelo.
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También, se podrad plantear la reubicacion de los usos de
suelo que se encuentren originalmente en el poligono, asi
como el potencial constructivo, sin superar el coeficiente de
utilizacion del suelo (CUS) total. Se podran definir normas de
ordenacion sobre vialidad, asi como normas
complementarias.

La altura maxima permitida se determinard en funcién de la
Tabla 13 referida en el apartado 2.18 Criterios para
Determinar Incremento de Alturas.

El Esquema Especifico de Utilizaciéon de Suelo, se presentara
en con un Plan Maestro. Este instrumento serd aprobado por
el H. Ayuntamiento, previo dictamen de la Dependencia
encargada del Desarrollo Urbano.

2.17. CORREDORES DE |INTEGRACION Y

DESARROLLO.

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

Esta norma soélo 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.

Para el caso de los Corredores de Integracion y Desarrollo
de Estrategia Financiera y Turistica aplicard el beneficio de
Bono de Intervencidén Urbanistica.

Es un instrumento mediante el cual a cambio de desarrollar
ciertas actividades se autoriza el incremento de coeficiente
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de utilizacién de suelo (CUS) hasta en un 100% de lo
permitido por la zonificacion secundaria de los Programas
Parciales de Desarrollo Urbano.

Para la aplicacion del beneficio del Bono de Intervencion

Urbanistica en los Corredores de Integracion y Desarrollo de

Estrategia Financiera y Turistica, se otorgara siempre y

cuando el uso de suelo se autorice para los siguientes giros:
Tabla 12

GIROS

Tiendas de autoservicio y supermercados, plazas comerciales, centros
comerciales, pargues comerciales

Hospitales generales, de urgencias y especialidades, centros médicos

Arenas de box y lucha

Restaurantes, Restaurante-bar, cantinas, centros nocturnos, discotecas,
cervecerias y pulguerias, karaokes

Auditorios, teatros, cines, salas de concierto y cinetecas, centros de
convenciones, centros de exposiciones, galerias de arte y museos,
planetarios.

Clubes deportivos, albercas y canchas deportivas bajo techo vy
descubierta privadas, practica de golf y squash, clubes campestres,
clubes de golf y pistas de equitacion, boliche, pistas de patinaje.

Oficinas y despachos; servicios profesionales y de consultoria, Oficinas
notariales, juridicos, aduanales, financieros, de contabilidad y auditoria,
agencias de viajes, noticias, publicidad, relaciones publicas, cobranzas,
colocacién 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 de bolsa, aseguradoras, sociedades de inversion, cajas de
ahorro, casas de préstamo y casas de empefo. Servicios de limpieza y
mantenimiento de edificios

Hoteles, hostales y posadas.

Para ello es necesario que los predios superen los 1,000 m?

de terreno.

Si algunos de los giros antes referidos no se encuentran
permitidos en la zonificacion secundaria que le aplique a un
Corredor de Integracion y Desarrollo de Estrategia
Financiera y Turistica, la Dependencia encargada del
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Desarrollo Urbano, previo dictamen, podrad autorizar el uso
solicitado.

La Dependencia encargada del Desarrollo Urbano
determinara la aplicacion del maximo de incremento del
Coeficiente de Utilizacion del Suelo (CUS) pudiendo
autorizar hasta el 100% de lo permitido por la zonificacion
secundaria, siempre y cuando se cumpla con los niveles
maximos permitidos del apartado 2.18 Criterios para
Determinar Incremento de Alturas.

Para el caso de los Corredores de Desarrollo y Movilidad
aplicara el beneficio de Poligono de Actuacién Constructivo
referido en la tabla 7 en el apartado 2.16 Beneficios en Areas
de Actuacion.

Para el caso de los Corredores Ambientales y Recreativos
aplicara el beneficio de Bono de Incremento a la Intensidad
de Construccién en Beneficio para Areas Publicas y
Semipublicas, instrumento mediante el cual, a cambio de
incremento de potencial constructivo en prestacion, se
aporta mobiliario urbano.

Para la aplicacion del beneficio del Bono de Incremento a la
Intensidad de Construccidn para Areas Publicas vy
Semipublicas, aplicard en los proyectos que se desarrollen
con cualquier uso permitido en la tabla de compatibilidad de
uso de suelo.

Se autorizard previo convenio entre el propietario vy
Secretaria del Ayuntamiento, donde se establezcan los
compromisos de intervencion.

Si se opta por invertir en mobiliario urbano, se tendrd que
considerar una inversion que represente por lo menos el 20
% del costo de la inversion del excedente del 50% del
Coeficiente de Utilizacion del Suelo (CUS) autorizado.

TRAMITES ADMINISTRATIVOS VINCULADOS A LA NORMATIVIDAD DE LOS PPDU



El Informe de Suelo y/o el Dictamen de Uso de Suelo que ul
emita la Dependencia encargada del Desarrollo Urbano
indicaran si un predio se localiza en determinado corredor, y 5598'811:%
los beneficios a los que tiene derecho. DE10OI AT
DE 11.01 A 12
2.18 CRITERIOS PARA DETERMINAR DE 12.01 A 13
INCREMENTO DE ALTURA. DE13.01A14
DE 14.01 A 15
o ) ) ) DE 15.01 A 16
El criterio que se aplicara para autorizar el incremento de la DE 16.01 A 17
altura maxima permitida serd en funcién de la seccion de la DE 17.01 A 18
vialidad publica establecida de conformidad con la DE 18.01A 19
Constancia de Alineamiento correspondiente, v a través de la DE 19.01 A 20 6
cual se tiene acceso al predio, tomando como base la literal BE ;?31:2221 g
gue determina el numero de niveles en la Zonificacion DE 22 01 A 23 -
Secundaria; para el caso de predios con derechos adquiridos DE 23.01 A 24 7
se tomard como base lo correspondiente a la Tabla 5 del DE 24.01 A 25 7
apartado 2.10. Homologacion por Derechos Adquiridos. DE 25.01A 26 8
DE 26.01 A 27 8
Cuando la vialidad que da acceso al predio contenga una BE ;;'81233 S
franja de infraestructura en su seccién, como cauces de un DE 29:01 A 30
dren, canal o cuerpo de agua, o cualquier restriccion de DE 30.01 A 31
infraestructura hidraulica federal, estatal, o municipal, la DE 31.01 A 32
seccion lineal que ocupan fisicamente dichos elementos no DE 32.01 A 33
serd tomada en cuenta para determinar la seccion total. DE 33.01 A 34
DE 34.01 A 35
. , DE 35.01 A 36
Para los casos de predios que cuenten con mas de una DE 36.01 A 37
colindancia con una vialidad publica, se hara referencia a la DE 37.01 A 38
vialidad que mejor se adapte al proyecto debiendo ser esta DE 38.01 A 39
donde se asigne el numero oficial. DE 39.01A 40
DE 40.01 A 41
: . P . DE 41.01 A 42
El analisis se realizara de acuerdo con la siguiente tabla: DE 4201 A 43
DE 43.01 A 44
DE 44.01 A 45
DE 45.01 A 46
DE 46.01 A 47
Tabla 13 DE 47.01 A 48
Reformado. Agosto 2021 ’\’\’V\
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DE 48.01 A 49 15 15 15 15 15 15 15
DE 49.01 A 50 16 16 16 16 16 16 16
DE 50.01 A 51 16 16 16 16 16 16 16
DE 51.01 A 52 16 16 16 16 16 16 16
DE 52.01 A 53 17 17 17 17 17 17 17
DE 53.01 A 54 17 17 17 17 17 17 17
DE 54.01 A 55 17 17 17 17 17 17 17
DE 55.01 A 56 18 18 18 18 18 18 18
DE 56.01 A 57 18 18 18 18 18 18 18
DE 57.01 0 MAS 18 18 18 18 18 18 18

La aplicacion de los criterios para determinar el incremento
de altura se establecera en el Dictamen de Incremento de
Altura expedido por el adrea encargada del Desarrollo
Urbano.

Aquellos predios que a través del Dictamen de Incremento
de Altura tengan potencial de obtener una altura maxima de
18 niveles por encontrarse en una vialidad con seccién mayor
a 55.01 m, a peticién del interesado, podran solicitar mas
niveles, debiendo para tal efecto presentar el proyecto
arquitecténico donde se especificardn los Coeficientes
arquitectoénicos del mismo. No se emitird dicha autorizacion
para el caso que los Coeficientes no cumplan con los
asignados en la Zonificacion Secundaria de los Programas
Parciales. Este beneficio, no aplicard para lotes ¢ areas que
provengan de una autorizacion de desarrollo inmobiliario, asi
como tampoco para los predios ubicados en las Zonas de
resguardo historico y arqueoldgico que determine el H.
Ayuntamiento.

Para todos los casos, la altura de las edificaciones,
incluyendo todos sus elementos, no podrd ser mayor a la
multiplicaciéon de los niveles por 3.50 m, de acuerdo con la
Zonificacion Secundaria o en su caso con el Dictamen de
Incremento de Alturas.

Reformado. Agosto 2021

3. DICTAMINACION DE LA NORMATIVIDAD DE
LOS PROGRAMAS PARCIALES DE DESARROLLO
URBANO

3.1. INFORME DE USO DE SUELO.

El Informe de Uso de Suelo es el documento que expide la
Dependencia encargada del Desarrollo Urbano, con caracter
informativo de los Programas Parciales de Desarrollo Urbano
vigentes al momento de su expedicion.

El Informe de Uso de Suelo, deberd contener la siguiente
informacion:

.  Zonificacion Secundaria.
Il. Norma de ordenacion por vialidad (en su caso).
. Giros permitidos y/o compatibles.
IV. Altura y niveles maximos permitidos.
V. COSy CUS maximo permitido.
VI. Areas de Actuacidn (en su caso).

VII. Normas de Ordenacion Generales (en su caso).
VIII. Normas especificas (en su caso).
IX. Instrumentos de aplicacion del Desarrollo Urbano (en
SU Caso).

La emision del informe de uso de suelo no constituye un
derecho respecto del uso de suelo sefalado, asi como
tampoco las compatibilidades, instrumentaciones vy
herramientas en el sefaladas.

3.2. DICTAMEN DE USO DE SUELO.

El Dictamen de Uso de Suelo, es el documento
administrativo que expide la Dependencia encargada del
Desarrollo Urbano, mediante el cual se especifican las
condiciones, términos y beneficios que fijan los Programas

TRAMITES ADMINISTRATIVOS VINCULADOS A LA NORMATIVIDAD DE LOS PPDU



Parciales de Desarrollo Urbano vigentes al momento de su
expedicion, dicho documento constituye una autorizacion
para el establecimiento de algun giro especifico solicitado.

Nuevo. Solicitado por primera ocasion para aquellos predios
gue pretenden albergar un giro distinto al habitacional
unifamiliar, de conformidad con lo establecido en los
Programas de Parciales de Desarrollo Urbano vigentes.

Asimismo, aplicard también para aquellos predios a los que
se les hubiese emitido previamente un Dictamen de Uso de
Suelo, de conformidad con los Planes Parciales de Desarrollo
Urbano vigentes hasta el 2015, y que de acuerdo a la
nomenclatura de los Programas Parciales de Desarrollo
Urbano vigentes se vean beneficiados, renunciando a los
derechos adquiridos, de conformidad con lo sefalado en el
apartado 2.10 Homologacién por Derechos Adquiridos del
presente instrumento.

Ratificacion. Se refiere a la renovacion del Dictamen de Uso
de Suelo emitido previamente, debiendo para tal efecto
presentar el cumplimiento de las obligaciones sefaladas en
el mismo.

Para el caso de desarrollos inmobiliarios, se refiere a la
pormenorizacion de los derechos obtenidos en el Dictamen
de Suelo emitido previamente, debiendo ajustarse a las
especificaciones que el mismo contenga, asi como lo
sefalado en la autorizacion de lotificacion correspondiente.

Modificacién. Se refiere a la modificacion del(os) giro(s), o
ndmero de giros, autorizados en el Dictamen de Uso de
Suelo emitido previamente.

Modificacién de datos generales. Se refiere a la correccion

de la direccidon del inmueble, el niumero oficial, nombre del
propietario, clave catastral, o reduccién de superficie del

Reformado. Agosto 2021

predio, siempre y cuando no se alteren las condiciones y/o
giros del Dictamen de Uso de Suelo emitido previamente.

Ampliacién. Se refiere a la ampliacion del(os) giro(s), el
nimero de espacios edificados disponibles, y/o el
incremento de superficie; establecidos en el Dictamen de
Uso de Suelo emitido previamente.

Homologacién por Derechos Adquiridos. Aplica para
aquellos predios a los que se les hubiese emitido
previamente un Dictamen de Uso de Suelo, de conformidad
con los Planes Parciales de Desarrollo Urbano vigentes hasta
el 2015, previo a la actualizacion de los Programas Parciales
de Desarrollo Urbano vigentes. En dicho Dictamen, se estara
a lo dispuesto en la Tabla 5 del apartado 2.10 Homologacion
por Derechos Adquiridos del presente instrumento.

El Dictamen de Uso de Suelo, adicionalmente a las
especificaciones descritas en el Cdédigo Urbano del Estado
de Querétaro, deberd contener la siguiente informacion:

.  Zonificacion Secundaria.
Il. Norma particular sobre vialidad (en su caso).
I1l.  Giro solicitado PERMITIDO o PROHIBIDO.
IV. Altura y niveles maximos permitidos.
V. Viviendas maximas permitidas (en su caso).
VI. COSy CUS maximo permitido.
VII.  Areas de Actuacidn (en su caso).
VIIl.  Normas de Ordenacion Generales aplicables.
IX. Normas Especificas (en su caso).
X. Instrumentos de aplicacion del Desarrollo Urbano en
SuU caso.
Xl.  Condicionantes especificas para el giro pretendido.

TRAMITES ADMINISTRATIVOS VINCULADOS A LA NORMATIVIDAD DE LOS PPDU
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4. ANEXOS
4.1. TABLA DE COMPATIBILIDAD DE USOS DE SUELO HOMOLOGADA

le CORREGIDORA

TABLA DE COMPATIBILIDADES DE USO DEL SUELO PARA LOS PROGRAMAS PARCIALES DE DESARROLLO
URBANO DE LA ZONA NORTE, SUR, ORIENTE Y PONIENTE

uso
GENERICO

GRUPO DE
GIROS

GIROS

SUELO URBANO Y URBANIZABLE

SUELO NO URBANO

Habitacional

Vivienda
Independiente

vivienda independiente (236111, 236113)

Vivienda
Agrupada

vivienda agrupada (236112, 236113)

Comercio

Comercio de
Primer Contacto

Elaboracidn de productos artesanales de bajo impacto sin uso de maquinaria (hasta 100
m2)(465915); telares de cintura, elaboracion de pifatas (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); carniceria (461190, 461121, 311612, 431121, 431122); polleria (461122,
431140); recauderia (461140, 431150); lecheria (no establos), venta de productos lacteos,
embutidos/salchichoneria (461150,431160, 431170 ); rosticeria (722517); tamaleria
(311993); panaderia, pasteleria y panificadora (431191, 311812, 311811), expendios de pan
(431191, 311812, 311811); paleteria, neveria (431199, 461170, 311520) y dulceria (461160);
misceldnea (461110); tienda de abarrotes (431110, 431111); tienda naturista (464113); venta
de articulos para fiestas (465914, 466114, 532282, 461160, 431192, 434240); minisuper
(462112); tienda de conveniencia (462111, 461212); estanquillo (431110, 431111); farmacia
con o sin consultorio, botica y drogueria (463217, 464111, 464112, 464113, 433110); joyeria
(465112, 339912, 339913, 433220); floreria (466312); tienda de regalos (465912); articulos
para mascotas (465911); papeleria (465311,433410, 435312); fotocopias (561431);
merceria (463113, 432111); ferreteria y tlapaleria (hasta 50m2) (434227, 467111); bebidas y
tabaco (431220, 461220, 461212, 431211, 461213); sala de belleza, barberia, peluqueria
(812110, 812111, 812112); sastreria en general (315999,314120, 315110, 315191, 315192, 315210,
315221, 315222, 315223, 315224, 315225, 315229, 315991, 314991); lavanderia, tintoreria,
planchaduria (812210); venta de productos de limpieza a granel (467115, 434223);
reparacion y mantenimiento de bicicletas (811493, 465213); venta y reparacion de
teléfonos celulares, venta de accesorios para teléfonos celulares, venta y reparacion de
relojes, joyeria, calzado, electrodomésticos e instalaciones domésticas ( 811410, 433510,
811499, 811430, 811211, 811219 ); renta de computadoras con servicio de Internet (561432,
433410,561432, 532420); renta de consolas de videojuegos; bafios publicos (812120,
812130); perfumeria (433210,465111); éptica (464121); zapateria (432130,463310, 316212,
316213, 316214, 316219); venta o renta de ropa (532281, 432120, 463211, 463212, 463213,
463214, 463215, 463216, 463218); mantenimiento y reparacion de ropa; cerrajeria
(811491); boneteria (463113), estudios fotograficos (812910,512240, 465214, 541920);
venta de agua purificada (312112); venta de alimentos preparados hasta 50 m2 de
construccion (722412, 722513, 722518, 722515, 722511); venta de suplementos alimenticios
hasta 50 m2 de construccion; molienda de granos y de semillas (311921, 311922, 311923,
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{e CORREGIDORA

uso
GENERICO

GRUPO DE
GIROS

GIROS

SUELO URBANO Y URBANIZABLE

SUELO NO URBANO

Comercio

Comercio De
Primer Contacto

311924) hasta 50 m2; conjuntos comerciales hasta 10 locales (531114); consultorio de
belleza o spa hasta 50 m2 de construccion (812110); venta de muebles hasta 50 m2
(466111, 466113); refaccionarias sin instalacion hasta 50 m2(468211, 468420, 436112);
Cristaleria (466114); fruteria (431130, 461130); Mieleria (431194)

Comercio Y
Servicios
Especializa do De
Bajo Impacto

Equipos electrénicos (532210, 541510); tiendas de discos, musica, (433311, 512230, 465211,
465216); decoracion (466319, 466314, 541410,466311); deportes (465215, 433313);
juguetes (433312,465212); venta de mascotas con servicios estéticos (812990); librerias
(433430, 433420, 465312,465313); venta de ataudes (465919); venta de productos
manufacturados, vinaterias (461211,431212); venta y renta de vehiculos (468319, 468112,
436111, 485510, 485320, 468111, 468112); venta de enseres eléctricos, linea blanca,
computadoras, equipos y muebles de oficina (435319, 466211, 433510, 435412,435411,
466112 ); venta de materiales para la construccion (hasta 100m2) (434211,434219, 434221,
434224,467116 ); venta de productos de uso personal (433210); venta de maquinaria y
equipo para laboratorios, hospitales, anaqueles y frigorificos (435110, 435210, 435319,
435313); clinicas de belleza sin cirugia (812110), spa (812110); equipos de precision,
coémputo (541510, 466211, 435412,435411) y video (541920, 512240, 433311,512230,
465211); tapiceria y reparacion de muebles y asientos (316999, 811122, 811420); servicios
de afiladuria, electrénicos (532210, 541510 ); piercing y tatuajes (812110, 812111, 812112 );
venta de plantas de ornato y vivero (466312); venta de articulos para adultos (465919);
bazar (466410); servicios de limpieza y mantenimiento de edificios (561720, 561790,
561740); Venta de articulos ortopédicos (464122); Venta de Lonas (432119); Reparaciéon
de articulos personales (811499)

H

HM

Comercio Y
Servicios
Especializado De
Impacto Medio

venta de productos y servicios para mascotas (mas de 100m2) (465911,465911 ); venta de
material eléctrico, vidrierias (hasta 100m2) (467114); venta de muebles (466111, 466113 );
auto lavado, estética automotriz (811192, 811199, 811121); vulcanizadora (811191); taller
mecanico para vehiculos y/o motocicletas (811123, 811129, 468311, 811492, 811114, 811115,
811111, 811119, 811113, 811112, 811311,811313, 811116); refaccionarias (468211, 468420, 436112) y
venta de accesorios con o sin instalacién (468211, 811199, 238210); venta y alquiler de
cimbra (532411, 532310); venta de materiales y accesorios para construccion (hasta de
250m2) (434211,434219, 434221, 434224,467116, 238222, 467117, 238290, 434229); venta
de pinturas (467116, 434226, 238320, 467113); venta y ensamble de cocinas y closets,
cortinas y persianas (467116, 321910, 337110, 337920,432112, 463112, 466311, 23835 );
acabados y azulejos (467112); herrerias, canceleria, venta y colocacion de aluminio (hasta
100 m2) (238190, 467114,332320); imprenta, producciéon de fotograbados, sellos
metdlicos y de goma (323111,323120, 323119); venta de alimentos preparados hasta 100
m2( 722412, 722513, 722518, 722515, 722511); depdsito de bebidas (461212, 431211, 461213);
Venta de articulos ortopédicos (464122); anticuario (541990); jardineria (561730); taller
de carpinteria (321999) hasta 100 m2; venta y reparacion de instrumentos musicales
(811499, 465216)

Comercio Y
Servicios
Especializado De
Alto Impacto

Pensiones para mascotas u hotel para mascotas (812990); venta de productos y servicios
para mascotas (465911, 812990, 465911 ); venta de material eléctrico, vidrierias (mas de
100m2) (467114) ; venta de muebles (466111, 466113 ); auto lavado , estética automotriz
(811192, 811199, 811121) , vulcanizadora (811191), taller mecanico para vehiculos y/o
motocicletas (811123, 811129, 468311, 811492, 811114, 811115, 811111, 811119, 811113, 811112,
811311,811313, 811116 ), refaccionarias (468211, 436112) y venta accesorios con instalacién
(468211, 811199), llanteras, venta de autopartes; madererias, venta y alquiler de cimbra
(532411, 532310) , venta de materiales y accesorios para construccion de (mas de
250m2) (468213, 434211,434219, 434221, 434224,467116, 434319, 321991, 238222, 467117,
238290, 434229), venta de pinturas (467116, 434226, 238320, 467113); venta y ensamble
de cocinas y closets, cortinas y persianas (467116, 321910, 337110, 337920,432112, 463112,
466311); acabados y azulejos (467112) ; venta y renta de maquinaria y equipo pesado

ININININININ
VWINININININS

ANEXOS

HMM | HC | CS

E | AV | | PCCA [CF|CA | GH PE
o O o O . , ®
Qe o e




lel Municipio de CORREGIDORA

uso
GENERICO

GRUPO DE
GIROS

GIROS

SUELO NO URBANO

Comercio

Comercio Y
Servicios
Especializado De
Alto Impacto

(435319, 435110, 435210, 532491, 532492,532493, 532411 ) ; renta de gruas, trascabos,
plantas de soldar, plantas de Iuz, bombas industriales y motobombas
(435210,532411,532492, 532491) ; herrerias, canceleria, venta y colocacién de aluminio
(mas de 100m2) (238190, 467114,332320); imprenta, produccion de fotograbados, sellos
metadlicos y de goma (323111,323120, 323119), bodega para muebles domésticos y equipo
de oficina (hasta 100m2) (493111, 493119); venta de telas (463111); Restaurantes (722517,
722511, 722516 ); food truck (gastroneta o camidn restaurante) (722330); marisquerias
(722512); fondas (722512, 722514, 722512, 722513); cafeterias , cenaduria, torteria,
taqueria, loncheria, antojeria, eloteria, fuente de sodas y creperias ( 722513, 722518,
722515, 722511, 722412) mayores a 100 m2; Tienda de productos esotéricos con o sin
consultorio  (812990); carboneria (468419), servicio de fumigacién (561710);
intermediacion de comercio (43711, 437113, 437210, 437112); taller de carpinteria
(321999) mas de 100 m2

PCCA

CF

CA

GH

PE

Complejo
Comercial

Tiendas de autoservicio (461212, 462210) y supermercados (431123); plazas comerciales
de 10 locales en adelante (531114); centros comerciales, parques comerciales.

Equipamiento y Servicios

Educacién

Ludoteca (624411); estancia infantil (624411); guarderias (624411); educacién inicial,
maternal, jardin de niflos, preescolar (611111, 611171); Centros de Desarrollo Infantil (CENDI)
(624411); Centro de Atencion Infantil (CAl), clases de regularizacion (611691)

Capacitacion técnica y de oficios (611151, 624311); academias de belleza (611611,611431,
611421, 611710, 611698, 611411); idiomas (611411, 611431, 611631, 611691); contabilidad (611411,
611431,611631, 611691); computacidn (611411, 611631, 611431, 611691, 611421, 611710);
secretariado (611411, 611631, 611691, 611431, 611421, 611710, 611698); manejo (611631,611691,
611431, 611421, 611710, 611698, 611411); danza (611622, 711121, 711111, 611611, 611431, 611421,
611710, 611698), teatro (611611, 611431,611710, 611698, 611631,711121, 711111), musica (611437,
611710, 611698, 611411, 611631, 611691, 611611) y bellas artes (611411, 711121, 711111, 611611, 611431,
611710, 611698, 531115)

Primaria (611171, 611121), secundaria (611171, 611131, 611141), telesecundaria, preparatorias
(611162, 611171, 611161, 611311), bachilleratos (611162, 611161, 611171, 611311), escuelas para
nifios atipicos (611181).

Normales, institutos tecnoldgicos, politécnicos, universidades y postgrados (611162,
611161, 611171, 611211, 611311)

Centros de investigacion cientifica y tecnoldgica (931510, 541711, 541721, 541712, 541722)

Cultura

Centros comunitarios (621411, 624211, 624221), culturales (711510), centro de desarrollo
humano (711510), bibliotecas (519121), centros de exposiciones, galerias de arte (466313)

Archivos (519121), centros procesadores de informacion (519110, 519130, 519190), centros
de informacién y hemerotecas (519110, 519130, 519190), auditorios, teatros (531115), cines
(512120, 512130), salas de concierto y cinetecas (512120), auto cinemas, centros de
convenciones, mMuseos.




Lineamientos ds (/‘;, racior, \plicacion de la Normatividad de los Pre gramas Parciales de Desarrollo Urban ), Area le Actuacion e Instrumentos de Planeacion del Munic 10 de CORREGIDORA
SUELO URBANO Y URBANIZABLE SUELO NO URBANO
uso GRUPO DE e
GENERICO GIROS
PCCA |CF|CA| GH

Consultorios oftalmoldgicos, quiropracticos, nutridlogos, psicoldgicos, de medicina
Salud alternativa, dentales, médicos (621115, 621398, 621341, 621391, 621320, 621331,
621211,621113, 621111, 621311); laboratorios de andlisis clinicos (621511)

centros de salud (621115); clinicas generales (621115, 621398); clinicas de corta estancia
(sin hospitalizacion) (621491); bancos de sangre o de érganos (621991); laboratorio dental
y radiografias (621211); especializados (genéticos) (621511); centros de socorro, centro de
urgencias y centrales de ambulancias (621910);

Salud hospitales generales (622111), de urgencias y especialidades (622111, 622311, 622211),

centros médicos, sanatorios (621111).

centros antirrdbicos, perreras, hospitales veterinarios (541941, 541943)

oficinas de instituciones de asistencia (624111), planificacion familiar, terapia ocupacional
y del habla (624198), centros de atencidén para personas con capacidades diferentes

(623211, 624311, 624121); centros de integracidn familiar y juvenil (624111).
Asistencia Social

albergues (624231), casas de cuna, servicios de adopcidn, orfanatos (623991), casas
hogar (623991), asilos (624121), centro de atencidon de adicciones (624191, 621421,
623221), casa de reposo (623311, 623111)

mercados; tianguis

tiendas de abasto institucional

centros de acopio para pequefos productores, seleccion y empaque de frutas y
verduras, almacenes de materia prima no flamable (granos, semillas, forrajes). (434111),
Abasto Minibodegas de almacenamiento

central de abastos, rastros y frigorificos (311611)

Equipamiento y Servicios

Estacidon de servicio; venta de gasolina, diésel o gas LP en gasolineras y estaciones de
gas carburante (468411, 434230, 468413, 468414); tanques de almacenamiento y
distribucién de combustibles; gaseras (468412, 434230, 221210), ventas de armas de
fuego (465216), venta de materiales para la industria (434222)

Centrales de mensajeria y paqueteria (491110, 492110); telefénicas (561422); estaciones
repetidoras de comunicacion celular (517311, 517312, 517910, 435311); telefdnica (561421,
517910, 466212); servicios satelitales (517311, 517410, 517312, 435311); radio localizacién en
general; estaciones proveedoras de servicios de internet (517311, 517312, 517910);
agencias de teléfonos (561421, 561422); agencias de correos vy telégrafos (491110, 492110)
Comunicaciones Mastil para anuncio espectacular o pantalla electrénica (en vialidades con seccidn igual o
mayor a 40m)

Mastil o Torre para antena(s) (435311)

Estaciones de radio y television (435311, 515110, 515120, 515210); estudios
cinematograficos. (512111, 512112, 512113, 512190, 512250,512290)
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— ” transporte escolar (485410, 485990, 487110), para empleados (485410, 485990, 487110),
g >0 verificacion vehicular (811193), sitios de taxi, renta de vehiculos con o sin chofer (485320,
_% % § Transporte 485510, 532110, 532121, 532122)
TOO
w un

terminales y estaciones de autotransporte urbano y fordneo (488519)

transporte urbano de pasajeros (487990), encierro y mantenimiento de las unidades de
transporte sin servicio al publico, servicio de gruas para vehiculos y corralones (488410)

Transporte transporte de carga con o sin refrigeracion (484119) y equipos especiales (484210);
servicio de mudanzas (484210, 561910, 488990); terminales de carga

estaciones de ferrocarriles y estaciones aéreas, helipuertos. (487990)

parques publicos y jardines, juegos infantiles, jardin vecinal, parque de barrio, parque
urbano,
Recreacion plazas publicas

Zonas Arqueoldgicas (712120)

circos, arenas de box y lucha (713943), hipddromos, autédromos, galgdédromos, plazas
de toros y lienzos charros, drea para ferias y exposicion (713998), centro de espectaculos
(713111, 713998, 711131, 711191, 711211, 711212, 711311, 711320)

Saldn de fiestas infantiles exclusivamente (531113)

Salones o jardines para eventos, banquetes y/o fiestas, o similares. (531113, 722320)

Cantinas (722412), bares (722412), video-bares, centros nocturnos (722411), discotecas
(722411), salones de baile (611622), cervecerias y pulquerias (722412, 431213), karaokes
Entretenimiento | (722412) ; sala de videojuegos (713120); juegos electromecanicos (713998, 713111, 713111),
billares (713991), ferias temporales y permanentes (713998, 713111) ; pefas, centro de
apuestas remotas (713299), salas de sorteo de numeros (713210, 713291), subastas
(561990)

Jardin para fiestas con un maximo de construccién de hasta el 5% de la superficie total
del predio (531113)

Equipamiento y Servicios

Planetarios, observatorios o estaciones meteoroldgicas

Jardines botanicos (712131), zooldgicos (712131), acuarios (712131) y pistas de
aeromodelismo

estadios

clubes deportivos (611621, 713941, 713941, ), albercas y canchas deportivas bajo techo y
descubierta privadas (611621, 713943, 713113); practica de golf y squash (713943, 713910);
clubes campestres (713992), clubes de golf (713910) y pistas de equitacion (611621);
gimnasios (611621, 713943), centros de adiestramiento fisico en yoga (611621), artes
marciales (611621), fisico culturismo, natacién (611621) y pesas, boliche (713950), pistas de

D t
eporte patinaje, pistas de patinaje sobre hielo (713943), campo de gotcha (713111)
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unidades deportivas, albercas y canchas deportivas bajo techo y descubierta publicas
(713943); gimnasios publicos y centros de adiestramiento publicos, velédromos
Deporte
campos de tiro (713111) -

oficinas gubernamentales, representaciones oficiales, consulares, estatales o
gubernamentales (711410) ; juzgados y tribunales, delegaciones y subdelegaciones

Administracion estatales, corporativo (551111, 551112)

oficinas (531319, 469110, 812990, 813130, 238210, 238221, 238311, 238312, 238320, 238330,
327991, 523910, 561210, 811219), despachos notariales (541120), servicios profesionales y
de consultoria, juridicos, aduanales, financieros, de contabilidad y auditoria (511210,
518210, 561110, 541930, 561410, 561490, 524220, 711410, 541110, 541190, 541211, 541219,
541310, 541320,541330, 541340, 541350, 541360, 541370, 541610, 541620, 541690, 561450,
621610); agencias de viajes (561510, 561520, 561590), noticias, publicidad (541810,
541830, 541850, 541860, 541870, 541890, 541840, 541910), relaciones publicas (541820) ,
cobranzas (561440), colocaciéon y administracion de personal (561310, 561320, 561330);
oficinas para alquiler y venta de bienes raices (531210, 531311, 531116, 531111, 531112, 531119);
cajas de ahorro, casas de préstamo (522320, 522390, 522210, 522310, 522510, 522451) y
casas de empefo (522452)

Administracion

Agencias de proteccion, seguridad y custodia de personas (561610, 561620) y bienes
muebles e inmuebles; bancos y casas de cambio (523122, 523210, 522110, 522220,
522440, 522460, 522490, 523110, 523121), casas de bolsa, aseguradoras (524110, 524210)
, sociedades de inversion (523990, 525110, 525210), , afianzadora (524130), Agencia de
eventos (561920), Alquiler de marcas (533110), Asociaciones y agrupaciones (813220,
813230, 813110, 813120, 813140), Servicios profesionales especializados en la construccion
(sin bodega de almacenamiento de material o maquinaria) (236111, 236112, 236113, 236211,
236212, 236221, 236222, 237111, 237112, 23713, 237123, 237131, 237132, 237133, 237213,
237313, 237994, 237999, 238130, 238190, 238290), oficina de disefio (541410, 541420,
541430, 541490, 541510), Editorial sin imprenta ( 511111, 511112, 511121, 511122, 511131, 511132,
511141, 511142, 511191, 511192)

Instalaciones para el ejército y fuerza aérea

Equipamiento y Servicios

Garitas, casetas de vigilancia, estaciones de policia

Servicios Centros de readaptacion social y reformatorios
Publicos

Centrales y encierro de vehiculos oficiales; estaciones de bomberos

Rellenos sanitarios (562221) , incineradores de basura

Templos y lugares de culto; instalaciones religiosas, seminarios y conventos. (465913,

Religioso 813210)




SUELO URBANO Y URBANIZABLE SUELO NO URBANO
uUso GRUPO DE GIROS
GENERICO GIROS
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Cementerios (812321, 812990), crematorios (812310) , mausoleos y criptas, velatorios,
Funerarios agencias funerarias, agencias de inhumacion con crematorio (812310)
w
2 hoteles, moteles, auto hotel (721112, 721111, 721120, 721113) .
2 i
ﬁ Alojamiento Hostales y casas de huéspedes, posadas (721312, 721311)
Z‘ Parques para remolques, campismo o cabafias (721210, 721190)
=
c
.E Estacionamientos publicos, privados y pensiones (812410).
g Estacionamiento
3
w Tangues o depdsitos de agua

Infraestructura - - — — - P
Estaciones o subestaciones para la operacion de los servicios de energia eléctrica, agua

potable, agua tratada, basura

Talleres de Torno menores a 250 m2

Almacén para productos y materia prima de la industria textil, de alimentos y material
médico (493111, 493119). almacén para muebles, articulos de oficina y fiesta (493111);
talleres de torno en superficies superiores a 250 m2 (332110), Distribuciéon de Hielo,
Reciclaje, Comedores industriales (722310)

Almacén para productos y materia prima de la industria textil, de alimentos y material
médico (493111, 493119); almacén para muebles, articulos de oficina y fiesta; produccion
de articulos cerdmicos no estructurales (articulos domésticos y ornamentales de barro,
loza y porcelana) (327111, 327112); fabricacion de equipo no electrénico y material
desechable de uso médico, dental y para laboratorio y articulos oftdlmicos (339111,
339112, 339113); prendas de vestir, confeccion y accesorios de prendas de vestir
(MAQUILA) (463215), confeccion de alfombras, blancos, articulos deportivos y similares
(314912, 314992, 314999, 314110, 314911); molienda de granos y de semillas (311921, 311922,
311923, 311924); elaboracion de azucares, chocolates, dulces y similares (311311, 311319,
311340, 311350); elaboracion de productos lacteos (311511, 311512, 311513); imprenta (323111,
323120); Industria alimentaria (311421, 311422, 311423, 311613, 311614, 311710, 311820, 311910,
311930, 311940, 311991, 311992, 312111, 312120, 312131, 312132, 312139, 312141, 12142, 312143,
312149, 311999); Laboratorio (541380); Venta, elaboracion y distribucion de hielo (312113)
fabricacion de telas (313230, 313240, 313320), preparacion e hilado de fibras textiles y
fabricacion de hilos (314993, 313111, 313112, 313113, 313210, 313220, 313310)

Industria De Bajo
Impacto

Industria
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Industria

Industria de
Impacto Medio

bodega para productos y materia prima de la industria del vidrio, calzado (236211,
236212); envasado y purificacion de agua.

Industria de
Impacto Medio

industria basica del hierro y del acero, fabricacién de productos de hierro y acero
(331210, 331220, 331310, 331420, 331510, 331520, 332211, 332212, 332610, 332310, 333311) ;
industria basica del aluminio, industrias de metales no ferrosos (331490, 331310), moldeo
por fundicidn de piezas metdlicas (331510, 331520) ; ensamble de equipos, aparatos,
accesorios y componentes eléctricos, electrénicos, de informatica y oficina (334110,
335999, 434225); produccion de muebles principalmente metélicos, enseres domésticos
e instrumentos profesionales, técnicos y de precision (337110, 337120, 337210) ;
fabricacion de colchones, persianas y cortineros, accesorios de iluminacién (337920,
337910, 335930); fabricacion de productos metalicos, forjados y troquelados (339920,
339914, 332910, 332991, 332999), herramienta de mano sin motor y utensilios de cocina
metadlicos (332212); herrajes y cerraduras, alambre (335920), productos de alambre y
resorte (332610, 331490, 331420), maquinado de piezas metdlicas y fabricacion de
tornillos , recubrimientos y terminados metalicos (332720, 332810,332710) ; fabricacion
de productos a base de arcillas y minerales refractarios (327410, 327121, 327123) ;
fabricacion de vidrio y productos de vidrio (327123, 327211, 327212, 327213, 327214,
327215, 327216, 327219);

fabricacion de cemento y productos de concreto (327330, 327330, 327310, 327320,
327391, 327399) ; extraccion de cal, yeso y productos de yeso (327420, 327410, 212319,
212311); fabricacion de productos plastico y hule (326110, 326120, 326130, 326140,
326150, 326160, 326191, 326192, 326193, 326194, 326198, 326199, 326211, 326212, 326220,
326290); fabricacion de jabones a gran escala, limpiadores y preparaciones de tocador
(325610, 325610,325620 ); fabricacion de pulpa, papel y cartén y productos generados
de cartén y papel, sellos de goma, produccion de fotograbados (322110, 322121, 322122,
322131,322132, 322210, 322220, 322230, 322291, 322299); aserrado y conservacion de la
madera, fabricacion de laminados y aglutinados de madera (321910, 321920, 321993,
321111, 321112, 321113, 321210); curtido y acabado de cuero y piel (432113) , fabricacién de
calzado (316110, 316211 ); industria de las bebidas y tabaco (312210, 312221, 312222);
tabiqueras (327121,327123, ) ; elaboracién de alimentos para animales y obtencién de
aceites y grasas (311110, 434112), fabricacion de mosaicos (327122), fabricacion de
productos para la construccién (327910)
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Industria

Industria de Alto
Impacto

Industria de labrado

almacenamiento temporal y manejo de productos de residuos peligrosos, almacén de
productos e insumos para la industria automotriz, aeroespacial y ferroviario.

Industria de Alto
Impacto

cementeras (327310), concreteras (327320) y venta de materiales metalicos (434221),
cortes de materiales pétreos, tratamiento y reciclaje de materiales y residuos peligrosos
incluyendo transportacion y confinamiento (562911, 484222, 562111, 562211, 562911);
quimica, fabricacion de automoviles (336110, 336120, 336991, 336992, 336999), camiones
(336120, 436111), carrocerias (436111), remolques (436111), partes para vehiculos
automotores (336310, 336320, 336330, 336340, 336350, 336360, 336370, 336390,
336210) , equipo aeroespacial, equipo ferroviario y para embarcaciones. fabricacion de
maquinaria y equipo agropecuario, para la construcciéon, industria extractiva,
manufacturera, metalmecdnica, comercio y servicio (339950, 435419, 333319, 333992,
333993, 333999, 334110, 334210, 334220,435220, 333111, 334290, 334310, 334410,
334511, 334519, 334610, 335110, 335120, 335210, 335220, 335311, 335312, 333510, 333610,
333910, 333920, 333991, 333411, 333412, 333112, 333120, 333130, 333241, 333242, 333243,
333244, 333245, 333246, 333249, 339930, 339940, 339950, 339991, 339992, 339993,
339994, 339995, 335910) ; fabricacién de motores de combustion interna, turbinas y
transmisiones (333610); fabricacidon de productos quimicos basicos (325920, 325211,
325212, 325220, 325310, 325320, 325411, 325412, 325510, 325520, 325610, 325620,
325992,325993, 325999); fabricacion de resinas, hules sintéticos, fibras quimicas,
fertilizantes, pesticidas y otros agroquimicos, productos farmacéuticos, pinturas,
recubrimientos y adhesivos (325993, 325999, 325411, , 325412, 325510, 325520, 325320,
325310, 325220, 325212, 325211, 434111); fabricacion de productos derivados del petrdleo
y del carbdn (335991), extraccion de hidrocarburos y gas natural (211111, 211112)

compra y venta de articulos para reciclar (562921,434311, 434314, 434313), deshuesadero
(562921, 468212), servicio de bascula (488493)

Actividades
Extractivas

Actividades
Extractivas

aprovechamiento de minerales metdlicos y no metdlicos , excepto petrdleo y gas,
trituradoras de material pétreo (212110, 212210, 212221, 212222, 212231, 212232, 212291,
212292, 212293, 212299, 21231, 212312, 212319, 212321, 212322, 212323, 212324, 212325,
212329, 212391, 212392, 212393, 212394, 212395, 212396, 212397, 212398, 212399)

Ambiental

Cabafa Forestal

cabafas (1 cabafa por cada 1O,OOOm2) (721190, 721210)

Bosques,
Matorrrales

aprovechamiento forestal (113212, 11321, 113310, 113110, 115310), senderos y miradores ,
aserraderos (113310, 32111, 321112, 321113, 321210), Caza y captura de animales en su
habitat natural (114210)

ANEXOS
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camaras frigorificas, congeladoras (311411,311412, 493120) ; clasificaciéon y empaque de
productos alimenticios, incubadoras de huevos y pollos (112340, 112330, 112340, 112390,
. . 112311, 112312, 112320); silos de granos (311211, 311212, 3112314, 311215, 311221, 311222, 311230,),
Agroindustrial | i ernadero (466312, 113212, 111411, 339, 111412, 111413, 111414, 111415, 111416, 111419, 111422,
M429, 113212, 111423, 111421), centros de acopio para pequenos productores (leche, frutas
y verduras), hortalizas, produccion de flores (113211, 466312)
Cultivo de grano Campos de cultivo, invernaderos, hortalizas, huertas (111110, 111121, 111122, 111129, 11131,
o hortalizas flores’ 111132, 111139, 111140, 111151, 111152, 111160, 111191, 111192, 111193, 111194, 111195, 111199, 111211, 111212,
= cultivos r;'lixtos’ M213, 1M214, 111215, 111216, 111217, 111218, 111219, 111310, 111321, 111329, 111331, 111332, 111333,
8 Campos de T 1M334, M335, 111336, 111337, 111338, 111339, 111411, 111412, 111413, 111414, 111415, 111416, 111419,
9 Cultivos Anuales m421, M422, 1M423, 111429, 111910, 111920, 111930, 111941, 111942, 111991, 111992, 111993,
8- d . 111994, 111995, 111999, 113211, 113212, 115112), servicios relacionados con la agricultura (115111,
2 e Estacion o
o Tradicional 115112, 115113, 115119)
<
Criadero y cria de animales; potreros, establos, corrales y encierros de ganado (111993, 111994, 111995,

Granjas , Usos
Pecuarios Mixtos

11210, 12120, 112131, 112139, 11221, 112212, 112311, 112312, 112320, 112330, 112340, 112390,
112410, 112420, 112910, 112920, 112930, 112991, 112999, 434228)

Estanques

canales, diques, represas o presas con o sin aprovechamiento para regatas, canotaje y
pesca (114111, 114112, 114113, 114119)

Cultivo Piscicola

instalaciones para el cultivo piscicola (112511, 112512, 114111, 114112, 114113, 114119)

GIRO PERMITIDO

GIRO PROHIBIDO

NOTAS

CF|CA | GH

La Tabla de Compatibilidades de Uso de Suelo fue elaborada con base en el Sistema de Clasificacion de Industrial de América del Norte (SCIAN), el cual permite identificar
mediante un cddigo y descripcidn las actividades sujetas al Aviso de Funcionamiento o Licencia Sanitaria, por lo que los giros que no estén contemplados en esta, podran ser
incorporados a la misma a través de un Dictamen Técnico emitido por la Dependencia Municipal donde se encuentre adscrita la Direccién de Desarrollo Urbano y aprobado
por el H. Ayuntamiento de Corregidora, permitido o prohibido un giro
Para la expedicion de la Factibilidad de Giro para la venta de bebidas alcohdlicas, se tomara en consideracion los siguientes criterios de acuerdo con la zonificacion
secundaria:

a) La venta de cerveza y vinos, en envase abierto, sera permitida en usos de suelo Habitacional (H), Habitacional Mixto (HM), Habitacional Mixto Medio (HMM), Habitacional
con comercio (HC) y Comercio y Servicios (CS).

b) La venta de cerveza, vinos y licores, en envase cerrado, sera permitida en usos de suelo Habitacional (H), Habitacional Mixto (HM), Habitacional Mixto Medio (HMM),
Habitacional con comercio (HC), Comercio y Servicios (CS) e Industria (1).

c) La venta de cerveza, vinos y licores, en envase abierto, sera permitida en usos de suelo Habitacional Mixto (HM), Habitacional Mixto Medio (HMM), Habitacional con

donde se establecera en que usos de suelo sera especifico.

comercio (HC) y Comercio y Servicios (CS).

Los giros permitidos se autorizaran mediante Dictamen de Uso de Suelo factible debiendo cumplir con las Normas, Lineamientos, Reglas, Disposiciones y Procedimientos
correspondientes en materia ambiental e hidroldgica.

Los giros permitidos en la zonificacion de Equipamiento, seran dictaminados factibles, siempre y cuando sean para fines publicos.

Para los predios que se ubiquen en uso de suelo de Proteccién Ecolégica (PE), deberan respetarse lo establecido en los Programas de Manejo de Areas naturales Protegidas y
lo indicado por la Secretaria de Desarrollo Sustentable del Poder Ejecutivo del Estado de Querétaro.
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5. GLOSARIO

Area de Actuacién. - Define la orientacidn prioritaria del
territorio con base en las politicas de desarrollo planteadas
en los Programa Parciales de Desarrollo Urbano. La seleccion
y delimitacion de las Areas de Actuacidn se establecen en
funcion de las caracteristicas, condiciones y problematica
gue presenta cada ambito territorial. Entre las variables que
determinaran esta disposicion se encuentran: situacion
urbana, cobertura de infraestructura, distribucion de la
ocupacion del espacio y capacidad socioecondmica de
quienes la habitan.

Area de Conservacién Patrimonial. -Area que representa
valor histdérico, arqueoldgico, artistico o cultural, asi como
aquellas que requieren de atencidn especial para mantener y
potenciar sus valores aun sin contar con la clasificacion de
valor historico.

Area de Conservacién Ambiental. -Son aquellas zonas
naturales vulnerables a las alteraciones y que requieren de
acciones precisas para preservar los servicios ambientales
gue generan.

Area de Potencial de Desarrollo. -Area que corresponden a
zonas con grandes terrenos, incorporados dentro del tejido
urbano, que cuentan con accesibilidad y servicios donde se
pueden llevar a cabo proyecto de impacto urbano.

Area de Potencial de Integracién Metropolitana. - Area que

debe sujetarse a criterios comunes para desarrollar
proyectos y acciones de desarrollo urbano que permitan
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mejorar las condiciones de integracion entre el municipio de
Corregidora y los municipios colindantes.

Area de Potencial de Reciclamiento. - Area que cuentan
con infraestructura basica y servicios urbanos suficientes,
localizadas en zonas de gran accesibilidad vial, generalmente
ocupadas por construcciones de uno o dos niveles de altura
o terrenos vacantes.

Area de Potencial de Urbanizacién. - Area que cuentan con
las caracteristicas de integrarse al desarrollo urbano.

Bono de Intervencién Urbanistico. - Es un instrumento
mediante el cual a cambio de desarrollar ciertas actividades
se autoriza el incremento de Coeficiente de Utilizacion de
Suelo (CUS).

Conjunto comercial. - Agrupacion de hasta 10 locales
comerciales con tiendas especializadas de distintos giros,
principalmente de productos basicos

Centro comercial. - Agrupacion de establecimientos
comerciales independientes, planificados y desarrollados por
una o varias entidades, con criterio de unidad, cuyo tamano,
mezcla comercial, servicios comunes y actividades
complementarias estan relacionadas con su entorno, y que
dispone permanentemente de una imagen y administracion
propia. Los centros comerciales pueden clasificarse en las
siguientes tipologias segun su tamafo y funcionamiento

e Centro comercial de Dbarrio: Conjunto de
establecimientos comerciales con tiendas
especializadas de distintos giros. Pueden tener
entre 10 y 40 locales y una tienda ancla.




e Centro comercial de comunidad: Conjunto de
locales comerciales de distintos giros con una o
mas tiendas ancla. La superficie comercial que esta
comprendida entre 10,000 y 25,000 m?.

e Centro comercial subregional. Es Ila misma
categoria anterior, pero de mayor dimension, ya
qgue la superficie comercial se encuentra entre
25,000 y 40,000 m?.

e Centro comercial regional. Cuenta con al menos
una tienda ancla que puede ser tienda
departamental o un supermercado con grandes
superficies de estacionamiento. La superficie
comercial supera los 40,000 m?. La oferta de estos
establecimientos incluye actividades de recreacion
y otros servicios (por ejemplo, cines, hoteles u
oficinas)

Bono de incremento a la intensidad de construccién en
beneficio para &reas publicas y semipublicas. - Es un
instrumento mediante el cual, a cambio de incremento de
potencial constructivo, en prestacion se aporta mobiliario
urbano.

Cambio de Uso de Suelo: Modificacion que se realice a la
nomenclatura de la zonificacion secundaria, que implique un
cambio de uso, niveles o altura, porcentaje de area libre, asi
como densidad.

Coeficiente de Absorcién de Suelo (CAS). - es la superficie
minima que se debe dejar libre para permitir la
permeabilidad o infiltracion de agua, en todos los casos sera
igual al 10% de la superficie de area libre de construccion
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Coeficiente de Ocupacién de Suelo (COS). - Se establece
para obtener la superficie maxima de desplante de una
edificacion.

Se calcula con la expresion siguiente: COS= 1 - % de area
libre (expresado en decimales)

Coeficiente de Utilizacidon del Suelo (CUS). - Se establece
para obtener la superficie maxima de construccion que
puede tener una edificacion, excluyendo de su cuantificacion
las dreas ocupadas por las obras bajo nivel de banqueta que
no sean habitables.

Se calcula con la expresion siguiente: CUS= (superficie de
desplante x nimero de niveles permitidos) / superficie del
predio

Corredores de Integracién y Desarrollo. - Vialidad
importante en el cual se aprovecha la normatividad vigente,
su infraestructura, su vocacion natural, y su potencial de
desarrollo para vincular proyectos ordenadores y distribuir
sus impactos positivos.

Derechos Adquiridos. - Se define como la adquisicion de un
uso de suelo anterior a la aplicacion de los Programas
Parciales de Desarrollo Urbano y que este lo modifica, ya sea
por una autorizacidon de Cambio de Uso de Suelo y/o
Dictamen de Uso de Suelo, lo cual deberd ser acreditado
mediante documentacion expedida por la Secretaria del
Ayuntamiento o en su caso por la Secretaria de Movilidad,
Desarrollo Urbano y Ecologia.

Esquema Especifico de Utilizacién de Suelo. - Es la
elaboracion de un proyecto integral y articulado que
dosifique alturas, densidades y usos de suelo. Se podra optar




por mezcla de densidad de viviendas o en su caso mixtura
de usos. Adicionalmente se podran definir normas de
ordenacion sobre vialidad, asi como normas
complementarias.

Esquema Vial: Vialidades que, en los Programas Parciales de
Desarrollo Urbano, se encuentran definidas como proyecto.

Evaluacién de Impacto Urbano: Es el instrumento a través
del cual se evalua la afectacion del entorno urbano, por la
insercion de futuros proyectos de alta escala. Tiene la
finalidad de garantizar, evitar y/o minimizar los impactos
generados para el contexto inmediato

Horizonte de Urbanizacién. -Es el tiempo que se estima
para la urbanizacion, divido en tres periodos, corto, mediano
y largo plazo.

Instrumentos del Desarrollo Urbano. - Conjunto de
actividades encaminadas a traducir en acciones los objetivos
y metas contenidos en los programas

Norma Ordenacién General. - Son normas a las que se
sujeta los usos del suelo del territorio segun la zonificacion
primaria, secundaria y areas de actuacion y demas
disposiciones pronunciadas en el presente Programas
Parciales de Desarrollo Urbano.

Norma Particular de Ordenacién. - Son normas que
permiten o no un mayor numero de giros, alturas y
densidades especificadas en la zonificacion secundaria.

Norma de Ordenacién por Vialidad. - Disposicidn que

regula la intensidad, ocupacion y formas de
aprovechamiento del suelo en vialidades principales.
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Plaza comercial. - Centros comerciales de cualquier
tipologia con ventas al menudeo y reproduzcan un ambiente
urbano predominantemente al aire libre (calles y sefalética,
lugares para sentarse, etc.), y a cuyos locales se tenga
acceso exclusivamente de forma peatonal.

Poligonos de Actuacién Constructivo. - Este instrumento,
permiten relocalizar usos y destinos del suelo, asi como el
potencial constructivo, sin variar el CUS maximo permitido
por los Programas Parciales; en dicho poligono de actuacion
podran estar involucrados uno o varios predios una vez
fusionados.

Potencial de Desarrollo. - Maximo Coeficiente de Utilizacion
de Suelo (CUS) a utilizar en un predio.

Predio Emisor: Predio que trasfiere el excedente de su
potencial constructivo permitido por la zonificacion
secundaria de los Programas Parciales de Desarrollo Urbano.

Predio Receptor: Predio que recibe la transferencia del
excedente de potencial constructivo de un predio emisor.

Reagrupamiento Parcelario. - La asociacion de los
propietarios de los predios necesarios para la ejecucion de
un proyecto de interés publico o privado.

Suelo No Urbanizable: Aquel suelo que no cuenta con la
nomenclatura de la zonificacion secundaria habitacional,
comercio y servicios e industria, y se consideran las zonas
que estdn protegidas por algun régimen especial, que sea
incompatible con el aprovechamiento urbano, por sus
valores ambientales, histéricos, cientificos, culturales, de
riesgo natural, acreditados por los instrumentos de
planeacion sectorial, como son las Zonas arqueoldgicas, las




Areas Naturales Protegidas, zonas agricolas y cuerpos de
agua del Municipio.

Suelo Urbanizable: Aquel suelo que cuenta con la
nomenclatura de la zonificacion secundaria habitacional,
comercio y servicios e industria. Esta zonificacion considera
las zonas en donde se prevé el crecimiento urbano,
manteniendo un continuo urbano maximizando el
aprovechamiento de la infraestructura instalada.

Suelo Urbano: Comprende las areas urbanas y localidades
rurales en el territorio municipal, éste se caracteriza por la
edificacion formal del territorio y que se encuentra dotado
de servicios e infraestructura, conectado a la estructura vial,
aunado a esto se consideran las zonas del municipio que se
encuentran en proceso de urbanizacién y aqguellas areas con
autorizacion de cambios de uso de suelo, siguiendo la
politica de consolidacion y ocupacion de vacios urbanos.

Tabla complementaria de homologacién de usos de suelo.
- Tabla mediante la cual aquellos usos que no aparecen en la
tabla de compatibilidad de usos de suelo de los Programas
Parciales de Desarrollo Urbano se incorporan o en su caso se
homologan con algun uso existente.

Transferencia de Potencialidad de Desarrollo Urbano. -
Acto por el cual se transmite total o parcial la potencialidad
de desarrollo excedente de un inmueble emisor hacia un
inmueble receptor, de acuerdo con los Programas Parciales
de Desarrollo Urbano, mediante aportacion a un fideicomiso
para ser aplicadas en el rescate, restauracion salvaguarda o
mantenimiento de los inmuebles y sitios patrimoniales.
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Zonificacién Primaria. - Es aquella que determina las areas
que integran el territorio del municipio, y que se identifican
como Suelo Urbano, Suelo Urbanizable y Suelo No Urbano.

Zonificacién Secundaria. - Aquella que determina el
aprovechamiento de un predio, la cual se compone de una
nomenclatura, que determina uso, niveles permitidos,
porcentaje de area libre, asi como densidad de vivienda.
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