






Los usos que no est§n se¶alados en esta tabla, se sujetar§n al procedimiento establecido en el Reglamento de la Ley de Desarrollo Urbano





TABLA DE USOS DEL SUELO


Vivienda Unifamiliar

Vivienda Plurifamiliar

Bodega de productos no perecederos y bienes muebles
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Central de Abastos

Mercado

Bodega de productos perecederos

Dep·sitos y comercializaci·n de combustible

Gasolineras y verificentros

Estaciones de gas carburante

Rastros y frigor²ficos

Venta de abarrotes, comestibles, papeler²as y mercer²as

Venta de comida elaborada sin comedor

Molino

Panader²as (s·lo expendio)

Miscel§neas y minisupers

Venta de art²culos manufacturados, farmacias y boticas

ferreter²as

Tiendas de departamentos y/o plazas comerciales

Venta de materiales de construcci·n, maderer²as y

Tiendas de autoservicio

Centro comercial

Reparaci·n de art²culos dom®sticos en general

Venta y renta de veh²culos y maquinaria

Distribuci·n y venta de veh²culos con servicios

Talleres automotrices, llanteras

Taller de reparaci·n de maquinaria, lavadoras,

Ba¶os p¼blicos, gimnasios y adiestramiento f²sico

Salas de belleza y peluquer²as

Lavander²as, tintorer²as y sastrer²as

complementarios de oficinas privadas, taller de servicio y

venta de refacciones y accesorios











refrigeradores y bicicletas






Confecci·n de vestidos de novia y accesorios

Laboratorios fotogr§ficos y fotocopiadoras

Servicios de alquiler de art²culos en general y paqueter²a

Mudanzas

Oficinas, despachos y consultorios privados (no mayores a

Representaciones oficiales, embajadas y oficinas

Bancos y casas de cambio

centro m®dico

Centros de salud, cl²nicas de urgencias y cl²nicas en general

Laboratorios dentales, de an§lisis cl²nicos y radiograf²as

Asilos de ancianos, casa de cuna y otras instituciones de

Guarder²as, jardines de ni¶os y escuelas para ni¶os at²picos

Escuelas primarias

Academias de danza, belleza, contabilidad, computaci·n e

 100 m2)

consulares

 Hospital de urgencias, de especialidades, general y 




asistencia






idiomas

Galer²as de arte, museos, centros de exposiciones

Bibliotecas

Templos y lugares de culto

Instalaciones religiosas, seminarios y conventos

Caf®s o restaurantes sin venta de bebidas alcoh·licas

Venta de vinos y licores

Restaurantes con venta de bebidas alcoh·licas

Fondas

Centros nocturnos, discotecas y billares

Cantinas, bares, cervecer²as, pulquer²as y video bares

Auditorios, teatros, cines, salas de concierto y cineteca

Centros de convenciones

Centros culturales y casa de cultura

Clubes de golf y pista de equitaci·n

Clubes sociales, salones para banquetes y salones para 

fiestas infantiles

Escuelas preparatorias, institutos t®cnicos, centros de

capacitaci·n, tecnol·gicos, universidades, centros de

estudios de postgrado y escuelas normales

Escuelas secundarias y secundarias t®cnicas


temporales y al aire libre











Lienzos charros y clubes campestres

Centros deportivos

Estadios, hip·dromos, aut·dromos, galg·dromos,

vel·dromos, arenas taurinas y campos de tiro





Boliches, pistas de patinaje cubiertas

Hoteles, moteles y albergues

Casetas de vigilancia

Estaci·n de bomberos

Centro de readaptaci·n social y de integraci·n familiar y

Puestos de socorro y centrales de ambulancias

Cementerios y crematorios

Agencias funerarias y de inhumaci·n

Terminales de autotransporte urbano y for§neo

Centrales de polic²a y estaciones de polic²a

Terminales a®reas

Helipuertos

Agencias de correos, tel®grafos y tel®fonos

Centrales telef·nicas y de correos, tel®grafos con atenci·n

Centrales telef·nicas sin atenci·n al p¼blico

Estaciones repetidoras de comunicaci·n celular

Industria vecina y peque¶a, micro-industria e industria

Parque industrial (gran industria)

Industria de alta tecnolog²a no contaminante

Estaciones y subestaciones el®ctricas

Antenas, torres o m§stiles de m§s de 30 m. de altura

Tanques de dep·sito de agua

Centros de acopio de material reciclable

Estaciones de transferencia de basura

Estaciones del sistema de transporte colectivo

Terminales de carga

reformatorio

al p¼blico

Estaci·n de radio o televisi·n, con auditorio y estudios

cinematogr§ficos

dom®stica no contaminante
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 Veterin§rias y tiendas de animales

Centros antirr§bicos, cl²nicas y hospitales veterinarios

Estacionamientos p¼blicos

Encierro y mantenimiento de veh²culos

Terminales del sistema de transporte colectivo
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CARTA URBANA

NORMAS DE ORDENACIÓN

Las Normas de Ordenaci·n tienen como objetivo el ordenamiento territorial con base en la estrategia de desarrollo urbano propuesta

para el presente Plan Parcial.

Las licencias de construcci·n, de uso del suelo, y cualquier constancia o certificaci·n que emita la autoridad, as² como las disposiciones 

administrativas o reglamentarias, quedan sujetas a las Normas de Ordenaci·n que aqu² se estipulan.

NORMAS DE ORDENACIÓN GENERALES

Son Normas a las que se sujetan los Usos del Suelo en todo el territorio de aplicaci·n del Plan Parcial, de acuerdo a la Zonificaci·n y 

a las disposiciones expresas de este Plan, cuando la norma espec²fica lo se¶ala.

H. AYUNTAMIENTO DE GUASAVE

PLAN
PARCIAL

1 COEFICIENTE DE OCUPACIčN DEL SUELO (COS) Y COEFICIENTE DE UTILIZACIčN DEL SUELO (CUS)

En la zonificaci·n se determinan, entre otras normas, el n¼mero de niveles permitidos y el porcentaje del §rea libre con relaci·n a la

superficie del terreno.

El coeficiente de ocupaci·n del suelo (COS), es la relaci·n aritm®tica existente entre la superficie construida en planta baja y la

superficie total del terreno.

El coeficiente de utilizaci·n del suelo (CUS), es la relaci·n aritm®tica existente entre la superficie total construida en todos los

niveles de la edificaci·n y la superficie total del terreno.

COS = SO / ST

CUS  = SC / ST

SC    = CUS x ST

N      =  SC/SO

COS = Coeficiente de Ocupación del Suelo

CUS = Coeficiente de Utilización del Suelo

SO   = Superficie Máxima de Ocupación del Suelo

SC    = Superficie Máxima de Construcción

ST    = Superficie de Terreno

N      = Número de Niveles

2 FUSIčN DE DOS O MĆS PREDIOS

Cuando dos o m§s predios se fusionen y en dicha fusi·n se incluya el uso H, se mantendr§ la zonificaci·n H (habitacional) para

toda la superficie, conforme a la zonificaci·n establecida en el Plan Parcial.  Si los predios fusionados tienen otro uso que no sea

habitacional (H), podr§ elegir cualquiera de las zonificaciones involucradas

3 ĆREA LIBRE DE CONSTRUCCIčN Y RECARGA DE AGUAS PLUVIALES

El §rea libre de construcci·n, cuyo porcentaje se establece en la zonificaci·n, podr§ pavimentarse en un 10% con materiales

permeables, cuando ®stas se utilicen como andadores o huellas para el tr§nsito y/o estacionamiento de veh²culos. El resto deber§

utilizarse como §rea jardinada.

Para cualquier predio que se ubique dentro del pol²gono del Plan Pracial:

4 ALTURAS DE EDIFICACIONES

La altura total de la edificaci·n ser§ de acuerdo con el n¼mero de niveles establecido en la zonificaci·n del Plan Parcial y se

deber§ considerar a partir del nivel de banqueta. En el caso que por razones de procedimiento constructivo se opte por construir el

estacionamiento medio nivel por abajo del nivel de banqueta, el n¼mero de niveles se contar§ a partir del medio nivel por arriba del

nivel de banqueta.

Ning¼n punto de las edificaciones podr§ estar a mayor altura que dos veces su distancia m²nima, a un plano virtual vertical que se

localice sobre el alineamiento opuesto de la calle. Para los predios que tengan frente a plazas o jardines, el alineamiento opuesto

para los fines de esta norma se localizar§ 5.00 m. hacia adentro del alineamiento de la acera opuesta.

Cuando la altura obtenida del n¼mero de niveles permitido por la zonificaci·n, sea mayor a dos veces el ancho de la calle medida

entre paramentos opuestos, la edificaci·n deber§ remeterse la distancia necesaria, para que la altura cumpla con la siguiente

relaci·n:

Altura = 2 x [separaci·n entre paramentos opuestos+remetimiento + 1.50 m].

La altura m§xima de entrepiso ser§ de 3.60 m de piso terminado a piso terminado. Para el caso de techos inclinados, la altura de

®stos forma parte de la altura total de la edificaci·n.

5 INSTALACIONES PERMITIDAS POR ENCIMA DEL NĐMERO DE NIVELES

Las instalaciones permitidas por encima de los niveles especificados por la zonificaci·n, podr§n ser: antenas, tanques, torres de

transmisi·n, chimeneas, astas bandera, m§stiles, casetas de maquinaria, siempre y cuando sean compatibles con el uso del suelo

permitido.

Las instalaciones especiales a instalarse sobre azoteas como, estaciones repetidoras de telefon²a celular o inal§mbrica,

requerir§n de un permiso especial por parte de la autoridad del Ayuntamiento.

En todos los casos los pretiles en las azoteas no deber§n ser mayores a 1.5 metros de altura y no cuantifican como nivel adicional

en la zonificaci·n permitida.

6 SUBDIVISIčN DE PREDIOS

La superficie m²nima resultante para la subdivisi·n de predios, ser§ de acuerdo con lo siguiente:

SUELO URBANO

ZONIFICACIÓN SUPERFICIE
MÍNIMA (M2)

H (Habitacional Unifamiliar) 140.00
HC (Habitacional con Comercio en PB) 200.00
HM (Habitacional Mixto) 750.00
CB (Centro de Barrio) 250.00

E (Equipamiento) 750.00

7 CĆLCULO DEL NĐMERO DE VIVIENDAS PERMITIDAS

El n¼mero de viviendas que se puede construir en la zona del Plan Parcial, depende de la superficie del predio, el

n¼mero de niveles y el §rea libre.

La superficie por vivienda no estar§ limitada en el presente Plan Parcial.

En todos los casos, la superficie de la vivienda no podr§ ser menor que aquella, que resulte de aplicar las normas

establecidas por el Reglamento de Construcciones local relativas a las §reas m²nimas para la vivienda.

El n¼mero de viviendas permitidas, se calcula dividiendo la superficie m§xima de construcci·n permitida en la

zonificaci·n, entre el §rea m²nima por vivienda propuesta para cada proyecto en particular.

8 SISTEMA DE TRANSFERENCIA DE POTENCIALIDAD

Este sistema no aplica en el presente Plan Parcial

9 ĆREA CONSTRUIBLE EN ZONIFICACIčN DENOMINADA ESPACIOS ABIERTOS (EA)

En la zonificaci·n denominada Espacios Abiertos (EA), el §rea total construida podr§ ser de hasta el 10% de la superficie

del predio y el §rea de desplante podr§ ser de hasta el 5%.

10 USOS DEL SUELO DENTRO DE LOS CONJUNTOS HABITACIONALES

Los conjuntos habitacionales deber§n mantener sus usos y §reas construidas, de acuerdo con la licencia de construcci·n y

ajust§ndose a la Ley de Condominios local, en lo referente a modificaciones.

11 ZONAS FEDERALES Y DERECHOS DE VĉA

Las zonas federales y derechos de v²a en cuerpos de agua y v²as de comunicaci·n, deber§n mantenerse totalmente libres

de construcci·n y quedar§n sujetas a lo que se se¶ala en la Ley de Aguas Nacionales, a la Ley General de V²as de

Comunicaci·n y dem§s ordenamientos en la materia.

12 VĉA PĐBLICA Y ESTACIONAMIENTOS SUBTERRĆNEOS

Toda vialidad tendr§ como m²nimo 10.5 metros de arroyo vehicular (3 carriles), m§s banquetas.

Los callejones y vialidades de tipo cerradas que no sobrepasen los 150 m de longitud, as² como los andadores peatonales

tendr§n un m²nimo de 4.00 m de ancho sin excepci·n y se considerar§n como v²a p¼blica, los cuales deber§n permitir el libre

paso de veh²culos de emergencia y no podr§n ser obstaculizados por elemento alguno.

En el caso de las ciclopistas, la secci·n m²nima ser§ de 1.50 m.

Las vialidades ubicadas en proyectos habitacionales o comerciales en r®gimen condominal, deber§n ser mantenidas por los

propios cond·minos.

Para las edificaciones de salud, educaci·n, abasto, almacenamiento, entretenimiento, recreaci·n y deportes ser§ necesario

proveer §reas de ascenso y descenso en el interior del predio cuando su superficie sea superior a 750 m2 o tengan un frente

mayor de 15 m.

Adicional a lo establecido en el Reglamento de Construcciones local y para mejorar la capacidad instalada de los usos

existentes, se permite el establecimiento de estacionamientos p¼blicos y privados en cualquier zonificaci·n, excepto en zonas

Habitacionales (H), Espacios Abiertos (EA) y en Equipamiento  (E), las cuales deber§n solucionar el requerimiento al interior

de sus predios.

13 ESTUDIO DE IMPACTO URBANO

Previo al registro de cualquier Licencia de Construcci·n, Permiso o Autorizaci·n, quienes pretendan llevar a cabo alguno de

los siguientes proyectos, requerir§n el dictamen de la Secretar²a del Medio Ambiente local, en materia de Impacto Urbano o

Urbano-Ambiental:

I. Proyectos de vivienda con m§s de 10,000 m2 de construcci·n.

II. Proyectos de oficinas, comercios, servicios, industria o equipamiento con m§s de 5,000 m2 de construcci·n.

III. Proyectos de usos mixtos (habitacional, comercio, servicios o equipamiento con m§s de 5,000 m2).

IV. Estaciones y mini estaciones de servicio de combustibles para carburaci·n (gasolina, diesel, gas LP y gas natural

comprimido), para servicio al p¼blico y/o autoconsumo.

V. Proyectos de ampliaci·n de vivienda, cuando la suma de lo existente y el incremento rebasen 10,000 m2 de construcci·n

o cuando ya se tenga el Estudio de Impacto Urbano y se incrementen m§s de 5,000 m2 de construcci·n.

VI. Proyectos de ampliaci·n de usos no habitacionales, cuando la suma de lo existente y el incremento rebasen 5,000 m2 de

construcci·n o cuando ya se tenga Estudio de Impacto Urbano y se incrementen m§s de 2,500 m2 de construcci·n.

En los an§lisis de los Estudios de Impacto Urbano o Urbano-Ambiental, se deber§ considerar la utilizaci·n de la

infraestructura, as² como del entorno urbano en el momento de m§xima demanda. Los temas y contenidos del Estudio

deber§n apegarse, en lo que proceda, a los Lineamientos T®cnicos complementarios y recomenddaciones que emita la

autoridad municipal correspondiente.

Aquellas zonas clasificadas de riesgo por los ordenamientos aplicables, no ser§n susceptibles para otorgar autorizaciones o

permisos, con excepci·n del riesgo que se determine como mitigable, a trav®s del dictamen correspondiente.

14 ZONAS Y USOS DE RIESGO

No se registrar§n Licencias o Permisos de Construcci·n para ning¼n uso, sobre suelos clasificados como riesgosos

en la normatividad aplicable; sobre los derechos de v²a de carreteras o vialidades de acceso controlado; asimismo,

no se permitir§ la ubicaci·n de viviendas en los corredores destinados a los servicios p¼blicos o al paso subterr§neo

de ductos de combustible, petr·leo, gasolina, diesel, gas LP, gas natural comprimido y sus derivados.

Se permite el establecimiento de estaciones de servicio de combustible (gasoliner²as) y verificentros en las

zonificaciones HM, CB y C, siempre y cuando sean compatibles con los usos colindantes y previo Dictamen del

Estudio de Impacto Urbano y/o Ambiental.

INTENSIDAD DE USO DEL SUELO
A continuaci·n se decriben las diferentes intensidades de uso del suelo que se proponen en la Zonificaci·n del

presente Plan Parcial.

La interpretaci·n de las claves de uso del suelo que aparecen en el plano de Zonificaci·n al anverso de este plano, son

como se indica a continuaci·n:

Ejemplo:

 H/3/20

H = Indica el tipo de uso del suelo, en este caso Habitacional (H)

3 = Indica el n¼mero de niveles m§ximo permitidos, contados a partir del nivel de banqueta.

20= Indica (en porcentaje) el §rea m²nima que deber§ dejarse en el predio libre de construcci·nes, con objeto de 

permitir la infiltraci·n de aguas pluviales al subsuelo.

H/3/ * Uso Habitacional ¼nicamente, en donde se pretende preservar las §reas de vivienda sin mezcla de usos del

suelo. En este uso se podr§ crecer hasta 3 niveles contados a partir del nivel de banqueta.

H/4/ *  Uso Habitacional unicamente de tipo plurifamiliar, en donde se podr§n construir edificios de departamentos hasta

con 4 niveles como m§ximo, contados a partir del nivel de banqueta.

HC/4 * Uso Habitacional con Comercio (¼nicamente en planta baja); tiene aplicaci·n en corredores urbanos; se

restringen los usos que puedan impactar a las §reas habitacionales.  La altura m§xima de las edificaciones destinadas

a este uso ser§ de hasta 4 niveles, es decir, planta baja y tres niveles, contados a nivel  de banqueta.

HM/4/ *. Uso Habitacional Mixto, donde pueden existir inmuebles destinados a vivienda, comercio, oficinas, servicios e

industria no contaminante (se permite el uso en forma individual o la mezcla de ®stos). Esta dosificaci·n se establece

en zonas que por sus caracter²sticas de accesibilidad y comunicaci·n con v²as importantes, le permiten un crecimiento

de hasta 4 niveles de construcci·n, contados a partir del nivel de banqueta.

CB/3/ *. Centro de Barrio, donde se permite ubicar comercios y servicios b§sicos. Estos usos se establecen integrados

en un solo predio destinado para este fin y se localizan en cada uno de los tres sectores del desarrollo. Se limita su

crecimiento en altura hasta 3 niveles de edificaci·n contados a partir del nivel de banqueta.

C/3/ *. Uso Comercial.  Este uso se restringe a las §reas indicadas en el plano de zonificaci·n y se plantean de manera

integrada en predios individuales. Tendr§ una altura de edificaci·n de 3 niveles como m§ximo, contados a partir del

nivel de banqueta. No se permite la mezcla con otros usos del suelo.

E/6/ *. Equipamiento Urbano, ya sea oficial o privado. Este uso se restringe a las §reas indicadas en el plano de

zonificaci·n y tendr§ una altura de 6 niveles como m§ximo, contados a partir del nivel de banqueta.

* Se¶ala el porcentaje de §rea libre de construcciones sobre el terreno que deber§ dejarse para  permitir la infiltraci·n

de agua al subsuelo. Esta §rea var²a dependiendo del tama¶o del lote.

La nomenclatura de Intensidead de Uso del Suelo se complementa con la Tabla de Usos del Suelo Permitidos y

Prohibidos que aparecen en esta misma Carta Urbana.

SUPERFICIE DEL PREDIO ĆREA LIBRE

MENOR A 500 M2 20.00 %
DE MÁS DE 500 M2 HASTA 2,000 M2 22.50 %
DE MÁS DE 2,000 M2 HASTA 3,500 M2 25.00 %
DE MÁS DE 3,500 M2 HASTA 5,500 M2 27.50 %
DE MÁS DE 5,500 M2 30.00 %


