EL CIUDADANO T.S.U. LUIS GERARDO SANCHEZ SANCHEZ, PRESIDENTE MUNICIPAL DEL
AYUNTAMIENTO DEL MUNICIPIO DE SAN LUIS DE LA PAZ, ESTADO DE GUANAJUATO, A LOS HABITANTES
DEL MISMO, HAGO SABER:

QUE EL AYUNTAMIENTO QUE PRESIDO, CON FUNDAMENTO EN LO DISPUESTO POR LOS
ARTICULOS 115 FRACCION Il PARRAFO SEGUNDO DE LA CONSTITUCION POLITICA DE LOS ESTADOS
UNIDOS MEXICANOS; 117 FRACCION | DE LA CONSTITUCION POLITICA PARA EL ESTADO DE
GUANAJUATO; 16, 76 FRACCION | INCISO B), 236 Y 239 FRACCION IV DE LA LEY ORGANICA MUNICIPAL
PARA EL ESTADO DE GUANAJUATO: EN SESION EXTRAORDINARIA NUMERO 44/2019, DE FECHA 16
DIECISEIS DEL MES DE SEPTIEMBRE DEL ANO 2019 DOS MIL DIECINUEVE, HA TENIDO A BIEN APROBAR
EL REGLAMENTO DE FRACCIONAMIENTOS Y DESARROLLOS EN CONDOMINIO PARA EL MUNICIPIO DE
SAN LUIS DE LA PAZ, GUANAJUATO, CON BASE EN LA SIGUIENTE:

EXPOSICION DE MOTIVOS

Relativo a lo que disponen los articulos 115 de la Constitucion Politica de los Estados Unidos
Mexicanos y 117 de la Constitucién Politica para el Estado de Guanajuato se establece la
facultad reglamentaria de los Municipios refiriendo que los Ayuntamientos tendran facultades
para aprobar los bandos de policia y gobierno, los reglamentos, circulares y disposiciones
administrativas de observancia general dentro de sus respectivas jurisdicciones, que organicen
la Administracion Publica Municipal, regulen las materias, procedimientos, funciones y servicios
publicos de su competencia y aseguren la participacion ciudadana y vecinal.

Para el Municipio de San Luis de la Paz, Guanajuato, es indispensable regularizar la actividad
que implica el Desarrollo Urbano correspondiente a los fraccionamientos y desarrollos en
condominio que se integraran al Municipio, siendo ello una funcién y atribucion de la
administracion publica. Por ello, es menester contar con un instrumento juridico que disponga,
regule, determine, imponga, sancione u otorgue derechos y obligaciones respecto de la
division, lotificacion, relotificacidon, acciones, proyectos y obras que conlleva e implica el
fraccionamiento de un predio y el desarrollo en condominio, con la finalidad de agilizar los
tramites para la obtencién de licencias y contribuir al logro del bienestar comun de la sociedad
como parte integradora de un fraccionamiento.

Por lo anteriormente expuesto se ha tenido a bien emitir el siguiente:



REGLAMENTO DE FRACCIONAMIENTOS DESARROLLOS EN CONDOMINIO
PARA EL MuNicirio DE SAN Luis DE LA PAz, GUANAJUATO.

TiTuLO PRIMERO
DISPOSICIONES GENERALES
Capitulo |
Disposiciones Preeliminares

Articulo 1. Las disposiciones del presente Reglamento son de orden publico y de
interés social, tienen por objeto, la exacta aplicacion del Codigo Territorial para el Estado
y los Municipios de Guanajuato en materia de Fraccionamientos y Desarrollos en
Condominio, asi como el establecimiento de las normas, técnicas de disefio y de
urbanizacion a las que deberia sujetarse, mejorando la calidad de vida de la poblacién
urbana y rural a traves de:

La planeacién y funcionamiento ordenado y regular los servicios urbanos y de acceso a
los satisfactores econdmicos, culturales, recreativos y turisticos, que permitan a los
habitantes del Municipio ejercer su derecho a una vida segura, productiva y sana.

Ademas de evitar los asentamientos humanos en las areas de mayor vulnerabilidad, en
las areas riesgosas y en las areas de conservacion en coordinacion con la dependencia
competente; optimizando el ordenamiento territorial y el aprovechamiento del suelo.

Aprovechar de manera mas eficiente, en beneficio de la poblacién urbana y rural, la
infraestructura, equipamiento y servicios urbanos, procurando la optimizacion de
aquellos y de las estructuras fisicas existentes.

Establecera los procedimientos para la fundacion, consolidacién, mejoramiento,
conservacion y crecimiento de los centros de poblacion;

Regulara el procedimiento para la autorizacién de divisiones de inmuebles, con la
finalidad de controlar y vigilar los fraccionamientos y desarrollos en condominio; y

Establecera acciones para la inspeccion y vigilancia de las infracciones y la imposicién
de acciones y medidas de seguridad en materia de fraccionamientos y desarrollos en
condominio.



Capitulo Il
Glosario

Articulo 2. Para efectos del presente Reglamento se entendera por:

VI

VII.

VIII.

Administrador General y/o Comité de Administracion, Asociacion de
Condéminos: Persona fisica o moral designada mediante asamblea de
Conddéminos, encargada de la Administracion de los fraccionamientos y
desarrollos en condominio asi como de la representacion de los intereses de los
fraccionadores y Condominos ante las autoridades correspondientes. Se
procurara que el Administrador sea una persona con conocimiento y experiencia.
Cuando sean varios administradores se denominara Comité de Administracion.
Alineamiento: Delimitacion grafica de cualquier inmueble con respecto a la linea
divisoria en el terreno que lo limita con la vialidad urbana existente o futura, o
cualquier otra restriccion;

Andador: Vialidad con una seccién minima de 5 metros, destinada Unicamente
para el uso de peatones y con restriccion para la circulacién de vehiculos, salvo
los de emergencia, para dar acceso a los lotes o viviendas de los
fraccionamientos y areas privadas tratandose de condominios;

Aprobacién de Traza: Autorizacion que se otorga al proyecto de disefio urbano
de una division, fraccionamiento y desarrollos en condominio, sujetos al
aprovechamiento permitido, de conformidad con los programas aplicables;

Area de Donacién: Superficie de terreno que el desarrollador transmite al
Municipio, destinada a la dotacién de equipamiento urbano y areas verdes de los
fraccionamientos y desarrollos en condominio, en extension proporcional a la
superficie total del proyecto autorizado;

Area de Servicio: Porcién de terreno con frente a la via publica o vias internas
de un fraccionamiento o desarrollo en condominio que permiten el paso o la
instalacion de los ductos e infraestructura necesaria para la conduccion de agua
potable, drenaje y alcantarillado, ya sea sanitario o pluvial, asi como energia
eléctrica y alumbrado; dichas superficies no corresponden a areas de donacion;
Area de uso comun: Superficie ubicada dentro de un Fraccionamiento y
desarrollo en condominio, que pertenecen en forma pro indiviso a los
condéminos, destinada a la realizacion de obras complementarias de beneficio
colectivo, relativas a la cultura, educacién, esparcimiento, deporte o aquéllas de
caracter asistencial;

Area Peatonal. Area destinada exclusivamente a la circulacion de personas.
Area Verde: Superficie de terreno no urbanizable, que forma parte del area de
donacioén de un fraccionamiento o de uso comun en un desarrollo en condominio,
destinada a su reforestacion y equipamiento unicamente como parque urbano o
jardin publico;
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Arroyo Vehicular: Espacio de una vialidad destinado exclusivamente para la
circulacion de vehiculos;

Asamblea General: Organo de administracion del condominio integrado por
todos los condéminos, donde se discuten los temas propios del régimen de
propiedad en condominio. Su resolucién sera de caracter obligatorio;

Callejon: Vialidad destinada para el transito vehicular y peatonal, previendo un
solo acceso con retorno vehicular, sin continuidad hacia otras vialidades; debe
tener minimo 8 metros de alineamiento a alineamiento;

Cartografia: Mapas y planos que contienen las delimitaciones, deslindes y la
informacioén técnica de los bienes inmuebles;

Centro de Poblaciéon: Zona del territorio geograficamente delimitada en los
programas municipales, constituida por las areas urbanizadas, las que se
establezcan para su crecimiento y las que se consideren no urbanizables por
causas de conservacion ecolégica o forestal, prevencién de riesgos,
contingencias o desastres, recarga de mantos acuiferos y mantenimiento de
actividades productivas, asi como las que por resolucién de la autoridad
competente se prevean para su fundacion;

CFE: Comision Federal de Electricidad;

Cédigo Territorial: Codigo Territorial para el Estado y los Municipios de
Guanaijuato;

Coeficiente de Ocupacion del Suelo: Factor expresado en porcentaje, que
determina la porcién de cualquier inmueble, respecto a la superficie total del
mismo, que puede ser efectivamente desplantada para la edificacién o
instalacion de cualquier construccion;

Comision de Desarrollo Urbano: Comision de Desarrollo Urbano,
Regularizacion de Predios y Protecciéon al Medio Ambiente, misma que tiene a su
cargo el estudio, dictamen y propuestas de solucion de los asuntos en materia de
desarrollo urbano del Municipio;

Comité de Vigilancia: Es el 6rgano de vigilancia integrado por condéminos
electos en la Asamblea General, cuya funcién es la de vigilar, revisar, supervisar,
evaluar y dictaminar, el desempefio de las tareas del administrador, asi como la
ejecucién de los acuerdos aprobados por la Asamblea;

Condominio: conjunto de edificios, departamentos, viviendas, casas, locales,
naves industriales, construidos de forma, vertical, horizontal, mixta, con salida
propia a un elemento comun o a la via publica;

Condoémino: Es aquella persona fisica o moral que ostente los derechos de
propiedad de uno o mas lotes del condominio.

Condominio horizontal: Se constituye con inmuebles con construccion
horizontal donde el condémino tiene derecho de uso exclusivo de parte de un
terreno y es propietario de la edificacién que se establezca en el mismo.
Condominio vertical: Se establece, que en caso de existir, es un inmueble
edificado en varios niveles en un terreno comun, con unidad de propiedad
privativa y derecho de copropiedad. Tendra su propia Escritura de Condominio y
Reglamento y estara sujeto al Régimen, por los derechos y obligaciones que le
corresponden al terreno.

Condominio mixto: Es aquel formado por condominios verticales y horizontales.
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Conjunto condominal: Toda aquella agrupacién de dos o mas condominios
construidos en un solo predio, siempre que cada uno de los condominios
conserve para si, area de uso exclusivo y a su vez existan areas y bienes de uso
comun, para todos los condéminos que integran el conjunto de referencia.
Constituyente del condominio o desarrollador original o promotor: Es el
propietario del terreno en que se lleva a cabo el Desarrollo y es él quien
constituye el presente Régimen de Condominio y constituira otros Regimenes de
Condominio, en distintos terrenos mediante su declaracion unilateral de voluntad,
quien podra hasta que concluyan las ventas del desarrollo, ocupar dentro del
desarrollo una oficina para Administracion que se ubique en las areas comunes
del conjunto y mostrar, promocionar y vender el Conjunto sin que nadie se lo
impida.

Constancia de Factibilidad: Documento informativo expedido por la Direccion,
a peticién del solicitante, en el que se manifiestan los usos predominantes vy
compatibles, condicionados e incompatibles, asi como los destinos, modalidades
y restricciones asignados a un inmueble determinado, en el PMDUOET;
Construccion: Obra, edificacién, estructura o instalacidon de cualquier tipo, uso o
destino, adherida a un inmueble, en condiciones que no pueda separarse de éste
sin deterioro de la misma;

Coordenadas UTM: Sistema de coordenadas geograficas con magnitudes que
se expresan en metros y cuyos valores de X, Y mismas que indican latitud y
longitud, a partir de un meridiano central y del ecuador terrestre, referenciadas a
la Red de Vértices Geodésicos del Municipio;

Desarrollador: Persona fisica o moral, propietaria de un bien inmueble respecto
del que efectua, ante las autoridades competentes, las gestiones y tramites
necesarios para obtener la autorizacion para la realizacion de cualquier
fraccionamiento o desarrollo en condominio;

Desarrollo en Condominio: Proyecto de urbanizacién de un inmueble, asi como
la edificacion o modificacién de una construccidon o grupo de construcciones en
forma vertical, horizontal o mixta a partir de 24 veinticuatro unidades de
propiedad privativa, para cualquier transmision de derechos reales, en el que
existan elementos indivisibles de uso comun;

Desarrollo Urbano: Proceso de planeacién, regulacién, ejecucién, control y
evaluacion de las medidas, proyectos y acciones tendientes a la fundacion,
consolidacién, conservacion, mejoramiento y crecimiento de los centros de
poblacion;

Deslinde: Identificacion y determinacion de los limites de cualquier inmueble;
Destino: Fin publico a que se prevea dedicar determinada zona o inmueble, o
fraccién del mismo, de conformidad con los programas municipales;

Direccion: Direccion de Desarrollo Urbano del Municipio de San Luis de la Paz,
Guanaijuato;

Direccion General de Infraestructura Municipal y Obra: Direccién General de
Infraestructura Municipal y Obras de San Luis de la Paz, Guanajuato;

Direccion de Medio Ambiente: Direccion de Proteccion al Ambiente de San
Luis de la Paz, Guanajuato;
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Direccion de Servicios Municipales: Direccion de Servicios Municipales de
San Luis de la Paz, Guanajuato;

Division: Particiéon de un inmueble en cualquier nimero de fracciones, siempre
que para dar acceso a las partes resultantes no se generen vialidades urbanas,
ni se requieran en la zona de su ubicacién dotaciones adicionales a las
existentes de infraestructura y servicios publicos;

Equipamiento Urbano: Cualquier inmueble, construccion y mobiliario, afecto a
un servicio publico o destinado a la realizacion de obras complementarias de
beneficio colectivo, o aquéllas relativas a la educacion, esparcimiento, deporte,
difusién cultural o prestacion de servicios asistenciales;

Evaluacion de Compatibilidad: Procedimiento administrativo mediante el que, a
partir del estudio técnico presentado por el interesado, se determinan los efectos
que la modificacion propuesta a la zonificacién producira en el ambiente, los
recursos naturales, el equipamiento urbano, la infraestructura publica, los
servicios publicos, la imagen urbana, el paisaje, el patrimonio cultural urbano y
arquitecténico, la movilidad urbana y la seguridad de las personas y sus bienes,
a fin de resolver sobre la viabilidad del cambio propuesto y, en su caso,
establecer las medidas de prevencion, mitigaciéon y compensacién aplicables;
Fraccionamiento: Particion de un inmueble, siempre y cuando se requiera del
trazo de una o mas vialidades urbanas para generar lotes, asi como de la
ejecucion de obras de urbanizacion, con el propdsito de enajenar los lotes
resultantes en cualquier régimen de propiedad previsto en el Cédigo Civil para el
Estado de Guanajuato;

Fraccionamiento Agropecuario: Aquellos que se destinaran a las actividades
agropecuarias y que se ubiquen en PMDUOET, como areas destinadas a este
uso;

Fraccionamientos Campestre: Aquellos cuyos lotes se destinardn a uso
habitacional unifamiliar y que se ubiquen en las areas indicadas en el
PMDUOET, como areas destinadas a este uso;

Fraccionamiento Comercial: Aquellos cuyos lotes se destinaran al
establecimiento de bodegas para depdésito y expendio de mercancias, ubicados
en el PMDUOET como areas destinadas a este uso;

Fraccionamiento Habitacional: Aquellos que se destinan a uso habitacional y
que se ubiquen en las areas destinadas en el PMDUOET, a este uso;
Fraccionamiento Industrial: Aquellos cuyos lotes que se destinaran al
establecimiento de fabricas o plantas industriales y que deberan estar ubicados
dentro de las areas destinadas a ese uso, de conformidad con lo establecido por
el PMDUOET,

Fraccionamiento de urbanizacién progresiva: fraccionamientos habitacionales
populares o de interés social podran realizarse bajo el procedimiento constructivo
de urbanizacién progresiva, a cargo de los organismos publicos competentes o
en coordinacién con estos, previo estudio socioeconémico.

Fraccionamiento irregular de urbanizacion progresiva: Aquellos
fraccionamientos habitacionales populares o de interés social que se hayan
establecido en bienes inmuebles de propiedad privada o ejidal, sin haber
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cumplido con la normatividad y los procedimientos municipales o estatales en su
caso, previstos en el Codigo Territorial por los cuales no estan debidamente
incorporados en el padrén del catastro municipal e inscritos en el Registro
Publico de la Propiedad; podran realizarse bajo el procedimiento constructivo de
urbanizacion progresiva, a cargo de los organismos publicos competentes o en
coordinacién con estos, previo estudio socioeconémico, condicionado a su
regularizacion en un periodo no mayor de 2 anos del asentamiento humano.
Fraccionamientos de uso mixto. Aquéllos en los que se podran determinar
diferentes usos y destinos a los lotes que los conforman, siempre que sean
compatibles de acuerdo a lo dispuesto en los programas y reglamentos
municipales, y no pongan en riesgo a la poblacion;

Fraccionamiento Turistico, Recreativo-Deportivo: Aquellos que se destinaran
ademas de la vivienda, al fomento de las actividades de esparcimiento y cuyo
aprovechamiento predominante para el uso y destino del suelo sera para el
desarrollo de las actividades turisticas, recreativo-deportivas que deberan estar
ubicados en el PMDUOET como areas destinadas a este uso;

Galibo: Espacio libre para transito vehicular que se proyecta desde el nivel del
piso, hasta la parte baja de la estructura sobre la vialidad, dispositivo o sefial que
sirve para determinar la dimensién de la estructura.

INAH: Instituto Nacional de Antropologia e Historia;

JAPASP: Junta de Agua Potable y Alcantarillado de San Luis de la Paz;

La Ley: Ley Organica Municipal para el Estado de Guanajuato;

Lote: Porcion de terreno, con o sin construcciones, que tiene acceso a través de
una vialidad urbana o de un area de uso comun, que forma parte de un
fraccionamiento o desarrollo en condominio o que es producto de una divisién de
inmuebles;

Manzana: Area formada por uno o varios lotes colindantes, delimitada por
vialidades urbanas;

Mobiliario Urbano: Cualquier elemento urbano complementario, permanente,
fijo, movil o temporal, que sirve de apoyo al equipamiento urbano y a la
infraestructura publica y que refuerza la imagen urbana;

Motivo de Acceso: Construccion de arcos o edificaciones que identifican el
acceso a un fraccionamiento o desarrollo en condominio en lo particular;

Obra de Urbanizacion: Cualquier construccion que se efectue para la prestacion
de los servicios publicos de suministro de agua potable y de drenaje, tratamiento
y disposicion de aguas residuales; la conduccion de energia eléctrica; las redes y
sistemas de alumbrado publico y alcantarillado, sanitario o pluvial, asi como la
colocacion de pavimentos, banquetas y guarniciones en las vialidades urbanas;
Obra de Cabecera: Instalacién de ductos o de infraestructura complementaria,
que garantizan la dotacién de servicios basicos, mediante la conduccion,
almacenamiento o tratamiento de agua potable o de alcantarillado, ya sea
sanitario o pluvial, asi como la instalacion de lineas para la conduccién de
energia eléctrica a un fraccionamiento o desarrollo en condominio;

Organismo Operador: Dependencia o entidad publica o privada, responsable de
la prestacion del servicio publico de suministro de agua potable, drenaje,
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alcantarillado, tratamiento, saneamiento y disposicién de aguas residuales, asi
como de la operacion de las redes y sistemas de alcantarillado, sanitario o
pluvial;

Perito de Obra: Persona fisica cuya actividad profesional esta relacionada con la
construccion y responsabilidad de Proyectos Arquitectonicos o de obras civiles
en el Municipio;

Perito Urbano: Persona fisica, responsable del Disefio Urbano y de coordinar a
los especialistas que participan en el Desarrollo de Proyectos Urbanos;

Permiso de Division: Aquél que otorga la Direccion para la particion de un
inmueble en cualquier nimero de fracciones, siempre que para dar acceso a las
partes resultantes no se generen vialidades urbanas, ni se requieran en la zona
de su ubicacion dotaciones adicionales a las existentes de infraestructura y de
servicios publicos;

Permiso de Edificacion: Aquél que otorga la Direccién donde se sefiala las
especificaciones a que deberan sujetarse las obras de edificacion de un
desarrollo en condominio;

Permiso de Urbanizacién: Aquél que otorga la Direccion donde se seinala las
especificaciones a que deberan sujetarse las obras de urbanizacién de un
fraccionamiento;

Permiso de Uso de Suelo: Aquél que otorga la Direccién en que se imponen las
condiciones, restricciones y modalidades a que quedard sujeto el
aprovechamiento de determinado inmueble, de conformidad con los programas
aplicables;

Permiso de Venta: Aquél que otorga la Direccion para realizar enajenaciones
sobre lotes, viviendas, departamentos, locales o areas, contenidas en el proyecto
de un fraccionamiento o desarrollo en condominio;

Plano: Representacion grafica y técnica en proyeccion horizontal de las
diferentes partes de cualquier inmueble;

PMDUOET: Programa Municipal de Desarrollo Urbano y Ordenamiento
Ecolégico Territorial,

Proyecto de Diseno Urbano: La propuesta de distribucion y estructura urbana
de una divisién, fraccionamiento, desarrollo en condominio realizada conforme a
los procedimientos y requisitos establecidos en el Cédigo Territorial y el presente
ordenamiento;

Nomenclatura Oficial: Nombre propio de cualquier tipo de vialidad, colonia,
fraccionamiento o area urbana o rural, otorgado por el Municipio para su
identificacion;

Numeros Oficiales: Numero otorgado por el Municipio para la identificacién de
inmuebles de cualquier tipo, ligado siempre a la nomenclatura oficial.
Reglamento de Construccién: Reglamento de Construccion para el Municipio
de San Luis de la Paz, Guanajuato;

Reglamento de Imagen Urbana: Reglamento de Imagen Urbana para el
Municipio de San Luis de la Paz, Guanajuato;

Senalizacion Vial: Tableros fijados en postes, marcos y otras estructuras, con
leyendas o simbolos estaticos, asi como las marcas pintadas o colocadas en el
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pavimento, guarniciones o estructuras ubicadas dentro de la vialidad urbana o
adyacentes a la misma, que tienen por objeto regular el transito de peatones y
vehiculos, proporcionar informacion a los usuarios y controlar la utilizacion de la
vialidad urbana;

Tesorero Municipal: Titular de la Tesoreria Municipal de San Luis de la Paz,
Guanajuato;

Titular de Lote: Persona fisica o juridica que acredite la posesion a titulo de
duefio de un lote en un fraccionamiento o predio objeto de regularizacién en los
términos del presente Reglamento;

Traza: Estructura vial basica y geométrica de los centros de poblacion o parte de
éstos, asi como de cualquier fraccionamiento o desarrollo en condominio,
consistente en la delimitacion de manzanas o lotes;

UMA: Unidad de Medida y Actualizacion. Referencia econdmica en pesos para
determinar la cuantia del pago de las obligaciones, infracciones, multas y
supuestos previstos en este Reglamento y en las demas leyes y disposiciones
aplicables;

Unidad De Planeacién: Unidad Municipal de Planeacion de San Luis de la Paz,
Guanaijuato;

Unidad de Propiedad Exclusiva: Departamento, vivienda, casa, local o nave
industrial y los elementos anexos que le correspondan, sobre el cual el
condominio tiene un derecho de propiedad y de uso exclusivo;

Urbanizacion: Instalacion de los ductos e infraestructura necesaria para la
conduccion de agua potable, drenaje y alcantarillado, ya sea sanitario o pluvial, la
instalacion de las lineas e infraestructura necesarias para la conduccion de
energia eléctrica y alumbrado publico, asi como la construccién de guarniciones,
banquetas y pavimento de arroyos vehiculares;

Uso: Fin particular a que podra dedicarse determinada zona o inmueble, de
conformidad con los programas municipales;

Vialidad Urbana: Todo bien inmueble de uso comun o fraccién del mismo
ubicado en el centro de poblacién, que por disposicion de la ley o de la autoridad
competente se encuentra destinado al transito de peatones y vehiculos;

Via Publica: Todo espacio de uso comun que por disposicion de la normativa o
autoridad administrativa se encuentra destinado al libre transito, tales como
andadores, calles, avenidas, boulevares, caminos vecinales, carreteras, puentes,
pasos a desnivel; asi como todo inmueble que se destina para ese fin; y

Vicios Ocultos: Desperfecto que aparece en las obras de urbanizacion después
de la entrega recepcién, derivado de la mala ejecucién de la obra y/o instalacion,
asi como de la calidad de los materiales.

Articulo 3. Para el otorgamiento de las autorizaciones que establece este
Reglamento, se deberan tomar en cuenta:

Usos, destinos, reservas y provisiones de las areas e inmuebles previstos en la
legislaciéon y en el PMDUOET;

Rangos de densidad de poblacién y los coeficientes de ocupacién y utilizacion
del suelo;



VI
VII.

VIII.

La capacidad de servicio de las redes de infraestructura y del equipamiento
urbano existentes o por construirse;

Autosuficiencia de los servicios urbanos en los fraccionamientos o desarrollos en
condominio que no puedan articularse con la red basica de los servicios publicos;
Organizacion y control de la infraestructura vial, de los estacionamientos y del
sistema de transporte;

Congruencia del proyecto con la estructura urbana de los centros de poblacion;
Adecuacion del proyecto a la topografia y a las caracteristicas del suelo, a fin de
controlar la ejecucion de obras o proyectos en zonas no aptas para el desarrollo
urbano, asi como la proteccién del patrimonio natural, cultural o imagen urbana;
Especificaciones relativas a las caracteristicas, dimensiones y restricciones por
alineamiento de construccion de inmuebles, lotes, departamentos, viviendas,
locales o areas de los fraccionamientos o desarrollos en condominio normados
por el Cédigo Territorial, PMDUOET vy el presente Reglamento; y
Especificaciones de construccion que por cada tipo de obra o servicio se senalen
en las normas técnicas y disposiciones legales aplicables.

Capitulo I
Autoridades y sus Responsabilidades

Articulo 4. Son autoridades competentes en la aplicacion del presente ordenamiento:

L.
I.
Il
V.

El Ayuntamiento;

El Presidente Municipal;

El Tesorero Municipal; y

La Direccion de Desarrollo Urbano;

Articulo 5. Son autoridades auxiliares en la aplicacion del presente ordenamiento:

l.
I.
Il
V.

\

La Direccion de Infraestructura y Obra;
La Unidad Municipal de Planeacion;
La JAPASP; y

La Direccion de Medio Ambiente.

Articulo 6. Son atribuciones del Ayuntamiento las siguientes:

Acordar el destino de las areas de donacion, cuando asi corresponda, en los
términos del articulo 417 del Cédigo Territorial;

Cumplir y hacer cumplir, en el ambito de su competencia, las disposiciones del
presente Reglamento;

Aprobar trazas;

Autorizacion de la individualizacion de lotes mediante permisos de division;
Aprobar y recibir las areas de donacién, las vialidades urbanas y las obras de
urbanizacion de los fraccionamientos y desarrollos en condominio, siempre que
se haya cumplido con los requisitos previstos en el Codigo Territorial y el
presente ordenamiento;



VL.

VII.

VIII.

Articulo
l.

Articulo
l.

Articulo
l.

Determinar los usos y destinos del suelo en el territorio municipal y establecer las
restricciones y modalidades correspondientes;

Celebrar con propietarios, desarrolladores y productores sociales de vivienda,
toda clase de actos juridicos para el desarrollo de acciones en materia de
vivienda;

Promover y realizar acciones e inversiones para la conservacion, consolidacion,
mejoramiento y crecimiento de los centros de poblacion;

Las demas que establezca el Reglamento y las demas disposiciones juridicas
aplicables.

7. Son atribuciones del Presidente Municipal las siguientes:

Coordinar a las dependencias y entidades municipales para el ejercicio articulado
de sus respectivas facultades y atribuciones en materia de ordenamiento y
administracion sustentable del territorio;

Calificar e imponer las sanciones y las medidas de seguridad previstas en el
Reglamento, y ordenar las medidas y acciones correctivas correspondientes;
Cumplir y hacer cumplir, en el ambito de su competencia, las disposiciones del
Reglamento; y

Las demas que establezca el Codigo Territorial, la Ley, el presente Reglamento y
las demas disposiciones aplicables.

La facultad a que se refiere la fraccion |l de este articulo, podra ser delegada por
el Presidente Municipal en los términos que establezca la Ley Organica Municipal
para el Estado de Guanajuato.

8. Son atribuciones del Tesorero Municipal las siguientes:

Recaudar las contribuciones que se causen conforme a la Ley y este
Reglamento por la prestacion del servicio en materia de Desarrollo Urbano a que
se refiere el presente Reglamento; y

Las demas que establezca el Codigo Territorial, la Ley, el presente Reglamento y
las demas disposiciones aplicables.

9. Son atribuciones de la Direccion de Desarrollo Urbano las siguientes:
Otorgar, negar o revocar, el permiso de venta, previo acuerdo del Ayuntamiento,
de los lotes de un fraccionamiento y de los departamentos, viviendas, locales o
areas de un desarrollo en condominio, en los términos del Codigo Territorial, el
presente Reglamento y demas normativas aplicables;

Emitir permiso de division;

Emitir dictamen de congruencia;

Supervisar que la ejecucion de las obras de guarniciones, banquetas,
pavimentos en arroyos vehiculares y alumbrado publico en los fraccionamientos
y desarrollos en condominio, se realicen conforme a las especificaciones
técnicas que establesca el Cédigo Territorial y el presente Reglamento, y en su
caso, notificar a la Direccién para la imposicion de la sanciones y medidas de
seguridad que resulten procedentes;



VL.

VII.

VIII.

XL

XIl.

XII.

XIV.

XV.

XVI.

XVII.

Otorgar los permisos de urbanizacion de fraccionamientos y los permisos de
edificacion de desarrollos en condominio, asi como sus respectivas
modificaciones;

Vigilar que la publicidad para la enajenacién de lotes, departamentos, locales,
viviendas o partes resultantes de una division, fraccionamiento o desarrollo en
condominio, se realice de conformidad con los permisos correspondientes;
Verificar que en los fraccionamientos y desarrollos en condominio se presten
adecuada y suficientemente los servicios publicos conforme a los permisos
respectivos, antes de que sean entregadas al Municipio, las obras de
urbanizacion correspondientes;

Asesorar a los habitantes de los fraccionamientos o desarrollos en condominio
cuando las obras de urbanizacion relativas a la prestacion de servicios publicos
no hayan sido entregadas al Municipio, para la solucién de los problemas
relativos a la prestacion de los mismos por parte del desarrollador;

Vigilar y evitar el establecimiento de asentamientos humanos que no cumplan
con las disposiciones del Cédigo territorial, el PMDUOET y el presente
Reglamento;

Supervisar conjuntamente con la Direccion de Infraestructura y Obra, JAPASP y
la CFE, la ejecucion de las obras de urbanizacion que se realicen en los
fraccionamientos o desarrollos en condominio, a efecto de verificar que se
cumpla con las especificaciones y normas sefaladas en la autorizacién
correspondiente; para lo cual la Direccion llevara un registro mensual de
evaluacion del avance de obra;

Verificar que las areas de donacién se entreguen en la forma y términos
establecidos en el Cadigo Territorial y el presente Reglamento;

Proponer el destino de las areas de donacién para equipamiento urbano y areas
verdes de los fraccionamientos y desarrollos en condominio, al Ayuntamiento en
los términos del Cadigo Territorial y el presente ordenamiento;

Otorgar, negar, suspender o revocar el registro y refrendo a los peritos, de
conformidad con lo establecido en el numeral 388 del Cédigo Territorial;
Dictaminar sobre la ejecucién de las actividades realizadas por los peritos
urbanos, respecto a las cuales haya sido extendida su responsiva;

Establecer las especificaciones técnicas para la construccion de guarniciones,
banquetas, pavimentos en arroyos vehiculares, alumbrado publico y demas
servicios dentro de los fraccionamientos y desarrollos en condominio; asi como
supervisar que su ejecucion se realice conforme a las especificaciones técnicas
autorizadas, verificando el avance y la calidad de las mismas;

Establecer las especificaciones técnicas de las obras de equipamiento de las
areas verdes que proponga el desarrollador;

Requerir al desarrollador los estudios y la realizacién de las acciones resultantes
de los mismos, para erradicar los factores de riesgo que en su caso se hubiesen
presentado en la ejecucién de las obras de urbanizaciéon de un fraccionamiento o
de un desarrollo en condominio;



XVIII.

XIX.

XX.

XXI.

XXII.

XXIII.

XXIV.

XXV.

XXVI.

XXVII.

XXVIII.

Poner en conocimiento de las diferentes dependencias y entidades de la
administracion publica federal, estatal y municipal, las situaciones que puedan
constituir infracciones a disposiciones legales cuya aplicacién les competa;
Llevar a cabo el procedimiento de recepcion de las obras de urbanizacion, en
coordinacién con la Direccion de Infraestructura y Obra, JAPASP, CFE, vy la
Direccién de Servicios Municipales en los términos del Cédigo Territorial y el
presente Reglamento;

Ejecutar las acciones necesarias para la recepcion material de las areas de
donacion y en su caso de las areas de servicio;

Identificar las areas de servicio que requiera un fraccionamiento o desarrollo en
condominio;

Mantener coordinacién con JAPASP, CFE y demas dependencias y entidades
gubernamentales para la aplicacion conjunta de las disposiciones del Cdédigo
Territorial y el presente Reglamento;

Notificar y ejecutar las resoluciones que le correspondan con motivo de la
aplicacion de este Reglamento;

Ejercer las atribuciones que le delegue el Presidente Municipal, en términos del
Caodigo Territorial y la Ley;

Informarle al Ayuntamiento, a través del Secretario de Ayuntamiento, dentro de
los 5 cinco dias habiles siguientes a que haya otorgado cualquier permiso,
autorizacion o constancia, acerca de los tramites que con respecto a los mismos
son llevados a cabo en dicha Direccién, para lo cual debera anexarse el
expediente correspondiente;

Rendir oportunamente los informes que le requieran el Ayuntamiento, el
Presidente Municipal o la Comisién de Desarrollo Urbano;

Cumplir y hacer cumplir, en el ambito de su competencia, las Disposiciones del
Caodigo Territorial y el presente Reglamento y las demas disposiciones juridicas
aplicables; y

Las demas que establezca el Cddigo territorial, la Ley, el presente Reglamento y
las demas disposiciones aplicables.

Articulo 10. Son atribuciones de la Direccién General de Infraestructura Municipal y
Obras (DGIMO) las siguientes:

Establecer las especificaciones técnicas para la construccion de guarniciones,
banquetas, pavimentos en arroyos vehiculares y alumbrado publico de los
fraccionamientos y desarrollos en condominio;

Determinar el costo de las obras faltantes de guarniciones, banquetas,
pavimentos en arroyos vehiculares, y alumbrado publico de los fraccionamientos
y desarrollos en condominio para el calculo de las garantias que sefala la Ley,
su reglamento y el presente ordenamiento;

Autorizar el proyecto de rasantes de vialidades para los fraccionamientos y los
desarrollos en condominio. Tratandose de escurrimientos pluviales debera
recabar el visto bueno de la JAPASP; y

Las demas que establezca el presente Reglamento y las demas disposiciones
aplicables.



Articulo
l.

Articulo
l.

V.

Articulo
l.

Articulo

11. Son atribuciones de la Unidad de Planeacién las siguientes:

Realizar las acciones encausadas a la verificacion documental, asi como ordenar
y practicar revisiones relativas al cumplimiento de las disposiciones
administrativas y juridicas en materia de ordenamiento y administracion
sustentable del territorio;

Rendir oportunamente los informes que le requiera el Ayuntamiento o el
Presidente Municipal;

Cumplir y hacer cumplir, en el ambito que sea de su competencia, las
disposiciones del Codigo Territorial para el Estado y los Municipios de
Guanajuato y Las que establezca el presente Reglamento y las demas
disposiciones aplicables.

12. Son atribuciones de JAPASP las siguientes:

Autorizar los proyectos de construcciéon e introduccion de los sistemas de agua
potable, alcantarilado sanitario y pluvial en las vias publicas de los
fraccionamientos y desarrollos en condominio, asi como los relativos a plantas de
tratamiento de aguas residuales e infraestructura para saneamiento;

Otorgar o negar factibilidades de servicios de su competencia, buscando con ello
la consolidacion y crecimiento urbano ordenado;

Coadyuvar la realizacién de inspecciones a fin de verificar que se cumpla con los
lineamientos marcados en el presente Reglamento para la construccion e
introduccion de los servicios de su competencia y, en su caso, notificar a la
Direccién para la imposicion de las sanciones y medidas de seguridad que
resulten procedentes; y

Las demas que establezca el presente Reglamento y disposiciones aplicables.

13. Son atribuciones de la Direccion de Medio Ambiente las siguientes:
Coadyuvar en la realizacion de inspecciones a fin de verificar que se cumpla con
los lineamientos marcados en el presente Reglamento en el tema de medio
ambiente y, en su caso, informar a la Direccion de Desarrollo Urbano para la
imposicion de las sanciones y medidas de seguridad que resulten procedentes
cuando se trate de obras o lotificaciones irregulares; y

Las demas que establezca el presente Reglamento y disposiciones aplicables.

14. La Direccion de Desarrollo Urbano se auxiliara con las otras areas

Municipales como es la Direccion General de Infraestructura Municipal y Obras,
Departamento de Impuesto Predial (Catastro), Organismo Operardor de la Junta
Municipal de Alcantarillado y Agua Potable (JAPASP), Proteccion al Ambiente,
Proteccién Civil, y Transito Vialidad y Autotransporte en el analisis de los expedientes
integrados para el tramite de divisiones, relotificaciones, fraccionamientos o desarrollos
en condominio, asi como en la supervisién y la entrega-recepcion de las obras de
urbanizacion conforme al proyecto autorizado.



TiTULO SEGUNDO
DIVISIONES
Capitulo Unico
Autorizacion de Divisiones y Fusiones

Articulo 15. Para la autorizaciéon de divisiones de inmuebles, cualquiera que fuera su
extension, se deberan cumplir las siguientes condiciones:

I.  Las superficies resultantes no sean menores al lote tipo del desarrollo factible de
ser autorizado en la zona de su ubicacién, de acuerdo a los lineamientos que
establece este Reglamento, el Cddigo Territorial y el PMDUOET;

II. El destino de las fracciones no presente impedimentos para su utilizacion
posterior y no generen incompatibilidad futura de acuerdo a los usos sefialados
por la certificacion de usos y destinos, asi como por el PMDUOET;

Ill.  Quedan excluidas del régimen del presente Reglamento las resoluciones que se
emitan con motivo de la particion de una herencia, asi como la division forzosa
derivada del cumplimiento de obligaciones civiles, determinada por la autoridad
judicial en sentencia ejecutoriada.

Articulo 16. Los reglamentos municipales correspondientes, deberan senalar la
extensién minima de los lotes atendiendo a las caracteristicas y requerimientos de la
zona en que los mismos se ubiquen, en ningun caso se permitiran lotes que tengan un
frente menor a 6.00 seis metros y una superficie inferior a 105.00m? ciento cinco metros
cuadrados.

Articulo 17. El tramite para otorgar un permiso de division se sujetara a lo siguiente:
I. El propietario debera presentar el formato de solicitud correspondiente,
debidamente llenado;
II.  La Direccion realizara la revision técnica y legal de la solicitud;
lll.  La Direccidon autorizara la divisibn cuando se cumpla con los siguientes
requisitos:

a. Copia de la escritura publica de propiedad debidamente inscrita en el
Registro Publico de la Propiedad y del Comercio;

b. Cuando se trate de persona moral, copia de la escritura constitutiva
inscrita en el Registro Publico de la Propiedad y del Comercio, asi como
documento que acredite la personalidad juridica del representante legal;

c. Certificado de libertad de gravamen con una fecha de expedicién no
mayor a 3 meses;

d. Constancia de apeo y deslinde en caso de que se requiera;

e. Tratandose de predios Urbanos, constancia de suficiencia de servicios
de agua potable y alcantarillado, y de energia eléctrica, expedida por
los organismos correspondientes; en el caso de no contar con
suficiencia de servicios solicitar la carta de factibilidad en el organismo
operador.



f. Plano de levantamiento topografico que incluya las calles colindantes
reconocidas, la infraestructura existente y la propuesta de divisién o
divisiones previas autorizadas, garantizando la servidumbre de paso a
los predios resultantes de una division.

Articulo 18. En las divisiones, no se exigiran areas de donacién para equipamiento
urbano.
Articulo 19. Para el otorgamiento de la autorizacion de fusiones de inmuebles se

exigiran, en lo conducente, los requisitos que para las divisiones sefialadas en el
presente Reglamento.

Articulo 20. Tratdandose de inmuebles ejidales sobre los que se haya adquirido el
dominio pleno, el propietario interesado en la divisién, debera acreditar que se respetd
en favor del Municipio el derecho de preferencia a que se refiere la Ley Agraria.

Articulo 21. Los inmuebles catalogados de valor arqueolégico, artistico e histoérico
ubicados dentro del territorio municipal, podran fusionarse o dividirse previa autorizacion
del INAH, o en su caso el INBA.

Articulo 22. La autorizacion para llevar a cabo una fusion de inmuebles, no implica la
autorizacion para fusionar los usos o destinos del suelo que los mismos tengan o se les
hayan asignado, asi como tampoco constituyen constancias de apeo y deslinde respecto
de los inmuebles a que se refieren, ni acreditan la propiedad o posesién de los mismos.

TiTULO TERCERO
FRACCIONAMIENTOS Y DESARROLLOS EN CONDOMINIO
Capitulo |
Disposiciones Generales

Articulo 23. Los proyectos de fraccionamientos y desarrollos en condominio, asi como
las obras de urbanizacion, deberan sujetarse a las especificaciones técnicas
establecidas por la Direccion, JAPASP y la CFE, considerando principalmente:

I.  Sistemas de sustentabilidad y criterios de disefio ecoldgico;
II.  Disefo Urbano;
lll.  Sistemas de agua potable, drenaje y alcantarillado sanitario y/o pluvial;
\VA Pavimentacion;
V.  Electrificacion y alumbrado publico;
VI.  Vialidades y su sefalizacién vial; y
VII.  Nomenclatura.



Articulo 24. Los desarrolladores deberan atender a las normas técnicas establecidas
en este ordenamiento y al Codigo Territorial en materia de Fraccionamientos en
Condominio, para proyectar:

I.  Distribucién de lotes, viviendas, departamentos o locales y su agrupamiento en
manzanas o edificios;
II.  Localizacién de areas de equipamiento urbano, areas verdes y espacios abiertos
destinados para recreacion;
lll.  Trazo de calles, avenidas y andadores, cruceros y entronques de acuerdo a su
funcion y nivel de servicio; y
IV. La senalizacion y mobiliario urbano.

Articulo 25. Las areas de donacion que sean entregadas en propiedad al Municipio,
estaran ubicadas y distribuidas estratégicamente atendiendo a las necesidades del
propio desarrollo y de la zona en que se ubique. Las areas de donacion destinadas a
equipamiento que entregue el desarrollador al Municipio deberan estar urbanizadas.

Articulo 26. Cuando se trate de area de donacion asignada como éarea verde, ésta
debera estar forestada y contar con un sistema de riego en los términos que se definan
en la autorizacién de impacto ambiental correspondiente.

Articulo 27. Cuando el fraccionamiento se desarrolle en una superficie de hasta una
hectarea, el area de donacidn sera en una sola porcion.

Articulo 28. Cuando la superficie en la que se lleve a cabo el fraccionamiento sea
mayor a una hectarea, la direccion determinara las porciones en que se entregaran
como areas de donacion de acuerdo al plan maestro autorizado por la Direccion.

Articulo 29. Las areas verdes de camellones y banquetas no seran consideradas
como parte proporcional de superficie de donacion.

Articulo 30. La Direccidon podra autorizar que las areas de equipamiento urbano se
ubiquen fuera del fraccionamiento, previo dictamen de la Comisién de Desarrollo
Urbano, mismo que sea validado y autorizado por el Ayuntamiento, siempre y cuando en
la zona en que éste se localice, se encuentre satisfecho ese requerimiento. En este
caso, la superficie a recibir por parte del Municipio debera ser equivalente al valor
comercial incluyendo dotacion de servicios y obras de urbanizacion del inmueble que,
por dicho concepto, deberia entregarle el desarrollador.

Articulo 31. La Direccion determinara la ubicacién y el poligono de las areas de
dotacion de equipamiento urbano en materia de fraccionamientos y desarrollos en
condominio conforme a los porcentajes establecidos en el Codigo Territorial y el
presente Reglamento y considerando el estudio presentado por el desarrollador, el cual
debera contener los siguientes puntos:



Radio de estudio de 1,000 metros, en el contorno del predio a desarrollar, para lo
cual debera tomarse en cuenta de los desarrollos habitacionales contiguos, el
tipo de fraccionamiento y los elementos geograficos y topograficos existentes;
Equipamiento existente, el niumero de éareas de donacion que tienen los
desarrollos con sus usos, revision de areas verdes, de equipamiento basico y del
equipamiento zonal; y

Planeacion del equipamiento dentro del desarrollo, como el tipo de desarrollo,
densidad de poblacion, caracteristicas del desarrollo, tipo de vivienda,
dosificacién y distribucion de las areas de donacién y requerimiento de
equipamiento.

Articulo 32. El Ayuntamiento, previo dictamen de la Comisién de Desarrollo Urbano,
determinara el destino de las areas de dotacion de equipamiento urbano; para tales
efectos la Direccion debera emitir previamente el dictamen de dotacién de equipamiento
urbano de conformidad con el PMDUOET vy el estudio descrito en el articulo anterior.

Articulo 33. Los fraccionamientos y desarrollos en condominio, cualquiera que sea su
tipo, incluyendo los de urbanizacion progresiva, deben contar con las siguientes obras e
instalaciones:

L.
Il.
Il
V.

V.
VL.

VII.
VIII.

X1
XIl.

XII.
XIV.

XV.

XVI.
XVII.

Vialidades;

Red de agua potable;

Red de drenaje y alcantarillado;

Sistema para la conduccion de aguas pluviales, indicando su canalizacién y
destino, o su conexién a colector pluvial en caso de existir;

Red de energia eléctrica, alumbrado publico y preparacién para acometidas
domiciliarias;

Pavimentacion;

Guarniciones disefiadas para el acceso vehicular a las banquetas;

Banquetas;

Rampas para discapacitados; se eximen de esta obligacion, en el caso de
pendientes mayores a 8% ocho por ciento;

Placas de nomenclatura en los cruces de las calles de acuerdo al Reglamento de
Imagen Urbana;

Areas verdes forestadas y equipadas;

Sefalizacion vial, preventivas, restrictivas y demas aplicables que autorice la
Direccion de Transito después de analizar el estudio de impacto vial,

Cajones de estacionamiento para visitantes: 1 por cada 25 veinticinco viviendas;
Cajones de estacionamiento para minusvalidos: 1 por cada 50 cincuenta
viviendas;

Ubicacion y entrega de contenedores para basura, de acuerdo a los estudios de
requerimientos establecidos por la Direccion de Servicios Municipales;

Areas de ascenso y descenso del transporte publico; y

En caso de ser necesario, carriles de aceleracion y desaceleracion.



Articulo 34. Las vialidades que integran el sistema vial de un fraccionamiento o
desarrollo en condominio deben tener las siguientes caracteristicas:

La traza se establecera en funcién de los lineamientos considerados en el
PMDUOET;

La seccidon transversal se determinara de conformidad con el presente
Reglamento;

Su destino primordial es la circulacién de vehiculos en alta y baja velocidad; y
sistemas de transporte publico, ciclovias y andadores peatonales;

Las demas caracteristicas que determinen las autoridades municipales
competentes, en los términos del Codigo Territorial, PMDUOET y del presente
Reglamento;

El sistema vial estara integrado por las siguientes clasificaciones:

a. Vialidad Regional: Su trayecto de norte a sur, se conforma por la
carretera Santiago de Querétaro a San Luis Potosi, la carretera federal
110 Dolores Hidalgo a San Luis de la Paz, la carretera a San José
lturbide, a El Varal (La Merced), a Doctor Mora, Carretera Estatal de la
Cabecera Municipal a Pozos, todas conformadas por una seccién de
alineamiento a alineamiento de 40m cuarenta metros;

b. Vialidad Regional Mixta: Su trayecto de poniente a oriente y de norte a
sur, conformada por una seccién de 40m cuarenta metros, contiene en
Su seccion, areas peatonales y ciclovia;

c. Vialidad Primaria: Su funcién primordial es desfogar y alimentar a las
vialidades secundarias y dar flujo de entrada y salida vial en el
Municipio, se conforma por una seccién de 11m once a 40m cuarenta
metros;

d. Vialidad Primaria Mixta: Se conforma por una seccion de 11m once a
60m sesenta metros, cuenta con un area peatonal y ciclovia;

e. Vialidad Secundaria: Su principal funcién es alimentar a las vialidades
primarias y dar dinamismo vy fluidez al interior de la mancha urbana, su
seccidon es de 11m once a 30m treinta metros;

f. Vialidad Secundaria Mixta: Tienen la funcion de dar flujo a la zona
céntrica de la mancha urbana, su seccion va de 11m once a 30m
treinta metros y cuenta con area peatonal y ciclovia;

g. Colectora: Su funcion es dar salida a las calles ubicadas en el
Municipio, su seccion es 15m quince metros hasta no mas de 20 veinte
metros.

h. Colectora Mixta: Su seccion es de 11m once a 30m treinta metros,
contiene area peatonal y ciclovia;

i. Calle: Su finalidad es dar acceso a lotes colindantes, su seccion es
igual o mayor a once metros, pero inferior a quince metros;

j- Callejon de servicios: Vialidad destinada para el transito vehicular y
peatonal, previendo un solo acceso con retorno vehicular, sin
continuidad hacia otras vialidades; debe tener minimo 8 metros de
alineamiento a alineamiento;



k.

Articulo 35.

siguiente:
Calles: Su finalidad es permitir el acceso vial a los lotes individuales dando
continuidad al interior de una colonia y conectando al sistema vial, con las
siguientes caracteristicas:

a.

g.

Camino rural: Su aplicacién estara sujeta a la particularidad de la
vialidad de que se trate, por lo que se debera remitir a las secciones
viales establecidas en el PMDUOET.

En la proyeccion de nuevos fraccionamientos, se debera considerar lo

En los fraccionamientos habitacionales residenciales A, B o C, tendran
un arroyo vehicular que no sera menor de 6 metros y su seccion
transversal de paramento a paramento tendra un minimo de 11m once
metros;

En los fraccionamientos habitacionales de densidad minima (H1) y baja
(H2) tendran un arroyo vehicular que no sera menor de 6m seis metros
y su seccion transversal de paramento a paramento tendra un minimo
de 11 metros;

En los fraccionamientos habitacionales de densidad minima (H1) y baja
(H2) tendran un arroyo vehicular que no sera menor de 6m seis metros
y su seccion transversal de paramento a paramento, tendra un minimo
de 11m once metros;

En los fraccionamientos comerciales y de servicios, tendran un arroyo
vehicular que no sera menor de 14m catorce metros y una seccion
transversal de paramento a paramento que no sera menor de 19m
diecinueve metros;

En los fraccionamientos industriales, tendran un arroyo vehicular que no
sera menor de 14m catorce metros y una seccion transversal de
paramento a paramento que no sera menor de 19m diecinueve metros;
Solo se permitirdan en un solo sentido de circulacion; previo analisis y
estudio de impacto vial, y

Cuando dividan dos o mas tipos de desarrollos deberan contemplar la
seccion mayor dependiendo del desarrollo que se trate.

Calles cerradas: La vialidad destinada para el transito peatonal y vehicular, que
tiene su afluencia predominantemente para dar acceso y servicio a los lotes
colindantes, previendo un solo acceso con retorno vehicular, sin continuidad
hacia otra calle, con las siguientes caracteristicas:

a.

Tendran un arroyo vehicular de un minimo de 9m nueve metros en
doble sentido de circulacién, y su seccion transversal de paramento a
paramento sera de 13m trece metros;

En los fraccionamientos industriales tendran una longitud maxima de
120m ciento veinte metros y un retorno de 32m treinta y dos metros de
diametro como minimo de guarnicion a guarnicion;

En los demas tipos de fraccionamientos tendran una longitud maxima
de 120m ciento veinte metros lineales y un retorno de forma circular con



un diametro de 21m veintiin metros como minimo de guarnicion a
guarnicion;

d. Solo se permitiran en aquellos casos en que la Direccién determine su
conveniencia, atendiendo tanto a la propuesta del disefio urbano del
desarrollo, como a la movilidad vial de la zona.

Articulo 36. Todas las banquetas de los sistemas viales antes mencionados deberan

tener como minimo una seccién de 2m dos metros y deberan incluir un area ajardinada
equivalente a una tercera parte del ancho total de las mismas como minimo y un 50%
cincuenta por ciento como maximo, una guarnicion de 0.20m cero punto veinte metros
tipo “pecho de paloma” para acceso vehicular, asi como un area de circulacion peatonal
con la superficie restante.
Sin perjuicio de lo que se establece en el parrafo anterior, la Direccion podra valorar, por
si 0 bien a peticion del desarrollador, otros tipos de disefios de banquetas, sin que la
seccion de la banqueta pueda ser de menores dimensiones a lo establecido en dicho
parrafo.

Articulo 37. Los desarrolladores deberan prever en su disefio urbano, un sistema de
rampas para que en su ejecucion, las personas con capacidades diferentes cuenten con
facilidades para su desplazamiento en banquetas, cruces de vialidades y areas a
desnivel; la longitud y ancho minimos sera de un metro, debiendo contar con superficies
antiderrapantes, y la sefializacién adecuada para su proteccion.

Articulo 38. Ademas las rampas deberan de tener las siguientes especificaciones:

L.
Il.
Il
V.

VI

VII.

VIII.

Todas las rampas se dotaran de pasamanos a ambos lados;
Seran continuas en todo el desarrollo;
El pavimento sera antideslizante;
Los pasamanos de las rampas seran dobles, situados a dos alturas; el superior
estara situado a una altura de 90cm noventa a 105cm ciento cinco centimetros;
el inferior, destinado a su uso por personas en silla de ruedas, nifios y personas
de baja estatura, sera paralelo al anterior y situado a una altura de 65 (sesenta
cinco) cm a 75 (setenta cinco) cm;
La pendiente longitudinal maxima de referencia sera del 8% ocho por ciento;
Los pasamanos de las rampas seran dobles, situados a dos alturas; el superior
estara situado a una altura de 90cm noventa a 105¢cm ciento cinco centimetros.
Se considera rampa a partir de una pendiente longitudinal mayor al 4% cuatro
por ciento y menor a 10% diez por ciento, con un desnivel mayor a 0.30m cero
punto treinta metros;
La pendiente maxima permisible sera de acuerdo a lo siguiente:

a. 6 (Seis)m a 10 (Diez) m: 6% seis por ciento;

b. 3 (Tres) m a6 (Seis) m: 8% ocho por ciento;

c. 0.01(cero punto cero uno) m a 3 (tres) m: 10% diez por ciento;
En rampas con longitudes mayores a 6.00 (Seis) m se consideraran descansos
intermedios de 1.50 (Uno cincuenta) m de diametro.



Articulo 39. Se permitiran motivos de acceso, siempre y cuando se cumpla las
condicionantes siguientes:

V.

VI

El desplante de los motivos de acceso no sea considerado como areas de
donacion;

Que la superficie que ocupe el desplante del motivo de acceso se escriture a
favor del Municipio y que el cuidado, mantenimiento y conservacion corran a
cuenta del desarrollador, durante el desarrollo del fraccionamiento y garantizar su
mantenimiento hasta la entrega recepcién del conjunto habitacional al Municipio;
Que las instalaciones permitan el libre transito vehicular y peatonal;

Respeten un radio de giro interior de 9m nueve metros como minimo en el
acceso y salida vehicular, o en su caso a lo que se derive del dictamen de
impacto vial,

Cuenten con un arroyo vehicular que incluya el sobre ancho de la vialidad
producto del radio de giro; y

Se garantice un galibo minimo a los 5.50 cinco punto cincuenta centimetros.

Tratandose de desarrollos en condominio, los motivos de acceso deberan atender a las
condicionantes antes sefaladas, con excepcion de lo establecido en la fraccién I, asi
como las que, en su caso, le sefiale el dictamen de impacto vial; en este supuesto, las
instalaciones se ubicaran a una distancia minima de 5m cinco metros hacia el interior del
predio con respecto al parametro perpendicular de la vialidad publica.

Articulo 40. Se permitiran motivos de acceso, siempre y cuando se respete un radio
de giro interior de 3m tres metros como minimo en el acceso y salida vehicular, o en su
caso a lo que se derive del dictamen de impacto vial.

Articulo 41. Las instalaciones para la prestacion de los servicios en banquetas y
arroyo vehicular se ubicaran de la siguiente manera:

A partir del paramento y en una franja de 60cm sesenta centimetros de ancho, a
una profundidad minima de 90cm noventa centimetros medida comprendida
entre el lomo de tubo y el nivel de piso terminado de la banqueta, o las
dimensiones de zanja que marque el proyecto autorizado por la JAPASP, se
ubicara la red de distribucion de agua potable;

Contigua a la anterior, en una franja de 30cm treinta centimetros de ancho,
medida comprendida entre el lomo de tubo y el nivel de piso terminado de la
banqueta, o las dimensiones de zanja que marque el proyecto autorizado por la
CFE, se ubicara la red de distribucion de energia eléctrica;

Contigua a la anterior en una franja de 30cm treinta centimetros de ancho, a una
profundidad minima de 60cm sesenta centimetros, medida comprendida entre el
lomo de tubo y el nivel de piso terminado de la banqueta, se ubicara la red de
telecomunicacion y/o fibra éptica regulada y autorizada por la instancia ejecutora,
independientemente de la introduccion de fibra dptica que se coloque en la etapa
de urbanizacion de las vialidades, el desarrollador debera de colocar en esta
misma zanja dos tubos de PVC CED. 20 veinte de 2 pulgadas de diametro para
la introduccioén de infraestructura futura;



IV.  Colindante con el area ajardinada en direccion al paramento y en una franja de
30cm treinta centimetros de ancho, a una profundidad minima de 40cm cuarenta
centimetros medida comprendida entre el lomo de tubo y el nivel de piso
terminado de la banqueta, se ubicara la red de alumbrado publico;

V. Por debajo de la guarniciéon en una franja de 50cm cincuenta centimetros de
ancho maxima, y a una profundidad minima de 80cm ochenta centimetros
medida comprendida entre el lomo de tubo y el nivel de piso terminado del arroyo
vehicular, se ubicara la red de distribucién de gas, para el relleno de la zanja
debera de emplearse mortero fluido con resistencia minima de 25 kg/cm? hasta
el nivel de desplante de la capa del arroyo vehicular;

VI.  Lared de drenaje sanitario debera instalarse:

a. En el centro del arroyo vehicular, a una profundidad minima de 90cm
noventa centimetros medida comprendida entre el lomo de tubo y el
nivel de piso terminado del arroyo vehicular, tratdndose de vialidades de
un solo cuerpo previa autorizacién técnica de la JAPASP; y

b. En el centro del carril colindante con la banqueta, en vialidades de dos
O Mas cuerpos.

VII.  La red de drenaje pluvial debera instalarse bajo la superficie de rodamiento del
arroyo vehicular, a una profundidad minima de 90cm noventa centimetros
medida comprendida entre el lomo de tubo y el nivel de piso terminado del arroyo
vehicular.

En el caso de las fracciones de la | a la V podran instalarse ductos unidos por registros y
en todo caso debera avalarse la propuesta de disefio por la Direccion, JAPASP y la CFE
en el ambito de sus competencias. Ademas deberan estar sefalizadas conforme a las
normas oficiales correspondientes. Asimismo, la ubicacion de los sistemas de medicién
sera el que sefalen la Direccién, JAPASP y la CFE en el ambito de sus respectivas
competencias. En su caso, deberan colocarse en un murete de resguardo.

Las medidas senaladas en este articulo, son las minimas requeridas y quedaran sujetas

a lo que dictaminen las dependencias y autoridades auxiliares competentes.

Articulo 42. Las instalaciones en via publica referidas a la telefonia, gas natural y
demas servicios deben ser subterraneas y cumplir con las normas oficiales vigentes,
siendo la Direccién la responsable de la autorizacion del disefio.

Articulo 43. Una vez formalizada la entrega-recepciéon las obras de urbanizacion
relativas a las banquetas y arroyo vehicular no podra ser autorizada la instalacién
subterranea de los servicios a que se refiere el parrafo anterior, salvo que el organismo
ejecutor otorgue a favor del municipio una fianza que garantice la reparacion de las
obras que puedan sufrir algun dafo.

Quedan excluidas de lo establecido en el parrafo anterior, las reparaciones que resulten
necesarias de los servicios basicos ya existentes.

Articulo 44. En los fraccionamientos y desarrollos en condominio los transformadores
de la red de distribucion de energia eléctrica y de alumbrado publico, podran instalarse



en superficies que den frente a la via publica. No deben invadir la banqueta o arroyo
peatonal, y deberan escriturarse a favor de C.F.E.

El proyecto urbano reconocido en la aprobacion de la traza debe asegurar la adecuada
ubicacion de la infraestructura requerida de acuerdo al disefio urbano del desarrollo
propuesto. En este caso, las superficies que ocupen éstos transformadores seran
consideradas areas de servicio.

Articulo 45.

La estructura vial para la movilidad no motorizada en las vialidades

urbanas, se conformara de areas de uso preferencial para peatones y ciclistas y estara
integrado de la siguiente manera:
I.  Andadores:

a.

No podran ser tomados como areas verdes; areas de estacionamiento,
areas privativas o libres en condominio, ni tampoco como areas de
donacion;

No podran transitar vehiculos motorizados salvo los de emergencia. Su
prioridad es peatonal;

Tendran una seccion transversal minima de 5m cinco metros de
paramento a paramento cuando no cuenten con area ajardinada; y

Los andadores que cuenten con areas ajardinadas tendran 6.50m seis
punto cincuenta metros minimos de seccion de paramento a
paramento, respetandose una seccion libre de 4.50m cuatro punto
cincuenta metros a lo largo del andador y de 3.50m tres punto cincuenta
metros tratdndose de desarrollos en condominio. Toda la jardineria
tendra una guarnicion a nivel del arroyo de circulacion.

1. Las Ciclovias:

a.
b.

Deberan formar una red para el desplazamiento seguro de los ciclistas;
Tendran una seccion transversal minima de 1.50m uno punto cincuenta
metros por sentido de circulacion;

Deben ubicarse dentro de parques o espacios publicos reconocidos en
el plan maestro de ciclovias;

Cuando se ubiquen dentro del sistema vial primario y secundario
podran ubicarse colindantes a las banquetas y/o sobre camellones
siempre que éste cuente con seccidn igual o mayor a 5 metros;

Deberan contar con sefializacion vertical consistente en la instalacion
de senalamientos informativos y restrictivos para la circulacion peatonal;
Deberan contar con sefialamientos horizontales con reflejante o
separacion fisica y rayas en el pavimento para delimitar el carril
exclusive;

Deberan contar con tratamiento de interacciones, para lo que se
requiere colocar areas de resguardo en las intersecciones ya sea para
permitir el arranque prioritario cuando es vuelta a la derecha o para
permitir el giro a la izquierda. Marcas para el cruce de ciclista, colocar
preferentemente bordes de proteccién en las esquinas o cruces de
acceso;



h. Deberan contar con faja separadora, en caso de colocarse junto a un
cuerpo vial;

i. Pistas para trotar de bajo impacto;

j-  Tendran una seccion transversal minima de 1.50 metros cuando sea de
ida y vuelta, y de 0.75m cero punto setenta y cinco metros cuando sea
a ambos lados de la ciclovia;

k. Podran ubicarse dentro de parques publicos alejandose de o
restricciones como son rios y arroyos;

I.  En el sistema vial primario solo se podran alojar en el camellén siempre
que éste cuente con una seccidon minima de 6m seis metros;

m. En el sistema vial secundario podran alojarse colindantes con
banquetas; y

n. El acabado superficial de la pista debera de ser de materiales que
brinden un amortiguamiento suficiente para reducir el dafio en las
articulaciones debido al impacto.

lll.  Parques lineales:

a. Queda prohibido, depositar desechos en las é&reas jardinadas que
formen parte del parque lineal;

b. Queda estrictamente prohibida la practica del comercio ambulante: Fijo,
semifijo, movil, asi como la instalacion de anuncios u otro tipo de
negocios particulares;

c. Es obligacién del propietario, o Inquilinos de Inmuebles, en su caso
cuyos frentes tienen aspectos para prados o arboles en los parques
lineales el sembrarlos, cuidarlos y conservarlos en buen estado; y

d. Los arboles que en lo sucesivo se planten, deberan ser los adecuados,
atendiendo a las especies nativas establecidas en la paleta vegetal,
quedando prohibido plantar especies diversas a las que autoriza la
Direccion de Medio Ambiente.

Articulo 46. El proyecto de disefio urbano de un fraccionamiento o desarrollo en
condominio debera respetar la estructura vial existente en los desarrollos colindantes y
la establecida en los mecanismos para la instrumentacién del PMDUOET.

Articulo 47. Asimismo, debera considerar una longitud maxima de 120 metros lineales
para las manzanas, excepto en los fraccionamientos habitacionales de densidad minima
(H1) industriales y agropecuarios, en los que podran tener una longitud maxima de 380
metros lineales. No se exigira la continuidad de vialidades ni la longitud de las manzanas
cuando exista un elemento fisico o natural que la impida.

Articulo 48. En el disefio de los fraccionamientos, y desarrollos en condominio, se
debera dejar previsto en las esquinas de las manzanas el radio de giro adecuado para la
circulacion de los vehiculos que contemple el proyecto.



Articulo 49. La posteria del alumbrado publico, sefialamientos, indicadores o letreros
de cualquier otro tipo, debera ubicarse en las areas ajardinadas de las banquetas, sin
obstaculizar el area de circulacién de peatones ni de los vehiculos.

Articulo 50. Los servicios de agua potable, drenaje y alcantarillado sanitario, deberan
ser calculados de acuerdo a la poblacion proyectada, con base en el nimero de lotes
reales autorizados y considerandose una poblacién de acuerdo al Instituto Nacional de
Estadistica y Geografia INEGI. Para los efectos del calculo técnico del proyecto, la
capacidad minima de las instalaciones se debe calcular de acuerdo al valor maximo del
rango de densidad de poblacién que corresponda a la zona de ubicacién del desarrollo,
conforme a lo establecido en la aprobacién de la traza correspondiente, asi como a los
mecanismos para la instrumentacion del PMDUOET, conjunta o indistintamente con las
normas dictadas por la Direccion y la JAPASP.

Articulo 51. La capa de rodamiento para los sistemas viales primario, primario mixto,
secundario y secundario mixto, sera preferentemente de concreto hidraulico.
Sin perjuicio de lo anterior, la Direccion podra autorizar que se utilice otro tipo de
pavimento, siempre y cuando el disefio de éste, garantice una vida util minima de 30
treinta afios.

Articulo 52. Las caracteristicas y espesores de las capas que conformen la estructura
de pavimento, se determinardan a partir de los estudios de geotecnia y disefio de
pavimento y la calidad de materiales presentados por el desarrollador, el cual debera ser
avalado por parte de la Direccion. El criterio para la autorizacion de una determinada
estructura de pavimento, se basara en el cumplimiento de adecuadas caracteristicas de
resistencia, durabilidad, comportamiento y seguridad.

Articulo 53. El espesor minimo para la capa de rodamiento de las vialidades

colectora, colectora mixta y calle serd& de 15cm quince centimetros en concreto
hidraulico y con una resistencia minima a la flexion de Mr.=38 kg/cm?.
Sin perjuicio de lo anterior, la Direccion podra autorizar que se utilice otro tipo de
pavimento, siempre y cuando el disefio presentado por el desarrollador y aprobado por
la citada dependencia, asi como dictaminado en sesién de la Comisién de Desarrollo
Urbano, garantice una vida util minima de 30 treinta afios.

Articulo 54. En el caso del sistema vial alternativo, la capa de rodamiento podra ser
de cualquier tipo de material aprobado por la Direccion, siempre y cuando se garantice
la misma duracién senalada en el articulo anterior.

Articulo 55. Tratandose de fraccionamientos habitacionales de densidad alta (H4), se
autorizaran pavimentos en asfalto en el mayor niumero de vialidades que asi lo permitan,
a excepcion de las vialidades tipo secundaria y primaria. Ademas, la duracién de estos
pavimentos no podra ser menor a 10 diez afos.



Articulo 56. En todos los Sistemas Viales, las guarniciones seran de concreto
hidraulico y las banquetas se construiran de ese mismo material o de cualquier otro tipo
de pavimento que autorice la Direccion.

Articulo 57. Sobre las guarniciones de las areas de donacién en favor del Municipio,
se debera marcar fisicamente con una placa que sefale “toma domiciliaria”, haciendo
referencia a la ubicacién de la toma domiciliaria que correspondan a los servicios de
agua, luz, drenaje sanitario y drenaje pluvial.

Articulo 58. El desarrollador debera donar un arbol por cada uno de los lotes,
unidades, locales y/o las viviendas que integren el proyecto de disefio urbano, mas los
que sefiale la autorizacién de impacto ambiental y los lugares donde deberan plantarse
seran de acuerdo a lo que indique dicha autorizacién, debiendo observar que las
especies que se vayan a sembrar no generen problematica en postes de alumbrado
publico, ni obstruyan la iluminacion de la via publica.

Articulo 59. La distancia minima a observar entre la instalacion de un poste de
alumbrado publico con respecto a la ubicacion de un arbol que genere follaje abundante
sera de 5m cinco metros radiales en via publica, lo cual debera de observarse en la
autorizacién de impacto ambiental.

Articulo 60. Para efectos del presente ordenamiento, los fraccionamientos vy
desarrollos en condominio se clasifican en:
I.  Habitacionales: Aquéllos conformados por viviendas o unidades para uso
habitacional y que, a su vez, se clasifican en:

a. Populares: Aquéllos conformados por viviendas o unidades cuyo monto,
al término de su edificacion, no exceda del valor que resulte de
multiplicar por 11 once la Unidad de Medida y Actualizacion diaria,
elevada esa cantidad al afo;

b. De interés social: Aquéllos conformados por viviendas o unidades que
sean susceptibles de ser adquiridas por trabajadores de bajos ingresos,
sujetos a subsidio federal, estatal o municipal para adquisicion de
vivienda, o por viviendas o unidades cuyo monto, al término de su
edificacion, no exceda del valor que resulte de multiplicar por 25
veinticinco la Unidad de Medida y Actualizacion diaria, elevada esta
cantidad al afio;

c. Residenciales: Aquéllos que se ubiquen dentro de los centros de
poblacion delimitados en los programas municipales, cuyas viviendas o
lotes se destinan a uso habitacional unifamiliar, cuyo monto, al término
de su edificacion, sea igual o mayor al valor que resulte de multiplicar
por veinticinco la Unidad de Medida y Actualizacion diaria, elevada esta
cantidad al ano;

1. Habitacional Residencial A cuya densidad habitacional es H1 en
zonas urbanas



2. Habitacional Residencial B cuya densidad habitacional es H2 en
zonas urbanas
3. Habitacional Residencial C cuya densidad habitacional es H1 en
zonas campestre o fuera de la mancha urbana
d. Campestres: aquéllos que se ubiquen fuera de los centros de poblacién

delimitados en los programas municipales, cuyos lotes se destinan a
uso habitacional unifamiliar, cuyo monto, al término de su edificacion,
sea igual o mayor al valor que resulte de multiplicar por veinticinco la
Unidad de Medida y Actualizacién diaria, elevada esta cantidad al afio;

Il.  Turisticos, recreativo-deportivos: Aquéllos en los que, ademas del uso
habitacional, se realizan o fomentan actividades de esparcimiento, turisticas,
deportivas o recreativas, que se ubican en las zonas determinadas para este uso
en el PMDUOET;

lll.  Agropecuarios: Aquéllos en cuyos lotes se realizan actividades agropecuarias y
que se ubican dentro de las zonas determinadas para este uso en el PMDUOET;

IV. Comerciales o de servicios: Aquéllos en cuyos lotes se establecen bodegas o
locales para depdsito y expendio de mercancias, que se ubican en las zonas
determinadas para este uso en el PMDUOET;

V. Industriales: Aquéllos en cuyos lotes se establecen fabricas o plantas
industriales, que se ubican en las zonas determinadas para este uso en el
PMDUOET; y

VI.  Mixtos de usos compatibles: Aquéllos en los que se podran determinar diferentes
usos y destinos a los lotes que los conforman, siempre que sean compatibles de
acuerdo a lo dispuesto en los programas y reglamentos municipales, y no
pongan en riesgo a la poblacion;

VII.  Fraccionamiento de urbanizacién progresiva: fraccionamientos habitacionales
populares o de interés social podran realizarse bajo el procedimiento constructivo
de urbanizacién progresiva, a cargo de los organismos publicos competentes o
en coordinacién con estos, previo estudio socioecondmico.

VIIl.  Fraccionamiento irregular de urbanizacién progresiva: Aquellos fraccionamientos
habitacionales populares o de interés social que se hayan establecido en bienes
inmuebles de propiedad privada o ejidal, sin haber cumplido con la normatividad
y los procedimientos municipales o estatales en su caso, previstos en el Codigo
Territorial por los cuales no estan debidamente incorporados en el padréon del
catastro municipal e inscritos en el Registro Publico de la Propiedad; podran
realizarse bajo el procedimiento constructivo de urbanizacion progresiva, a cargo
de los organismos publicos competentes o en coordinacion con estos, previo
estudio socioeconémico, condicionado a su regularizacion en un periodo no
mayor de 2 anos del asentamiento humano.

Articulo 61. Para la construccion de los fraccionamientos y desarrollos en condominio,
se aplicara conforme a los parametros establecidos en el PMDUOET en cuanto a
densidad e intensidad, definidos como:

I.  Habitacional densidad minima (H1);
II.  Habitacional densidad baja (H2);



lll.  Habitacional densidad media (H3);

IV. Habitacional densidad alta (H4);

V. Habitacional densidad media y usos mixtos de comercio y servicio (H3-CU);
VI.  Comercial intensidad baja (C2);

VII.  Comercial intensidad media (C3);
VIIl.  Industrial intensidad baja (11);
IX.  Industrial intensidad media (12);
X. Industrial intensidad alta (13);

Xl.  Mixto (MX); y
XIl.  Turistico (TR).

Articulo 62. En los proyectos de disefio urbano de los fraccionamientos y desarrollos
en condominio, se podran prevenir diferentes tipos de uso considerando las
disposiciones que establezca el PMDUOET, para la zona en que aquellos se ubiquen.

Articulo 63. En los desarrollos en condominio horizontal de uso habitacional, se estara
atendiendo a las disposiciones especificas establecidas en el Cédigo Territorial en
materia de Fraccionamientos en Condominio. Bajo esta modalidad no se podra autorizar
en zonas habitacionales cuyo uso sea para habitacional de densidad minima.

Articulo 64. En los desarrollos mixtos deberan respetarse los parametros de densidad
a que se refieren los articulos anteriores, pero deberan ser compatibles en cuanto al uso
y especificaciones técnicas establecidas en el PMDUOET, segun corresponda a cada
tipo de desarrollo.

Articulo 65. El disefio y ejecucion de los fraccionamientos o desarrollos en
condominio que se destinen a uso industrial, bajo el concepto de parques industriales,
debera realizarse cumpliendo con lo establecido en las Normas Oficiales Mexicanas
correspondientes. Para los efectos de este articulo, se establecen las siguientes
definiciones:

I.  Nave industrial: Instalacién fisica o edificacién disefiada y construida para
realizar actividades industriales de produccion, transformacién, manufactura,
ensamble, procesos industriales, almacenaje y distribucion; y

. Parque industrial: Superficie geograficamente delimitada y disehada
especialmente para el asentamiento de la planta industrial en condiciones
adecuadas de ubicacion, infraestructura, equipamiento y de servicios, con una
administracion permanente para su operacion. Busca el ordenamiento de los
asentamientos industriales y la desconcentracién de las zonas urbanas y
conurbadas, hacer un uso adecuado del suelo, proporcionar condiciones idéneas
para que la industria opere eficientemente y se estimule la creatividad y
productividad dentro de un ambiente confortable. Ademas, coadyuva a las
estrategias de desarrollo industrial de una regién.



Articulo 66. Las vialidades colindantes a las areas de donacién para equipamiento y
areas verdes deberan ser urbanizadas por el desarrollador conforme a las
especificaciones que se le establezcan en el propio permiso de urbanizaciéon o
edificacion.

Todas las vialidades que se le establezcan al desarrollador se sefialaran al interior del
proyecto a desarrollar, las cuales deberan urbanizarse en su totalidad e incluirse en el
permiso de urbanizacién o edificacion.

No se requerira urbanizar vialidades fuera del proyecto a desarrollar, ni presentes ni
futuras, a menos que el desarrollador presente en su proyecto lotes que den al frente de
las mismas, o formen parte del acceso y/o salida del desarrollo, en este caso la
Direccién clasificara la colindancia con dichas vialidades con un uso exclusivamente
Habitacional, excepcién hecha de los usos que presente el desarrollador desde su
proyecto, siempre y cuando sean compatibles con el PMDUOET.

Articulo 67. La aprobacién que emitan las dependencias y entidades publicas con
respecto a la factibilidad de servicios y su infraestructura, no constituye autorizacion
alguna para la realizacion de un fraccionamiento o desarrollo en condominio.

Capitulo Il
Fraccionamientos Habitacionales

Articulo 68. Se consideran fraccionamientos habitacionales aquellos que se ubiquen
dentro de los centros de poblacién delimitados en el PMDUOET, cuyas viviendas o lotes
se destinan a uso habitacional.

Articulo 69. Los lotes de los fraccionamientos habitacional de densidad minima (H1),
deberan tener un frente no menor de 10m diez metros y una superficie no menor de
500m? quinientos metros cuadrados, ademdas de contar con las obras sefialadas en el
presente ordenamiento.

Articulo 70. Los lotes de los fraccionamientos habitacional de densidad baja (H2),
deberan tener un frente no menor de 10m diez metros y una superficie no menor de
250m? doscientos metros cuadrados, ademas de contar con las obras sefialadas en el
presente ordenamiento.

Articulo 71. Los lotes de los fraccionamientos habitacional de densidad media (H3),
deberan tener un frente no menor de 6m seis metros y una superficie no menor de
120m? ciento veinte metros cuadrados y contar con las obras sefialadas en el presente
ordenamiento.

Articulo 72. Los lotes de los fraccionamientos habitacional de densidad alta (H4 y H5),
deberan tener un frente no menor de 6 seis metros y una superficie no menor de 105m?
ciento cinco metros cuadrados y contar con las obras sefialadas en el presente
ordenamiento.



Capitulo Il
Fraccionamiento Habitacional de Densidad Alta (H4, H5)

Articulo 73. En los lotes a que se refiere este capitulo se podran realizar 2 dos
edificaciones por cada lote, siempre que el mismo tenga una superficie minima de
135m? ciento treinta y cinco metros cuadrados, y que cada unidad tenga un frente
minimo de 5m cinco metros, y una superficie minima de 67.50m? sesenta y siete punto
cincuenta metros cuadrados; cada vivienda contara con un cajén de estacionamiento
como minimo, asi como obras, instalaciones y accesos independientes.

Articulo 74. Conjuntamente con el permiso de venta, previo pago del impuesto de
division para la individualizacién de las viviendas, el desarrollador debera solicitar a la
Tesoreria Municipal la asignacion de una clave catastral por cada una de estas
edificaciones que conforman el fraccionamiento, en la que se identificara cada unidad
dispuesta sobre el lote que les corresponda.

Articulo 75. Se permitirdn construir hasta 4 cuatro viviendas sujetas al régimen en
condominio, cuando el lote tenga:
I.  Una superficie minima de 180m? ciento ochenta metros cuadrados y un frente
minimo de 12m doce metros; y
.  Se ubiquen en las zonas determinadas para este uso en el PMDUOET vy el
proyecto de disefio urbano atienda a la densidad de poblacion y, en su caso, al
de viviendas establecidas en el mismo.

Articulo 76. En el caso de que se pretendan construir mas de 4 cuatro viviendas por
lote en las zonas a que se refiere esta seccion, debera sujetarse a los lineamientos
establecidos para un desarrollo en condominio.

Capitulo IV
Fraccionamiento de Densidad Minima (H1)

Articulo 77. Se consideran fraccionamientos habitacionales de este tipo, a aquellos
que se ubiquen dentro de los centros de poblacion delimitados en el PMDUOET, y
dentro de las Unidades de Gestion Ambiental Territorial del Municipio compatibles con
asentamientos humanos cuyos lotes se destinan a uso habitacional unifamiliar.

Articulo 78. Este tipo de fraccionamientos contaran ademas con lo siguiente:
I.  Fuente de abastecimiento de agua potable y red de distribucion autonomas;



Il.  Sistema de alcantarillado con salidas domiciliarias de albanal, debiendo prevenir
el tratamiento de aguas residuales; en el caso de no existir red de alcantarillado
cada lote debera tratar sus aguas residuales;

lll.  Red de distribucién de energia eléctrica para uso doméstico y alumbrado publico;

IV. Sistema de escurrimiento pluvial de acuerdo a las pendientes naturales y demas
obras que sean necesarias para el desalojo de aguas pluviales;

V. Camino de acceso que cumpla con las especificaciones que establezca la
Direccion en cuanto a pavimentacion y alumbrado publico;

VI.  Las calles locales tendran un arroyo de circulacion de 8m ocho metros como
minimo y su seccion transversal de paramento a paramento, tendra como
minimo 12m doce metros;

VII.  Arbolado y jardineria en areas de calles, glorietas y demas lugares destinados a
ese fin; y
VIIl.  Demas disposiciones previstas en el PMDUOET.
Capitulo V

Fraccionamiento Industrial

Articulo 79. Los lotes de los fraccionamientos de uso industrial A (I1) deberan tener
un frente no menor de 20m veinte metros y una superficie no menor de 1000m? mil
metros cuadrados.

Articulo 80. Los lotes de los fraccionamientos de uso industrial B (I12) deberan tener
un frente no menor de 45m cuarenta y cinco metros y una superficie no menor de
10,000m? diez mil metros cuadrados.

Articulo 81. Los lotes de los fraccionamientos de uso industrial C (I3) deberan tener
un frente no menor de 60m sesenta metros, y una superficie superior a 10,001m? diez
mil un metros cuadrados.

Articulo 82. Los fraccionamientos industriales, cualquiera que sea su tipo, deberan
ajustarse en materia ambiental a la normativa aplicable, a fin de que en ellos se controle
y mitiguen las emisiones de humos, ruidos, olores, vibraciones y desperdicios
contaminantes.

Articulo 83. Ademas de contar con las obras de urbanizacién sefialadas en el
presente ordenamiento, todo fraccionamiento industrial debera reunir lo siguiente:

I. Sistema de alcantarillado separado, con descargas domiciliarias para drenaje
pluvial, sanitario e industrial, que incluya Planta de Pre-Tratamiento de aguas
residuales industriales;

II.  Red de distribucién de energia eléctrica y alumbrado publico, para uso industrial;

1. Hidrantes contra incendios;
IV. Caseta de vigilancia para seguridad publica;



V. Deben realizarse las obras establecidas en las Normas Oficiales Mexicanas
correspondientes; y
VI.  Las demas que determinen otras disposiciones legales.

Capitulo VI
Fraccionamiento Turistico, Recreativo — Deportivo

Articulo 84. Fraccionamientos Turisticos: Aquellos que se destinaran ademas de la
vivienda, al fomento de las actividades de esparcimiento y cuyo aprovechamiento
predominante para el uso y destino del suelo sera para el desarrollo de las actividades
turisticas, que deberan estar ubicados en los espacios establecidos por el PMDUOET y
deberan contar con lo siguiente:

|.  Areas necesarias para el adecuado desplazamiento peatonal y vehicular que
permitan el acceso a las instalaciones recreativas y a cada uno de los lotes del
predio; y

[I.  La Distribucion de las calles internas serd de conformidad con la Manifestacion
de Impacto Vial y, las areas de estacionamiento, deberan cumplir con la norma
de dotacion especificada en el PMDUOET.

Capitulo VII
Fraccionamientos Comerciales o de Servicio

Articulo 85. Los fraccionamientos comerciales y de servicio deberan contar con las
obras de urbanizacion previstas en este Reglamento y cumplir ademas sus lotes seran
destinados exclusivamente para usos comerciales de venta al menudeo y al mayoreo,
de almacenamiento, de servicios y que no impliquen un proceso de transformacion.

Articulo 86. Para el establecimiento de comercio al por menor (C1) en un
fraccionamiento existente se tomara como base el lote tipo de la zona habitacional, en
virtud de que el comercio podra estar integrado a la vivienda; sin embargo, la superficie
a ocupar por el comercio no debera de ser mayor a 50m? cincuenta metros cuadrados.
Cuando se trate de moédulos de comercio al por menor independientes al uso
habitacional, estos no deberan ser mayores a tamario del lote de la zona.

Articulo 87. Los lotes de un fraccionamiento Comercial de intensidad baja (C1)
deberan tener por lo menos 6 metros de frente y una superficie no menor de 105m?
ciento cinco metros cuadrado.

Articulo 88. Los lotes de un fraccionamiento de comercio de intensidad baja (C2) y
servicios de intensidad baja (C2), deberan tener por lo menos 8m ocho metros de frente
y una superficie no menor de 240m? doscientos cuarenta metros cuadrados.



Articulo 89. Los lotes de un fraccionamiento de comercio de intensidad media (C3) y
servicios de intensidad media (C3), tendran por lo menos 20m veinte metros de frente y
una superficie no menor de 1600m? mil seiscientos metros cuadrados.

Articulo 90. Los lotes de un fraccionamiento de comercio de intensidad alta (C4) y
servicios de intensidad alta (C4), deberan tener por lo menos 20m veinte metros de
frente y una superficie superior a 1601m? mil seiscientos un metros cuadrados.

Articulo 91. Todos los fraccionamientos de comercio de cualquier intensidad deberan
contar con:
|.  Areade cargay descarga;
II.  Cajones de estacionamiento;
lll.  Servicios sanitarios y de recoleccion de basura; y
IV.  Hidrantes contra incendios.

Capitulo VIII
Desarrollos en Condominio

Articulo 92. La realizacién de los desarrollos a que se refiere este capitulo se sujetara
a lo dispuesto en la Ley de Propiedad en Condominio de Inmuebles para el Estado de
Guanajuato, en cuanto al régimen de propiedad en condominio, debiendo cumplir con lo
dispuesto en el presente reglamento y demas disposiciones legales de la materia.

Articulo 93. Ademas de la clasificacion general de los fraccionamientos y desarrollos
en condominio, estos ultimos se clasificaran también por el tipo de construccion, para lo
cual, los desarrollos en condominio se clasifican en:

I.  Condominio horizontal: Es aquel en el que cada condémino es propietario
exclusivo de un terreno y de la edificacién constituida sobre él y copropietario de
las areas de aprovechamiento comun, con las edificaciones o instalaciones
correspondientes;

.  Condominio vertical: Aquel en el que cada condémino es propietario exclusivo de
una parte definida y perfectamente identificada de la edificacion y copropietario
de todo el terreno en donde se constituye el condominio, asi como de las
edificaciones o instalaciones de uso y aprovechamiento comunes; y

lll.  Condominio Mixto: Aquel formado por condominios verticales y horizontales, que
suelen estar constituidos en grupos de unidades de propiedad exclusiva como:
edificios, cuerpos, torres, manzanas, secciones o0 zonas.

Articulo 94. Los desarrollos en condominio cualquiera que sea su tipo, conforme al
numero de viviendas, lotes, locales, departamentos o unidades que los integren,
deberan contar con los espacios necesarios para area de estacionamiento
independiente de los requeridos para las unidades privativas, de conformidad con el
PMDUOET.



Articulo 95. Las areas verdes deberan estar jardinadas y arboladas de conformidad
con lo establecido en la autorizacion de impacto ambiental presentada para la
aprobacién de traza.

El mobiliario urbano para estas areas sera propuesto por el desarrollador y aprobado
por la Direccion.

Articulo 96. En los desarrollos en condominio habitacionales, no se podran edificar un
numero de departamentos o viviendas que exceda la densidad de poblacion establecida
en el PMDUOET, del presente ordenamiento, de acuerdo a la zona de su ubicacién, y al
numero de habitantes por vivienda conforme al Instituto Nacional de Estadistica y
Geografia — INEGI.

Articulo 97. Los desarrollos en condominio deberan contar con areas verdes y areas
de uso comun, entendiéndose que la superficie de area verde sera independiente del
area de uso comun. Dentro del mismo desarrollo, conforme al nimero de viviendas,
lotes, locales, departamentos o unidades que los integren, de conformidad con lo
siguiente:

I.  Para condominios verticales 7.30m? siete punto treinta metros cuadrados de area
verde y 5.30m? cinco punto treinta metros cuadrados de area de uso comun, por
cada unidad, cuando ésta cuente con una superficie menor a 80m? ochenta
metros cuadrados;

Il.  Para condominios verticales 8.30m? ocho punto treinta metros cuadrados de area
verde y 6m? seis metros cuadrados de area de uso comun por cada unidad,
cuando ésta cuente con una superficie igual o mayor a 80m? ochenta metros
cuadrados; y

Ill.  Para condominios horizontales 9.70m? nueve punto setenta metros cuadrados de
area verde y 7.30m? siete punto treinta metros cuadrados de area de uso comun
por cada unidad.

Articulo 98. Debera otorgarse a favor del Municipio, por lo menos el 4% cuatro por
ciento sobre la superficie total del proyecto autorizado, esto para area de donacion,
atendido esto a lo establecido en el articulo 416 fraccién Il del Cédigo Territorial.

Articulo 99. Las superficies que se determinen en el proyecto como areas de uso
comun y las areas verdes deberan considerarse como elementos o partes comunes del
condominio, indicando con sus respectivas leyendas desde la propuesta del desarrollo
en el proyecto, las areas de donacién deberan escriturarse en favor del Municipio e
inscribirse en el Registro Publico de la Propiedad y del Comercio de San Luis de la Paz,
Guanaijuato.

Las areas que se escrituren deberan ser a favor del Municipio y ubicarse de tal forma
que se pueda acceder a ellas por la via publica.



Articulo 100. Las areas de uso comun estaran acondicionadas conforme al tipo de
desarrollo en condominio autorizado, debiéndose senalar tal caracteristica en el
proyecto del disefio urbano del conjunto, en la escritura constitutiva del régimen, asi
como en su Reglamento y en las escrituras publicas que se realicen con motivo de
enajenaciones subsecuentes.

Articulo 101. Los desarrollos en condominio, ademas de las caracteristicas sefialadas
en el Codigo Territorial en materia de Fraccionamientos en condominio, deberan de
atender las siguientes reglas de funcionamiento:

I. Las vialidades internas deberan tener el tipo de seccién que determine el
Reglamento;

. Los desarrollos en condominio contaran con areas de estacionamiento de
acuerdo a la proporcién establecida en el PMDUOET;

lll.  En los desarrollos en condominio para uso comercial y de servicios, se deberan
instalar servicios sanitarios publicos;

IV. Las instalaciones de agua potable deberan construirse de tal manera que
permitan la prestacion del servicio para cada una de las viviendas, locales,
departamentos o unidades;

V.  Contaran con depdsitos o contenedores de basura que deberan lindar con la via
publica, sin invadirla, con las dimensiones y caracteristicas que dictamine la
Direccion; y

VI.  Deberan existir espacios disponibles para estacionamiento de vehiculos, de tal
forma que cada vehiculo pueda salir a la via publica o area de circulaciéon
enlazada con ésta, sin necesidad de mover otro vehiculo estacionado.

Articulo 102. Los desarrollos en condominio de tipo horizontal de uso habitacional, no
podran realizarse en zonas habitacionales de densidad minima (H1), cuyo uso sea para
vivienda. Asimismo, en este tipo de desarrollos no se permitiran unidades de propiedad
privativa que tengan un frente y superficie menor a lo establecido en el lote tipo de la
zona, de conformidad con las superficies establecidas en el Codigo Territorial en materia
de Fraccionamientos en Condominio.

Articulo 103. En los desarrollos en condominio de uso habitacional, se podran construir
andadores que sirvan de enlace entre las edificaciones.

Articulo 104. El interesado debera adjuntar en el permiso de edificacion, el reglamento
del propio condominio autorizado previamente por la Direccién, elaborado con base a los
lineamientos establecidos en la Ley de Propiedad en Condominio, que contenga las
normas de disefio urbano y el disefio arquitecténico, a las que se sujetaran las
construcciones sobre los lotes que integren el desarrollo.



Capitulo IX
Desarrollo Habitacional de Densidad Media y sus Usos Mixtos, de Comercio y Servicio
(H3-CU)

Articulo 105. Cuando se pretenda llevar a cabo un desarrollo mixto, el interesado lo
sefalara asi desde la solicitud de aprobacion de traza, debiendo precisar ademas en el
proyecto de disefio urbano, el perimetro que corresponda a cada tipo de desarrollo. El
uso entre los mismos debera ser siempre compatible.

Articulo 106. Para los desarrollos mixtos se aplicaran las disposiciones particulares
para cada tipo de desarrollo que se establecen en el Cdodigo Territorial y el presente
Reglamento, tales como:

I.  En ningun caso la superficie minima sera de 105m? ciento cinco metros
cuadrados con un frente minimo de 6m seis metros;
II.  Densidad: 101 ciento uno a 200 doscientos hab/ha. Superficie minima del lote:
105m? ciento cinco metros cuadrados;
1. Dimension minima del frente: 6m seis metros;
IV.  Coeficiente de ocupacion del suelo (COS): 80% ochenta por ciento;
V.  Cajones de estacionamiento: 2 dos cajones por vivienda; y
VI.  Altura maxima: Debera respetar la altura predominante en la manzana de
ubicacion.

Articulo 107. Deberd apegarse a las especificaciones que se establezcan en el
Reglamento de Imagen Urbana que expida el Ayuntamiento, asi como lo que establezca
el Instituto Nacional de Antropologia e Historia en ejercicio de sus atribuciones.

TiTuLO CUARTO
AUTORIZACION DE FRACCIONAMIENTO Y DESARROLLOS EN CONDOMINIO.
Capitulo |
Disposiciones Generales

Articulo 108. EI proceso para la autorizacion de fraccionamientos y desarrollos en
condominio en el Municipio, implica la obtencion de los documentos que a continuacion
se enuncian:

l. Constancia de factibilidad;

II.  Autorizacién de estudios técnicos;

1. Permiso de uso de suelo;

IV. Dictamen de congruencia;

V.  Aprobacion de traza;

VI. Aprobacién de nomenclatura;
VII.  Constancias de numeros oficiales para el fraccionamiento y desarrollo en

condominio;



VIIl.  Permiso de urbanizacion de fraccionamientos;

IX. Permiso de edificaciéon de vivienda;

X. Permiso de venta; y

XI.  Acta de recepcién de las obras de urbanizacién y de equipamiento urbano.
Ninguno de los documentos sefialados anteriormente constituye constancias de apeo y
deslinde respecto de los inmuebles a que se refieren, ni acreditan la propiedad o
posesion de los mismos.

Articulo 109. Todos los estudios que la autoridad realice para determinar cualquier
factibilidad, autorizacion, dictamen o licencia de un desarrollo cualquiera que sea el tipo,
deberan tener por objeto analizar el impacto que este generaria sobre la materia a
evaluar, considerando las variables que sean atribuibles unicamente al propio desarrollo.

Articulo 110. Toda la informacién y documentacion referente a este capitulo, debera
venir respaldada en archivo digital y entregarse a la Direccion.

Articulo 111. Corresponde a la Direccion, conocer y expedir los permisos, constancias
y autorizaciones.

Articulo 112. Cuando los particulares no cumplan con los requisitos que exige el
presente Reglamento para la expedicion de cada uno de los documentos citados en el
presente capitulo, la Direccidn requerira al solicitante a fin de que en un plazo de 5 cinco
dias, cumpla con el requisito omitido. En caso de no subsanarse la omision en dicho
plazo, la peticién se tendra por no presentada.

Articulo 113. La etapa correspondiente a la autorizacién de estudios técnicos, consiste
en la presentacion que haga el Fraccionador a la autoridad competente, de lo siguiente:

l. Impacto urbano y vial, en su caso;

II.  Hidrolégico, en el que deberan contemplarse la suficiencia de servicios en la
zona, los puntos de conexion, las medidas de mitigacion, conservacién o
mejoramiento que, en su caso, la Comision Nacional del Agua o la Comision
Estatal de Aguas, y el Organismo Operador establezcan en el ambito de su
competencia, atendiendo las caracteristicas topograficas e hidrolégicas que se
presenten dentro del predio a fraccionar, asi como en su zona de influencia,
cuando sea necesario, atendiendo a la naturaleza y ubicacién del predio;

1. Manifestacién de impacto ambiental, conforme a los lineamientos técnicos
establecidos por la Direccion de Proteccion al Ambiente;

IV.  Anteproyecto de lotificacion, en el que se consideren todas las medidas de
mitigacién que los estudios sefalados en las fracciones anteriores arrojen, asi



como la posible ubicacion de las plantas de tratamiento de aguas residuales que
determine el Organismo operador en su caso;
V.  Visto bueno de Proteccién Civil, atendiendo a la reglamentacion de la materia; y
VI.  Autorizacion de Acceso carretero vial otorgada por la autoridad competente de
ser necesario.

Articulo 114. No se autorizaran fraccionamientos o desarrollos en condominio cuando:
No se cumplan los requisitos previstos en el Coédigo Territorial en materia de
Fraccionamientos en Condominio y el presente Reglamento;

Se contravengan disposiciones de orden publico; y/o
Se hayan proporcionado conjunta o indistintamente, datos o documentacion falsa por
parte del solicitante.

Articulo 115. La Direccidon podra autorizar la regularizacién de los fraccionamientos,

progresivos y desarrollos en condominio que se hayan iniciado sin haber obtenido las
autorizaciones previstas en el Cédigo Territorial en materia de Fraccionamientos en
Condominio y el presente ordenamiento. Lo anterior, siempre y cuando cubra los
requerimientos y especificaciones establecidas en dichos ordenamientos, sin perjuicio
de las sanciones administrativas que procedan o de la responsabilidad penal o civil en
que incurran.
Para tal efecto, el desarrollador debera presentar un peritaje sobre las condiciones y
caracteristicas de las obras y construcciones realizadas o en proceso, avalado por un
perito urbano, a partir del cual la Direccién podra autorizar el tramite que proceda a la
situacion que guarde el desarrollo.

Articulo 116. El disefio de los fraccionamientos o desarrollos en condominio, deberan
autorizarse previa responsiva de un perito urbano, quien debe verificar el cumplimiento
de todas y cada una de las especificaciones técnicas que establezcan las entidades y
dependencias publicas y las que se deriven del Codigo Territorial en materia de
Fraccionamientos en Condominio y el presente ordenamiento.

Capitulo Il
Dictamen de Congruencia

Articulo 117. Previamente a la aprobacion de traza, la Direccion Municipal en materia
de Planeacion como indica el articulo 406 del Codigo Territorial, dictaminara la
congruencia del proyecto de disefio urbano del fraccionamiento o desarrollo en
condominio, con las disposiciones del PMDUOET, asi como con la estructura urbana de
los centros de poblacion, priorizando la consolidacion urbana, la redensificaciéon
poblacional de las zonas urbanizadas, la ocupacién de espacios vacantes, lotes baldios
y predios subutilizados dentro del centro de poblacion, asi como la continuidad urbana
del mismo, de manera proporcional a las caracteristicas del proyecto, para lo cual tendra



un periodo de tiempo de 3 (tres) dias naturales para emitir el dictamen y remitirlo a la
Direccién de Desarrollo Urbano.

Articulo 118. El dictamen a que se refiere el parrafo anterior, la Direccion de Desarrollo
Urbano debera emitir su respuesta dentro de los 10 diez dias habiles siguientes a aquél
en que la Direccion Municipal en materia de planeacion, remita el proyecto de
congruencia de disefio urbano.

Articulo 119. A fin de emitir el dictamen o autorizacion correspondiente, la autoridad
competente ordenara, de ser necesario, la realizacion de estudios en materia de
proteccion civil, impacto ambiental, impacto vial, asi como los que considere pertinentes.

Capitulo I
Aprobacién de la Traza

Articulo 120. Para la aprobacion de traza, el desarrollador debera presentar ante la
Direccion, un proyecto de disefio urbano del desarrollo, el cual debera cumplir con lo
siguiente:

I.  Estar suscrito por perito urbano especialista en disefio urbano;

II.  Presentar las factibilidades y validacion de los estudios y proyectos ejecutivos
ante la Direcciéon, JAPASP y la CFE;

lll.  Presentar el estudio de compatibilidad Urbanistica;

IV. Respetar las restricciones y condicionantes sefialadas en el permiso de uso de
suelo en los casos que asi lo considere la Direccion;

V.  Proponer la ubicacion de las areas de donaciéon cumpliendo con los porcentajes
que marca el Cédigo Territorial en materia de Fraccionamientos en Condominio y
el presente reglamento, especificando las areas necesarias para el equipamiento
urbano y las areas verdes. Para ello, se buscara la distribucion y dosificacion
adecuada de dichas areas de donacion, en funcidn de las caracteristicas urbanas
del propio desarrollo y de la zona en donde se ubique;

VI. Proponer la distribucién de lotes, viviendas, departamentos, o areas y su
agrupamiento en manzanas o edificios; la localizacion de areas de equipamiento,
areas verdes y espacios libres para recreacién; el trazo de calles, avenidas,
andadores, cruceros y entronques deberan atender a la funcionalidad y al
servicio que las mismas brindaran; asi como la senalizacion y mobiliario urbano;

VII.  Tratandose de condominios que contemplen edificaciones se debera adjuntar el
reglamento del propio condominio que incluya el proyecto arquitectonico de las
viviendas o locales tipo y en el que deberan sefnalarse las areas verdes, de uso
comun y privativas;

VIIl.  Propuesta para la nomenclatura de calles y andadores;
IX. Indicar en un cuadro de areas los datos generales del proyecto;
X. Indicar las secciones de las vialidades interiores y colindantes del proyecto;



XI.  Estudio de mecanica de suelos, que permita identificar la estabilidad del terreno y
la composicién del mismo; en licencia de urbanizacién; e
XIl.  Indicar la simbologia utilizada; y, (cotas, superficie, no. Lote etc.).

Articulo 121. El proyecto de disefio urbano sera analizado por la Direccion, para lo cual
el desarrollador debera contar con la siguiente documentacion:
I.  Propuesta de disefio urbano que identificara la distribucion de areas y la
estructura urbana del desarrollo;

Il Asignacién de uso de suelo, en caso de requerirse;

lll.  Permiso de uso de suelo vigente, asi como los dictdimenes de las restricciones
federales marcadas en el propio permiso;

IV.  Comprobante de pago de derechos por revision de proyecto;

V. Estudio de mecanica de suelos, que permita identificar la estabilidad del terreno;
e Inventario con memoria fotografica de las especies existentes, en caso de que
exista vegetacion o arboles en el inmueble donde se pretenda edificar el
fraccionamiento o desarrollo en condémino.

Articulo 122. Cuando el proyecto de disefio urbano carezca de algun elemento o no
adjunte los documentos solicitados por este reglamento, se requerira al fraccionador
para que, en un plazo no mayor de 5 cinco dias habiles, satisfaga los requerimientos y
exhiba los documentos que al efecto le sefale la Direccion, apercibiéndole que, de no
hacerlo, el proyecto se tendra por no presentado.

Articulo 123. La Unidad Municipal de Planeaciéon dictaminara la congruencia del
proyecto de disefio urbano del fraccionamiento o desarrollo en condominio, con las
disposiciones del PMDUOET, asi como con la estructura urbana de los centros de
poblacion, priorizando la consolidacion urbana, la redensificacion poblacional de las
zonas urbanizadas, la ocupacion de espacios vacantes, lotes baldios y predios
subutilizados dentro del centro de poblacién, asi como la continuidad urbana del mismo,
de manera proporcional a las caracteristicas del proyecto.

Articulo 124. Concluido lo anterior, la Direccion dara a conocer al desarrollador el
resultado de la fase de dictaminacion, a fin de que continie con los tramites
correspondientes.

Articulo 125. Una vez concluida la fase de dictaminacién, para continuar con la
aprobacion de traza, el interesado debera adicionar ante la Direccion, en original y copia
los siguientes documentos:

l. Certificacion de clave catastral respectiva;

II.  Autorizacién de impacto ambiental, en los casos previstos por la Ley General del
Equilibrio Ecoldgico, la Proteccién al Ambiente y en la Ley para la Proteccion y
Preservacién del Ambiente del Estado de Guanajuato, ordenamientos ecologicos
municipales y este ordenamiento;



lll.  Autorizacién de impacto vial, en aquellos casos que prevé el Codigo Territorial en
materia de Fraccionamientos en Condominio y el presente reglamento; y

IV. Factibilidades correspondientes a permisos para la de dotacion de servicios
emitidas por JAPASP y CFE.

Articulo 126. La Direccion debera analizar la documental e informacion presentada por
el desarrollador y una vez que se reunan todos los requisitos, debera resolver sobre la
aprobacién de traza del fraccionamiento o desarrollo en condominio en un plazo de
hasta quince dias habiles.

En la aprobacion de traza, la Direccion establecera las obligaciones y el alcance de las
obras de urbanizacién y de edificacion para el caso de desarrollos en condominio, que el
desarrollador debera ejecutar.

Articulo 127. Si del analisis realizado por la Direccion, el solicitante no cumple con
todos los requisitos establecidos en el articulo 123 del presente reglamento, se le
requerira por escrito dentro de los tres dias habiles siguientes a la recepcion de la
solicitud, a fin de que en un plazo de treinta dias habiles contados a partir de que haya
surtido efectos la notificacion cumpla con el requisito omitido. En caso de no subsanarse
la omisién en dicho plazo, la peticidén se tendra por no presentada.

Articulo 128. Una vez obtenida la aprobacion de la traza, el desarrollador debera de
solicitar por escrito ante la Direccion, el permiso de urbanizacion o de edificacion.

Articulo 129. Cuando el inmueble en el que se pretenda desarrollar un fraccionamiento
sufra afectaciones en los términos del articulo 445 del Cédigo Territorial para el Estado y
los Municipios de Guanajuato, el  ayuntamiento determinara el porcentaje que se
tomara en cuenta como parte del area de donacion, considerando lo siguiente:

I.  Que no se afecte el porcentaje que corresponda a areas verdes, de conformidad
con el Codigo Territorial;

II.  Las instalaciones de equipamiento urbano que existan en la zona de influencia
del predio a desarrollar;

lll.  La densidad de poblacion de la zona de ubicacion del predio a desarrollar y el
tipo de fraccionamiento de que se trate;

IV.  El equipamiento urbano que se tenga contemplado en la zona de ubicacién del
predio correspondiente, conforme a los mecanismos para la instrumentacion del
PMDUOET;

V. Cuando la afectacion se derive del trazo de vias publicas, sélo se consideraran
aquellas que constituyan el sistema vial primario, primario mixto, secundario y
secundario mixto con excepcion de aquellas que el PMDUOET sefiale como
restricciones federales; y

VI.  En cualquier caso, las vialidades mencionadas en la fraccion anterior, éstas no
podran ser tomadas como areas de donacion correspondiente al equipamiento
urbano.



Articulo 130. Una vez aprobada la traza, el interesado podra solicitar la modificacion a
la misma respecto al proyecto original, en los términos del Codigo Territorial y el
presente Reglamento.

En caso de que el proyecto de modificacion de traza requiera que la autorizacién de
impacto ambiental o vial sea modificada en los términos de la reglamentacién municipal
correspondiente, la Direccion debera requerir la misma al particular.

Articulo 131. Si la documental e informacion presentada por el desarrollador cumple
con los requisitos legales y técnicos requeridos, la Direccion dentro del plazo de 5 cinco
dias habiles siguientes, resolvera sobre la modificacion de traza, senalando, en su caso
las obligaciones y el alcance de las obras de urbanizacion o de edificacion que el
desarrollador debera ejecutar.

Capitulo IV
Modificacion de la Traza derivada de la adecuacion a la Lotificacion

Articulo 132. La modificacion de traza con motivo de las adecuaciones a la lotificacion
es el documento expedido por la Direccion, mediante el cual se autoriza al desarrollador
modificar las condiciones de frente, fondo o superficie de los lotes que integran un
fraccionamiento o desarrollo en condominio, para obtener una cantidad diferente de
lotes con respecto a la autorizacién original, y se podra autorizar siempre que no
sobrepase la densidad autorizada y el coeficiente de ocupacién del suelo.

Articulo 133. La modificacion de traza con motivo de las adecuaciones a la lotificacion
operara antes o después de que el desarrollador cuente con el permiso de venta
correspondiente y para su obtencién debera presentarse la informacién y documental
que prevé el Codigo Territorial.

Articulo 134. El tiempo de respuesta al ciudadano, una vez que se presenten todos los
requisitos, sera de 5 cinco dias habiles; dentro de dicho término, la Direccién debera
expedir el permiso correspondiente 0, en su caso, notificar al particular sobre la negativa
del mismo, fundando y motivando su resolucion.

Articulo 135. La modificacion de traza que contenga adecuaciones de lotificacion para
su validez debera inscribirse, a costa del desarrollador, en el Registro Publico de la
Propiedad y del Comercio de San Luis de la Paz, Guanajuato, cuando se haya obtenido
con posterioridad a la obtencion del permiso de venta respectivo.

Articulo 136. Como resultado de la modificacién de traza, la Direccion debera realizar
las modificaciones conducentes al permiso de venta autorizado; lo cual debera
publicarse nuevamente en el Periddico Oficial del Gobierno del Estado, asi como



inscribirse en el Registro Publico de la Propiedad y del Comercio, en los términos del
Caodigo Territorial.

Articulo 137. De la misma forma el desarrollador debera promover la modificacion al
instrumento notarial donde fue protocolizado el permiso de venta original, asi como su
consecuente inscripcion en el Registro Publico de la Propiedad y del Comercio de San
Luis de la Paz, Guanajuato.

Articulo 138. Los gastos que se generen con motivo de dichos actos, seran a cargo del
mismo desarrollador.

Capitulo V
Permiso de edificacion o Urbanizacion

Articulo 139. Una vez autorizada la traza, el interesado debera solicitar en un término
no mayor a 120 ciento veinte dias habiles posteriores a su notificacion, el permiso de
urbanizacion o edificacion, debiendo presentar ante la Direccién la siguiente
documentacion:

l. Dos libros de bitacora;

. Disefo de pavimentos con las caracteristicas y especificaciones técnicas en
funcién de la mecanica de suelos y el dictamen de la Direccion de Infraestructura
Municipal y Obras, en los términos del Cédigo Territorial;

lll.  Calendario de obras;

IV.  Presupuesto de urbanizaciéon desglosando conceptos;
V. Voliumenes de obra;
VI.  Programa de obra y precios unitarios;
VII.  Resumen por partidas del presupuesto, aprobados por la Direccion;
VIIl.  Proyecto de rasantes aprobado por JAPASP;
IX.  Proyecto y presupuesto para la construccién e introducciéon de los sistemas de
agua potable, alcantarillado sanitario y pluvial aprobado por el JAPASP;

X.  Proyecto para la construccién e introduccion de las redes de energia eléctrica

aprobado por la Comision Federal de Electricidad;

XI.  Proyecto para la construccion e instalacion del alumbrado publico aprobado por
la Direccion de Servicios Municipales;
Xll.  Proyectos y presupuestos de las obras de cabecera;
XIll.  Proyecto de ejecucion de obras para la regulacion de aguas pluviales mediante

la construcciéon de uno o varios vasos reguladores y/o tanques de tormenta en
caso de ser necesarios, o0 bien cualquier otra solucion técnicamente factible que
sea validada por el JAPASP, segun sea el area que al efecto se reserve en dicho
desarrollo; y

XIV.  Los proyectos y presupuestos de las areas verdes forestadas.

Articulo 140. EIl tiempo de respuesta al ciudadano, una vez que cumpla todos los
requisitos, sera de 5 cinco dias habiles, dentro de dicho término, la Direccién debera



expedir en su caso el permiso de urbanizacion o edificacion respectivo conforme a los
proyectos aprobados.

Articulo 141. En caso de que no se cumplan con todos los requisitos sefialados, la
Direccién debera requerir al desarrollador dentro de un término de 3 tres dias habiles, a
efecto de que subsane la omisién dentro del término de 30 treinta dias habiles contados
a partir de que haya surtido efectos la notificacién. Si transcurrido dicho plazo no se
cumple con todos los requisitos, se desechara la solicitud, dejando a salvo los derechos
para que se inicie un nuevo tramite.

Articulo 142. Las normas y disposiciones que establezcan la Direccion, JAPASP, y la
CFE que autoricen los proyectos de infraestructura, formaran parte del permiso de
urbanizacion o edificacion.

Articulo 143. En el caso de los fraccionamientos que se ejecuten por urbanizacion
progresiva, se atendera a los plazos establecidos a que se refiere el Codigo Territorial y
en el permiso de urbanizacion o edificacion respectiva.

Articulo 144. El desarrollador debera instalar a su costa las sefiales dentro y fuera del
desarrollo, asi como las placas de nomenclatura de las calles de acuerdo al proyecto
autorizado por la Direccién; de igual forma tratdndose de los dispositivos de control de
transito, el desarrollador debera instalarlos a su cargo dentro del desarrollo habitacional
de que se trate; en el caso de los dispositivos de control que resulte necesario instalar
fuera del desarrollo, sera obligacién de los desarrolladores de manera proporcional de
acuerdo al impacto que generen en la zona, segun los dictamenes respectivos y de
acuerdo a los mecanismos que para tal efecto disefie la Direccion.

Articulo 145. Tratandose de fraccionamientos que se realicen bajo el procedimiento
constructivo de urbanizacién progresiva, la Direccién podra otorgar el permiso de
urbanizacion o edificacion, siempre y cuando se trate de fraccionamientos de habitacién
de densidad minima (H1) por el Municipio y/o Comision de la Vivienda del Estado de
Guanajuato, y ejecutados por éstos o bien por particulares que para tales efectos se
hayan coordinado con los mismos.

Articulo 146. En el caso de que la ejecucidén se realice por los particulares, éstos
deberan celebrar el convenio correspondiente con el Municipio y/o Comision de Vivienda
del Estado de Guanajuato, en el que se establezcan los términos, condiciones y plazos
de acuerdo con los cuales deban realizarse los tramites, las obras de urbanizacion y su
respectiva ocupacion. El convenio de coordinacion respectivo debera presentarse ante
la Direccion al inicio de los tramites que se realicen para obtener la autorizacién
correspondiente.

Articulo 147. La urbanizacién progresiva se ajustara a lo siguiente:



I.  Podra ejecutarse por secciones, debiendo comenzar con la introduccion al 100%
cien por ciento del agua potable y drenaje sanitario; asi como del drenaje pluvial,
cuando JAPASP lo determine como necesario;

II.  Contar con el proyecto ejecutivo de trazo, secciones, nivelacion y deslinde de las
obras minimas de infraestructura, autorizados por la Direccién, JAPASP y CFE
en el ambito de sus respectivas competencias;

lll.  Colocar en las esquinas de manzana o lugar visible los bancos de nivel y trazo
respecto al piso terminado de banqueta;

IV. El abastecimiento de agua podra ser por medios alternativos autorizados por
JAPASP; estos medios de suministro deberan estar conectados a la red del
propio fraccionamiento, conforme al proyecto que para tal efecto haya sido
aprobado por la misma entidad;

V. El sistema de drenaje y alcantarillado estara conectado a la red municipal, de no
existir ésta se debera prevenir un sistema alternativo que lo sustituya y que
apruebe el JAPASP;

VI.  Si la urbanizacion se realiza por secciones, la misma debera iniciar por la parte
mas proxima a las redes de los servicios publicos para lograr su pronta y rentable
incorporacion a la infraestructura urbana;

VII.  Los lotes tendran accesibilidad por las vialidades consideradas en el proyecto
autorizado por la Direccién; y
VIll.  El resto de las obras de urbanizacion se realizaran en los plazos que se

establezcan en el permiso de urbanizacién o edificacién respectivo.

Articulo 148. Las obras de urbanizacion se ejecutaran por el desarrollador o en su caso
por los adquirentes de los lotes del fraccionamiento, quienes lo haran de manera
organizada y en forma gradual de conformidad con lo estipulado en el convenio a que se
refiere el articulo 146 del presente ordenamiento, con recursos propios o que se
alleguen de cualquier fuente.

Articulo 149. El plazo para la realizacion y terminacion de las obras de urbanizacion o
edificacion se otorgara considerando el programa de obra y la magnitud del
fraccionamiento o desarrollo en condominio. Dicho plazo no excedera de 2 dos afnos,
posteriores a la fecha de expedicion del permiso respectivo, a excepciéon de los
fraccionamientos de urbanizacién progresiva.

Con anticipacién de treinta dias habiles previos al vencimiento del plazo establecido en
el parrafo anterior y previa justificacion de las causas que motivaron el retraso en la
ejecucion de las obras de infraestructura publica, el desarrollador podra solicitar la
ampliacién del plazo, el cual se podra otorgar por parte de la Direccion por un periodo
maximo de 120 ciento veinte dias habiles, sin que sea necesario cubrir nuevos derechos
de supervision.

Si posterior a la ampliacion otorgada existieran causas justificadas, la Direccion, previo
pago de los derechos de supervision, podra conceder un nuevo plazo para la conclusién
de obras de urbanizacion o edificacion, en atencion al programa de obra que presente el
desarrollador.



Articulo 150. Los desarrolladores podran presentar a la Direccion propuesta para
emplear elementos e infraestructuras de innovacién tecnoldgica en materia de
sustentabilidad en la ejecucion de las obras de urbanizacién, para lo cual debera
observarse en lo conducente lo que estatuye el Cdédigo Territorial, el presente
reglamento y el reglamento de construccion para el Municipio de San Luis de la Paz, en
el apartado de las construcciones con respecto a la innovacién tecnoldégica en
arquitectura y construccion.

Articulo 151. El desarrollador podra solicitar, en los términos del Cédigo Territorial, la
autorizacion de la urbanizacion de un fraccionamiento por etapas, para lo cual la
Direccion emitira un permiso de urbanizacién de la etapa correspondiente.

Articulo 152. Para la obtencion del permiso de urbanizacién de la etapa
correspondiente el desarrollador debera presentar a la Direccion los requisitos previstos
en las fracciones I, Il, VII y VIII del articulo 139 del presente reglamento, asi como los
proyectos de infraestructura publica aprobados por las instancias competentes con los
que cuente al momento de hacer su solicitud.

Articulo 153. La Direccién con base en la solicitud y documentales que le sean
presentadas por el desarrollador acordara sobre el otorgamiento del permiso
correspondiente, definiendo los alcances y limites que tendra la urbanizacion de la etapa
solicitada.

Articulo 154. Una vez concedido el permiso de urbanizacion de la etapa solicitada, el
desarrollador establecera una garantia para la realizacion de la misma, en los términos
del presente reglamento. Asimismo, la Direccion podra supervisar los alcances y limites
establecidos en el permiso de urbanizacion de la etapa.

Capitulo VI
Permiso de Venta

Articulo 155. Para obtener el permiso de venta, cumplira con los requisitos sefialados
en el Codigo Territorial y el desarrollador entregara también la escritura publica del area
de donacién, debidamente inscrita en el Registro Publico de la Propiedad y del
Comercio, en la que conste la transmision del predio a favor del municipio y vialidades
libres de gravamen, segun se trate de fraccionamientos o desarrollos en condominio

Articulo 156. Previamente a la escrituracion de las areas de donacion, el Ayuntamiento
acordara su destino en los términos del Codigo Territorial.

Articulo 157. No se requeriran de avallos para escriturar las areas de donacioén, hecha
excepcion de aquellas superficies de terreno que propongan los desarrolladores como



area de donacion y que se localicen fuera de los fraccionamientos motivo de la
donacion.

Articulo 158. Para obtener el permiso de venta debera anexarse la informacion vy
documental prevista por el Codigo Territorial y el tiempo de respuesta al ciudadano, una
vez que se presenten todos los requisitos, sera de hasta 15 quince dias habiles.

Articulo 159. La Direccion podra suspender el permiso de venta cuando por segunda
ocasion consecutiva el avance en la ejecucién de las obras de urbanizacién no
corresponda al programado, dicha suspensién se decretara por la Direccion como una
medida de seguridad, aplicando para ello las formalidades que estatuye el Cédigo del
Procedimiento Administrativo.

Articulo 160. La garantia a que se refiere el articulo 430 fraccién IV del Codigo
Territorial, podra ser otorgada mediante efectivo, garantia real o fianza, En todos los
casos el monto de la garantia sera por el valor de las obras de urbanizacién faltantes
que determine la Direccion, mas un 30% treinta por ciento.

Articulo 161. En el caso de garantia real ésta se constituira sobre inmuebles propiedad
del interesado en favor del Municipio, debiendo practicarse al efecto por parte de la
Direccién un avaluo comercial con cargo al desarrollador.

Articulo 162. Cuando el permiso de urbanizaciéon o edificacion se haya otorgado por
secciones o etapas, la garantia se constituira por cada una de ellas.

Articulo 163. La garantia para asegurar las obligaciones consistentes en la realizacién
y conservacion de las obras de urbanizacion, debera otorgarse ante la Direccién a favor
de la Tesoreria Municipal en cualquiera de las modalidades previstas en el Codigo
Territorial y debera atender estos lineamientos.

Articulo 164. En aquellos fraccionamientos de urbanizacion progresiva con obras
minimas de infraestructura que sean realizados por el municipio, no se requerira del
otorgamiento de la garantia a que se refiere el articulo anterior.

Articulo 165. EIl desarrollador debera protocolizar el permiso de venta ante notario
publico a efecto de que las areas que integran el desarrollo tales como manzanas, lotes
y vialidades queden plenamente identificadas. La escritura respectiva se inscribira en el
Registro Publico de la Propiedad y del Comercio de esta ciudad, se publicara, por una
sola vez, en el Periddico Oficial del Gobierno del Estado de Guanajuato y en el periddico
local de circulacion en el Municipio. Los gastos que se generen con motivo de dichos
actos, seran a cargo del desarrollador.



Articulo 166. Tratandose de desarrollos en condominio o de fraccionamientos con
edificacion, los desarrolladores estan obligados a responder frente a sus adquirentes de
los desperfectos y vicios ocultos que pudieran sobrevenir en las construcciones en un
lapso de 3 (Tres) afios y en los términos de la legislacion aplicable.

Capitulo VII
Entrega-Recepcion

Articulo 167. Concluidas las obras de urbanizacion de los fraccionamientos y de
edificacion de los desarrollos en condominio de conformidad con las autorizaciones
otorgadas al efecto, el desarrollador podra solicitar su recepcién a la Direccion de
Desarrollo Urbano, de conformidad con el Cddigo Territorial y demas normativa
aplicable.

Articulo 168. En el caso de fraccionamientos realizados mediante urbanizacion
progresiva se podra realizar la recepcién de las obras de urbanizacion conforme se vaya
concluyendo cada una de ellas, de acuerdo al convenio celebrado y a los permisos
otorgados.

Articulo 169. Sera materia de la entrega recepcion de los desarrollos que las areas
verdes se encuentren debidamente forestadas y equipadas, en los términos del Cédigo
Territorial y demas normativa aplicable.

Articulo 170. En el caso de desarrollos en condominio, el mantenimiento vy
conservacion de las obras de urbanizacion y de las instalaciones destinadas a los
servicios publicos, asi como el pago de estos servicios, estaran a cargo de los
desarrolladores y en su momento de los adquirentes. Esta obligacion debera hacerse
constar en los contratos de compraventa respectivos.

Articulo 171. En consecuencia, las obras de urbanizacién internas de este tipo de
desarrollos no seran objeto de recepcién por parte del Municipio, con excepcion de las
vias publicas y sus obras de infraestructura publica sefialadas en la aprobacion de traza.
Las obras de urbanizacién internas deberan cumplir con las especificaciones técnicas
que se sefialen en el permiso de urbanizacion correspondiente y seran validadas por
parte de la Direccién, JAPASP y CFE para poder entrar en operacién, con base en la
supervision que realicen durante el periodo de construccion.

Articulo 172. Los ductos e infraestructura necesaria para la conducciéon de energia
eléctrica, alumbrado, agua potable, alcantarillado, ya sea sanitario o pluvial, o cualquier
otro servicio, que se alojen al interior de los desarrollos en condominio, debidamente
identificadas en los proyectos ejecutivos aprobados por la Direccién, JAPASP y CFE



seran propiedad del condominio, siendo responsabilidad de los conddminos su
operacién y mantenimiento preventivo y correctivo en los términos de su Reglamento
Interno correspondiente.

Articulo 173. Tratandose de las obras de cabecera y el espacio en que se encuentren
al interior del desarrollo en condominio, que requiera la Direccion, JAPASP y CFE,
deberan estar consideradas como propiedad Municipal o de la dependencia o entidad
correspondiente en su caso, y por lo tanto no se incluiran dentro de la propiedad
condominal, debiendo precisarse la ubicacion de estos espacios en la traza del
desarrollo, asi como en la modificacion de ésta en su caso, derivada de los proyectos
ejecutivos. De igual forma se precisara en la constitucion del condominio o del conjunto
condominal ante el Notario Publico correspondiente y en el Reglamento Interno de los
mismos.

Articulo 174. Tratandose de fraccionamientos o desarrollos en condominio en
habitacional de densidad minima (H1), solamente podran ser objeto de recepcién por
parte del Municipio, las vialidades y obras de urbanizacion y equipamiento, sefialadas en
el permiso de urbanizacion o edificacion correspondiente.

Articulo 175. Para los efectos de la recepcion de las obras de urbanizacién o de
infraestructura publica en fraccionamientos y desarrollos en condominio, el desarrollador
debera presentar las actas de entrega-recepcion de la Direccién, CFE y el JAPASP, en
la forma prevista en el presente Reglamento y en el Cddigo Territorial para la entrega
recepcion de las obras y servicios que hayan autorizado los proyectos correspondientes,
asi como la garantia por vicios ocultos.

Articulo 176. Para los efectos del parrafo que antecede, el supervisor de la Direccion o,

en su caso, el perito urbano en ejecucion de obras de urbanizacion, designado por la
autoridad para firmar en la bitacora, una vez concluidas las obras, hara constar las
observaciones en un término que no exceda de veinte dias habiles y el desarrollador
informara su conclusiéon para que la Direccion proceda a revisarlas dentro de un término
20 veinte dias habiles y, en su caso, realizar la entrega recepcioén de las mismas.
Lo anterior en el entendido de que la garantia otorgada para asegurar las obligaciones
en la realizacion y conservacion de las obras de urbanizacion, se liberara hasta que la
Direccion verifique la total conclusién de las obras de urbanizacién y el desarrollador
realice la formal entrega recepcién de todas las obras correspondientes al permiso de
urbanizacion o edificacion respectivo, segun corresponda a una seccion, etapa o bien a
la totalidad del desarrollo.

Articulo 177. El monto de la garantia para responder por los desperfectos o vicios
ocultos en los casos previstos en el Codigo Territorial, sera del 5% cinco por ciento del
costo total de las obras de urbanizacién y tendra una vigencia de un afo, debiendo
otorgarse ante la Direccién a favor de la Tesoreria Municipal en cualquiera de las
modalidades.



Articulo 178. El desarrollador debera otorgar la garantia a que se refiere el articulo 163
dentro de los 15 quince dias habiles posteriores al dictamen positivo de la recepcion de
las obras que, en su caso, emita la Direccion.

Articulo 179. Dentro de los 10 diez meses previos al vencimiento de la garantia, la
Direccién conjuntamente con JAPASP y CFE, podra llevar a cabo la inspeccion para
verificar el estado y buen funcionamiento de las obras de urbanizacién.

Articulo 180. Si de la verificacion realizada, se detectan desperfectos o inconsistencias
en el funcionamiento de las obras de urbanizacion, dicha dependencia debera notificarlo
al desarrollador, a mas tardar quince dias después de la inspeccion, ello a efecto de que
proceda a subsanar las observaciones resultantes de la inspeccion efectuada dentro de
los siguientes dos meses.

Articulo 181. Para la liberacién de la garantia, debera transcurrir un afo posterior al
acto de Entrega-Recepcion, sin que se haya presentado ningun desperfecto y/o vicio de
las obras de urbanizacién, en caso contrario se hara efectiva la garantia otorgada.

Capitulo VIII
Obligaciones de los Desarrolladores

Articulo 182. Ademas de las obligaciones sefialadas en el Codigo Territorial, el
Desarrollador tendra las siguientes:

I.  Cumplir y ejecutar las indicaciones que se deriven de la supervision de la
Direccién, JAPASP y CFE;

II.  Notificar por escrito a la Direccion sobre la designacion que haga sobre el Perito
Urbano o bien de la ejecucibn de las obras de urbanizacion de los
fraccionamientos y desarrollos en condominio; notificacion que debera efectuar
en la primera gestién que realice ante la Direccién para la obtencion de las
autorizaciones, licencias y permisos respectivos;

1. Realizar los estudios ordenados por la Direccién, asi como llevar a cabo las
acciones resultantes de los mismos, cuando en la ejecucion de las obras de
urbanizacion de un desarrollo, se haya detectado factores de riesgo;

IV. Abstenerse de presentar para inscripcion ante el Registro Publico de la
Propiedad y del Comercio de San Luis de la Paz, Guanajuato, cualquier permiso
relacionada con el tramite y ejecucion de algun fraccionamiento o desarrollo en
condominio, diverso al permiso de venta o a la modificacion de traza derivada de
la adecuacion a la lotificacién, que se otorgue con posterioridad al permiso de
venta;

V. Para la inscripcidon ante el Registro Publico de la Propiedad y del Comercio de la
modificacion de traza derivada de la adecuacién a la lotificacién otorgada con
posterioridad al permiso de venta, el Notario Publico encargado de su
protocolizacion en la escritura publica correspondiente debera describir las areas



VL.

VII.

VIII.

XI.

XIl.

XII.

XIV.

XV.

que integran el desarrollo, tales como manzanas, lotes y vialidades para efecto
de que queden plenamente identificadas ademas se debera estipular que la
inscripcion de dicho tramite no es para efectos de traslados de dominio;
Garantizar el libre transito peatonal y vehicular en las areas destinadas para tal
fin, a partir del permiso de venta y hasta la entrega recepcion del desarrollo al
Municipio

Incluir los datos de la aprobacién de traza y permiso de venta en todos los actos
juridicos de traslado de dominio que deriven del desarrollo de que se trate
Urbanizar la totalidad y en secciones completas las vialidades internas del
desarrollo, asi como las vias de enlace con la zona urbanizada mas proxima de
la ciudad, necesarias para dar acceso y salida al mismo, de acuerdo a los
requerimientos identificados en la autorizacion de impacto vial, y con las
especificaciones que determine la Direccién, excepcion hecha de lo que estatuye
el articulo 49 de este ordenamiento, cuando el proyecto contemple frentes de
vivienda a la vialidad, en tal caso el desarrollador estara obligado a urbanizar la
mitad de la seccion de la vialidad o el carril de baja velocidad en el supuesto de
boulevares;

El diseno de las vialidades deberan de realizarse sin excepcién alguna con
secciones completas;

Para el caso, de que en el permiso de uso de suelo se establezcan derechos de
vias municipales por trazo de vialidades primarias o secundarias debera
contemplarse la urbanizacién de las ciclovias, cuando asi corresponda;

Cuando el permiso de uso de suelo senale derechos de via por cuerpos de agua,
debera desarrollar el parque lineal de acuerdo al PMDUOET;

El desarrollo del parque lineal sera exigible hasta la ultima etapa del
fraccionamiento, para que no represente obstaculo a las autorizaciones de las
demas etapas o secciones que lo compongan. La obligacién del desarrollador
consistira en mantener limpia el area hasta su entrega al Municipio;

Abstenerse de promover la venta o de recibir dinero o cualquier otra prestacion
por la celebracion de un acto o contrato verbal o escrito, preparatorio o definitivo
que implique la transmision de dominio o de otro derecho respecto de inmuebles
o lotes resultantes de un fraccionamiento o desarrollo en condominio, cuando no
cuente con el permiso de venta;

Informar por escrito al comprador, del contenido de las autorizaciones otorgadas
con relacion al desarrollo de que se trate, incluyendo el permiso de venta
respectivo; indicandole ademas a quien correspondera la conservacion y
mantenimiento de las obras de urbanizacién, de las areas de uso comun y el
pago de los servicios publicos;

Debe escriturar las areas de servicio que se encuentren en el interior del
desarrollo a favor del Municipio o la dependencia o entidad publica
correspondiente;

Constituir en escritura publica a favor de JAPASP las servidumbres de paso para
el drenaje pluvial y el alcantarillado en los desarrollos que por su topografia se
requiera que la infraestructura atraviese por predios particulares;



XVI.  Asegurar ante la Direccion los instrumentos juridicos, administrativos y
operativos que den garantia a corto, mediano y largo plazo del mantenimiento y
conservacion del motivo de acceso al momento de solicitar la autorizaciéon
correspondiente, el cual no debe implicar impacto de inversion publica municipal;

XVII.  Presentara las especificaciones técnicas necesarias de las obras
complementarias propuestas en las areas verdes para su validacion por parte de
la Direccion;

XVIIl.  Realizar los estudios hidrologicos necesarios en los casos que el JAPASP lo

haya dictaminado en funcion de las condiciones topograficas, asi como de la
consolidacién presente y futura de la zona donde se ubique el desarrollo,
construyendo para tal efecto los vasos reguladores y/o tanques tormenta que
dicho organismo le dictamine;

XIX.  Cumplir en el desarrollo de un proyecto con los requerimientos previstos en la
factibilidad de servicios que emita JAPASP, cuando dicho organismo prevea la
necesidad de contar con plantas tratadoras, tanques tormenta o cisternas, a
efecto de realizar el cuidado y mantenimiento de las areas de donacion; y

XX.  Las demas que se establezcan en los ordenamientos legales aplicables.

Capitulo IX
Perito de Obra y Perito Urbano

Articulo 183. Las obras de los fraccionamientos o desarrollos en condominio deberan
ejecutarse con la responsiva de un Perito de Obra, quien se obliga solidariamente con
los desarrolladores en el cumplimiento de todas y cada una de las especificaciones
técnicas que establezcan las entidades y dependencias publicas y las que se deriven del
Caodigo Territorial, el presente ordenamiento y demas leyes aplicables a la materia.

Articulo 184. El desarrollador debera designar un Perito de Obra para los efectos del
articulo que precede debiendo recaer esta designacién en un perito urbano quien es el
profesionista responsable, persona fisica que otorga su responsiva para que el disefo
de los fraccionamientos y desarrollos en condominio, asi como la ejecucion de las obras
de urbanizacion de dichos desarrollos habitacionales, se realice conforme a las
especificaciones técnicas que establezca la Direccion, JAPASP y la CFE, el Cddigo
Territorial, el presente Reglamento y demas normativa aplicable.

Articulo 185. La responsabilidad del Perito de Obra se iniciard a partir de su
designacion y el desarrollador debera notificar por escrito a la Direccion dicho
nombramiento en la primera promocion que realice para obtener las autorizaciones,
licencias y permisos necesarios para llevar a cabo la ejecucion de las obras de
urbanizacion o edificacion, en su caso, de cualquier tipo de desarrollo.

Articulo 186. Los Peritos, atendiendo al objeto para el cual otorga su responsiva dentro
de los desarrollos habitacionales, se clasifica de la siguiente manera:



I.  Perito Urbano: Profesionista, responsable del Disefio Urbano y de coordinar a los
especialistas que participan en el Desarrollo de Proyectos Arquitecténicos
Urbanos sustentables desde la 6ptica de la Planeacién Urbana, el Disefio Urbano
y del Disefio de Paisaje, capaz de gestionar, coordinar e integrar dentro de la
normatividad aplicable, equipos interdisciplinarios en las areas de Movilidad,
Medio Ambiente, Patrimonio Cultural e Historico, Infraestructura, Equipamiento,
Sociologia, Economia y Tecnologia; asi como los necesarios para obtener de la
Direccion las autorizaciones correspondientes, para que bajo su responsabilidad
como perito se ejecuten los proyectos de disefio urbano de los fraccionamientos
y desarrollos en condominio; y debera estar inscrito en el Padrén de Peritos de la
Direccién de Desarrollo Urbano;

II. Perito de Obras: Es el profesionista especialista que, bajo su responsiva, se
ejecutan las obras de urbanizacion de un fraccionamiento o desarrollo en
condominio, de acuerdo a las licencias respectivas, quien ademas coordina a los
especialistas que intervienen en ello, hasta la Entrega-Recepciéon para la
municipalizacion del desarrollo.

Articulo 187. Los peritos deberan tramitar y obtener su inscripcion en el registro que
para tal efecto lleve el Municipio conforme al Reglamento de Construccion.

Articulo 188. Los proyectos o tramites realizados por los peritos deberan presentarse
ante la Direccion para su autorizacion, de tal manera que cubriendo los requisitos
legales en un término no mayor de dos dias habiles deberan ser aprobados. Perito
Urbano en Ejecucion de Obras de Urbanizacion firmara en la bitdcora de obra, de tal
manera que su aprobacion en cuanto a la terminacion hara las veces de inicio de la
entrega recepcion del desarrollo en los términos establecidos en este Reglamento, sin
perjuicio de las facultades y el pago de derechos de la supervisidén que tiene a su cargo
la Direccion.

Articulo 189. El perito urbano para el ejercicio de su desempefio, y cualquiera que sea
el objeto para el que otorgue su responsiva, debera estar registrado ante la Direccion, en
los términos del Reglamento de Construccién.

Articulo 190. Los Peritos Urbanos no podran otorgar su responsiva cuando se presente
cualquiera de los siguientes supuestos:
I.  Cuando sea suspendido o cancelado su registro del padron de la Direccién;
II.  Cuando no refrende su registro; y/o
lll.  Cuando el Desarrollador lo haya relevado de la funcion, siempre y cuando haya
notificado a la Direccion de Desarrollo urbano, adjuntando la Justificacion.
Cuando se actualice cualquiera de los supuestos, el desarrollador debera designar de
inmediato a nuevo Perito Urbano para que lo sustituya, notificando tal circunstancia por
escrito a la Direccién. El desarrollador procedera de igual forma si la responsiva del
Perito Urbano concluye por acuerdo entre ambos. La ausencia del perito urbano causara



la suspension inmediata de las obras de urbanizacion, o bien de las gestiones realizadas
sobre el disefio del desarrollo, segun se trate.

La substitucion del perito urbano, no exime de su responsabilidad al substituido, por la
parte del desarrollo que le haya correspondido.

Articulo 191. El término de las funciones de los Peritos Urbanos no les exime de la
responsabilidad de caracter civil, penal o administrativa que pudiera derivarse de su
intervencion en los fraccionamientos y desarrollos en condominio para los cuales haya
otorgado su responsiva profesional.

Articulo 192. El Perito Urbano, tendra las obligaciones siguientes:
I.  Cumplir con lo dispuesto en el presente Reglamento y demas normativa aplicable
al proyecto que realiza;
II.  Suscribir las solicitudes y proyectos de disefio urbano, asi como los planos y
memorias correspondientes;
lll.  Vigilar que se cumplan las condicionantes y especificaciones que establezcan las
autoridades competentes, asi como la normativa aplicable;
IV.  Cumplir con las obligaciones que se deriven de los tramites y autorizaciones
relacionados con la aprobacion de traza;
V.  Conducirse con veracidad en toda clase de informes y documentos que suscriba;

VI.  Responder por cualquier violacién u omisién a las disposiciones del Cdédigo
Territorial y este Reglamento, por causas imputables a él;
VII.  Contar con registro vigente ante la Direccion; y
VIIl. Las demas que se deriven del Codigo Territorial y el presente Reglamento en

materia de fraccionamientos y desarrollos en condominio.

Articulo 193. El Perito de Obra tendra las obligaciones siguientes:

I.  Suscribir las solicitudes y proyectos de obras de urbanizacion, asi como los
planos correspondientes;

. Llevar a cabo la supervision del desarrollo y vigilar que se cumplan las
condicionantes y especificaciones que se determinen en el permiso de
urbanizacion o edificacion correspondiente;

lll.  Cumplir con las obligaciones que se deriven de los tramites y autorizaciones
relacionados con el permiso de urbanizacién o edificacion;

IV.  Cumplir con lo dispuesto en el presente Reglamento y demas normativa aplicable
al proyecto que realiza;

V. Asegurarse que las obras de urbanizacion y edificacion del desarrollo se realicen
conforme a los permisos, licencias y autorizaciones expedidas, a las normas
técnicas aplicables, asi como en apego a las especificaciones técnico
constructivas que establezca la Direccion, JAPASP y CFE, y demas
disposiciones legales o reglamentarias, a fin de asegurar en dichas
construcciones condiciones O6ptimas de durabilidad, calidad, funcionalidad y
mantenimiento;



VI.  Conducirse con veracidad en toda clase de informes y documentos que suscriba;

VII.  Registrar los avances y pormenores de las obras de urbanizacion y edificacion
en los libros de bitacora respectivos, para iniciar y substanciar el procedimiento
de entrega recepcion de dichas obras; libros que deberan conservarse en la obra
y en los lugares que le indique la Direccion, para que ésta, en conjunto con el
JAPASP y la CFE, realice la inspeccién y/o supervision que corresponda;

VIIl.  Asegurarse que los calculos y proyectos que se presenten a la Direccién para su
aprobacién, se ajusten a las disposiciones establecidas en el Cédigo Territorial,
el presente Reglamento y las normas oficiales vigentes;

IX.  Notificar a la Direccion y al desarrollador factores de riesgo en el proceso de
ejecucién de las obras de urbanizacién o edificacién, tales como:
a. Fallas geoldgicas;
b. Terrenos conformados por rellenos inadecuados o en los que se hayan
explotado bancos de materiales pétreos o minerales;
c. Zonas inundables;
d. Instalaciones cercanas en operacion que produzcan vibraciones y
puedan ocasionar fisuras en techos o muros o colapsos estructurales; y
e. Cualquier otro factor que pueda poner en peligro la integridad fisica de
las personas y la seguridad de las obras tanto de edificacion como de
urbanizacion;
X. Indicar y supervisar las acciones y medidas inmediatas que resulten necesarias
para eliminar los factores de riesgo a que se refiere la fraccion anterior;
XI.  Conservar en la obra copia de las licencias, permisos y autorizaciones tramitados
con motivo del desarrollo;

XIl.  Responder por cualquier violacién u omision a las disposiciones del cédigo
territorial y este ordenamiento, por causas imputables a él;
Xlll.  Contar con registro vigente ante la Direccion;

XIV. Colocar en un lugar visible del desarrollo, la informacion relativa a las
autorizaciones con que cuenta el desarrollo, asi como los datos generales de la
obra, el nombre y registro del Perito de Obra;

XV. Colocar en la obra, ademas de la bitacora, copia de las licencias, permisos y
autorizaciones otorgados con motivo del desarrollo; y

XVI.  Las demas que se deriven del Cdodigo Territorial y el presente Reglamento en
materia de ejecucion de obras de urbanizacion.

Articulo 194. El contenido o resultado de los estudios, dictdmenes, proyectos, planos y
demas documentos que suscriba el Perito de Obra con motivo de su desempefio,
formaran parte de sus responsabilidades.

Lo anterior, sin perjuicio de las atribuciones que legalmente correspondan a la
Direccién, JAPASP y CFE, quienes asimismo podran supervisar y verificar en cualquier
momento la veracidad de la informacion proporcionada por el Perito Urbano, asi como la
correcta realizacion de los trabajos constructivos y de edificacion del desarrollo de que
se trate.



Articulo 195. La recepcion del desarrollo de que se trate, no exime de responsabilidad
al Perito de Obra, quien estara obligado a asumir las responsabilidades de caracter civil,
penal o administrativa que pudiera derivarse por la actividad para la cual haya otorgado
su responsiva profesion.

TiTuLo QUINTO
MEDIDAS DE SEGURIDAD
SANCIONES E INFRACCIONES
Capitulo |
Generalidades

Articulo 196. La realizacion de las acciones de inspeccion y vigilancia y los
procedimientos para la imposicion de sanciones y medidas de seguridad se sujetaran a
las disposiciones de este Reglamento, a las del Codigo Territorial, y a las del Codigo de
Procedimiento y Justicia Administrativa para el Estado y los Municipios de Guanajuato.

Articulo 197. Cualquier persona podra denunciar ante las autoridades competentes,
todo hecho, acto u omisién que produzca o pueda producir el incumplimiento de
obligaciones y el ejercicio de los derechos establecidos en el presente Reglamento, en
el Codigo Territorial y en los ordenamientos que de éste deriven.

Articulo 198. Cualquier servidor publico que, en el ejercicio de sus funciones, tome
conocimiento de la posible infraccién a las disposiciones de este Reglamento, del
Caodigo Territorial, asi como de los reglamentos, programas y demas disposiciones
juridicas relativas en materia de Fraccionamientos en Condominio, debera notificarlo, de
inmediato, a las autoridades competentes.

Articulo 199. La existencia o formacion de asentamientos humanos que no cumplan
con las disposiciones de este Reglamento y del Cdédigo Territorial, podran ser
denunciadas por cualquier persona ante la Direccién o la unidad administrativa
municipal, a efecto de que se formulen las denuncias o se ejerzan las acciones legales
ante las autoridades competentes.

Articulo 200. La Procuraduria Ambiental y de Ordenamiento Territorial de Guanajuato
(PAOT) y oftras instancias que competan al area, podran canalizar a las autoridades
municipales competentes, las denuncias que le presenten sobre la formacion o
existencia de asentamientos humanos que no cumplan con las disposiciones del Cédigo
Territorial para el Estado y los Municipios de Guanajuato y dara cuenta de aquéllos que
detecte en ejercicio de sus atribuciones de vigilancia.

Articulo 201. La unidad administrativa municipal, al conocer de la existencia o
formacion de un asentamiento humano que no cumpla con las disposiciones del Cédigo
Territorial, procedera a la suspension de cualquier obra o venta de predios que se
realicen ilicitamente, fijando en lugares publicos visibles, copias del acuerdo que



disponga tal situacion, el cual debera estar fundado en las disposiciones del Cddigo
Territorial y publicado en un peridédico de circulacién en el Municipio, como advertencia
publica.

Capitulo Il
Inspeccién, Vigilancia y Sanciones del Procedimiento

Articulo 202. La Direccion por conducto de su personal debidamente autorizado debera
realizar visitas, para comprobar el cumplimiento de las disposiciones legales
establecidas por el Codigo Territorial y el presente Reglamento municipal, podra llevar a
cabo visitas de inspeccion y vigilancia y los procedimientos para imposicién de
sanciones y medidas de seguridad, se atenderan a lo dispuesto por el Cédigo Territorial
en la materia y las reglas para el procedimiento establecidas por el Cddigo de
Procedimiento y Justicia Administrativa para el Estado y los Municipios de Guanajuato.

Articulo 203. Los actos de verificacion, inspeccion o vigilancia, se realizaran conforme
a lo establecido en las disposiciones del Cédigo de Procedimiento y Justicia
Administrativa para el Estado y los Municipios de Guanajuato, el Cédigo Territorial y el
presente Reglamento, seran exigibles a partir de la fecha en que los expida la Direccion.

Articulo 204. La Direcciéon debera emitir orden escrita debidamente fundada vy
motivada, en la que se precisaran el lugar o zona materia de la inspeccion y el objeto de
la diligencia, cumpliendo en todo momento los requisitos exigidos por el articulo 208 del
Codigo de Procedimiento y Justicia Administrativa para el Estado y los Municipios de
Guanaijuato.

Articulo 205. La persona con quien se entienda la diligencia, estara obligada a permitir
al personal autorizado el acceso al lugar o lugares sujetos a inspeccion en los términos
previstos en la orden escrita a que se refiere este Titulo, asi como a proporcionar toda
clase de informacién que conduzca a la verificacidon del cumplimiento del Coédigo y
demas disposiciones aplicables, con excepcion de lo relativo a derechos de propiedad
industrial o de otro tipo que sean confidenciales conforme a la ley de la materia.

Articulo 206. La autoridad debera mantener la informacion recibida en reserva, de
conformidad con lo dispuesto en la Ley de Transparencia y Acceso a la Informacion
Publica para el Estado de Guanajuato, asi como de la Ley de Proteccién de Datos
Personales en Posesion de Sujetos Obligados para el Estado de Guanajuato.

Articulo 207. La autoridad competente podra solicitar el auxilio de la fuerza publica
para efectuar la visita de inspeccion, cuando alguna o algunas personas obstaculicen o
se opongan a la practica de la diligencia, independientemente de las sanciones a que
haya lugar.



Articulo 208. Son causas para adoptar cualquiera de las medidas de seguridad a que
se refiere este ordenamiento, las siguientes:
I. La inestabilidad del suelo o inseguridad de la construccion existente o en
ejecucion;
. La carencia o estado deficiente de instalaciones y dispositivos de seguridad,
contra los riesgos de incendio, contaminacion, sismos u otros;
lll.  La edificacion u ocupacién de obras, construcciones o instalaciones que pongan
en grave riesgo a la poblacion;
IV. Las deficiencias peligrosas en el mantenimiento de las estructuras de los
edificios;
V. La peligrosa localizacion, instalacion o funcionamiento de los almacenes
explosivos, depésitos de combustibles, productos inflamables, bancos de
materiales y otros de naturaleza semejante;

VI.  El dafio grave de las areas naturales protegidas y de las zonas de restauracion;
VII.  El dafno grave del patrimonio cultural urbano y arquitectéonico o de las areas de
valor escénico;
VIIl.  EIl riesgo inminente de contaminacion del agua con repercusiones peligrosas

para la poblacion o para la estabilidad del ciclo hidrico; y
IX.  Cualquier otra que contravenga lo dispuesto en el Cédigo Territorial y que
pudiere afectar la integridad o seguridad fisica de personas o bienes.

Articulo 209. Recibida el acta de inspeccion por la autoridad ordenadora, en caso de
encontrar alguna violacion al Codigo Territorial y otros ordenamientos juridicos
aplicables, ésta requerira al interesado, mediante notificacion personal o por correo
certificado con acuse de recibo, para que adopte de inmediato las medidas correctivas
de urgente aplicacion, fundando y motivando el requerimiento y para que, dentro de
término de 10 diez dias habiles a partir de la notificacion, manifieste por escrito lo que a
su derecho convenga, en relacion con el acta de inspeccion y ofrezca pruebas en
relacion con los hechos u omisiones que en la misma se hayan asentado.

Articulo 210. Una vez oido al presunto infractor, recibidas y desahogadas las pruebas
que ofreciere, o en caso de que el interesado no haya hecho uso del derecho que le
concede el articulo anterior dentro del plazo mencionado, se procedera a dictar la
resolucion administrativa que corresponda, emitida por la autoridad competente, segun
el caso, dentro de los 30 treinta dias habiles siguientes, misma que se notificara al
interesado, personalmente o por correo certificado con acuse de recibo.

Articulo 211. Con independencia de la aplicacion del articulo anterior la Direccion
podra ordenar la ejecucién inmediata de las medidas de seguridad a que se refiere el
Caodigo Territorial, cuando tenga conocimiento de la realizacion de fraccionamientos o
desarrollos en condominio que no cuenten con las autorizaciones que este Reglamento
prevé y se actualice alguna causal prevista en este ordenamiento en su articulo 212. Lo
anterior a fin de evitar dafos que puedan causar las instalaciones, construcciones, obras



y acciones al interés publico o colectivo, siendo estas medidas de seguridad las
siguientes:
I.  Suspension temporal, de manera total o parcial, de trabajos, servicios, proyectos
o actividades;
Il Clausura temporal, de manera total o parcial, de construcciones, predios,
instalaciones, obras o edificaciones;
1. Retiro de instalaciones, materiales, mobiliario o equipo;
IV.  Aseguramiento de maquinaria, equipo o herramientas;
V.  Prohibicion de la utilizacién de inmuebles, maquinaria o equipo;

VI.  Desocupacion o desalojo total o parcial de inmuebles;
VII.  Evacuacion de cualquier inmueble; y
VIIl.  Cualquier otra que tienda a lograr los fines expresados en el Cédigo territorial.

Articulo 212. Para los casos previstos en el articulo anterior y tratdndose de areas o
centros de poblacion declarados Patrimonio Cultural, en términos de la Convencién
sobre la Proteccion del Patrimonio Mundial, Cultural y Natural, La Direccion podran
ordenar, ademas las siguientes medidas de seguridad:

I.  Suspensién de las obras que se ejecuten sin autorizacion;
II.  Demolicién de las obras que se encuentren en oposicién con las caracteristicas
arquitecténicas del area o centro de poblacion; y
lll.  Modificacion de las obras para que sean acordes a las caracteristicas
arquitecténicas del area o centro de poblacion.

Articulo 213. Las medidas de seguridad son de inmediata ejecucion, tienen caracter
preventivo y se aplicaran sin perjuicio de las sanciones que en su caso correspondan.
Dichas medidas tendran la duraciéon estrictamente necesaria para la correccion de las
irregularidades o la prevencién de los riesgos respectivos. Podran modificarse cuando
cambien las circunstancias que las motivaron.

Articulo 214. En materia de recepcion, valoracion y desahogo de pruebas, asi como la
practica de notificaciones se estara a lo establecido en el Codigo de Procedimientos y
Justicia Administrativa para el Estado de Guanajuato y sus Municipios.

Capitulo Il
Infracciones y Sanciones

Articulo 215. Las personas fisicas o juridico colectivas que infrinjan las disposiciones
del Cédigo Territorial, del PMDUOET y del presente Reglamento, seran
administrativamente sancionadas por el Presidente Municipal. Lo anterior con
independencia de la responsabilidad civil o penal en que incurran.

Articulo 216. Se consideran conductas constitutivas de infraccion en general, las
siguientes:



VI

VII.

VIII.

Xl

XIl.

XII.

Realizar cualquier tipo de obras, construcciones o instalaciones, sin haber
obtenido previamente los permisos otorgados por la Direccién;

Efectuar actos de publicidad o promocion de venta de lotes o vivienda sin contar
con el permiso correspondiente;

Realizar actos de promesa de venta, venta o cualquier otro acto traslativo de
dominio de naturaleza civil o administrativa, de lotes o vivienda s sin contar con
el permiso correspondiente;

Realizar cualquier obra, instalacion, actividad o proyecto en forma distinta a las
caracteristicas, términos y condiciones establecidos en los permisos otorgados
por la Direccion de Desarrollo Urbano;

Continuar ejerciendo los derechos derivados de un permiso al vencerse el
término del mismo, sin haber obtenido su renovacion;

Efectuar cualquier otro acto que modifique o altere las condiciones que sirvieron
de base para conceder los permisos a que se refiere Codigo Territorial o que
contravengan las disposiciones contenidas en el mismo;

Ejecutar cualquier obra, instalacion, actividad o proyecto en zonas, areas, sitios o
lugares no permitidos;

Dafar la infraestructura publica, el equipamiento urbano, los parques urbanos,
jardines publicos y areas verdes o cualquier otro bien de propiedad publica, con
motivo de la ejecucidn de cualquier obra, instalacion, actividad o proyecto;

Danar o alterar de cualquier manera, los bienes considerados como parte del
patrimonio cultural urbano y arquitecténico o las areas de valor escénico;
Incumplir con las resoluciones de la autoridad administrativa que ordenen
suspender, derribar, desarmar, demoler o retirar la obra o instalacion, en el plazo
sefalado para tal efecto o, dejar de cumplir cualquier medida de seguridad
ordenada por la autoridad competente en uso de las atribuciones que este
Reglamento le confiera;

Impedir al personal autorizado por la autoridad competente la realizacion de
inspecciones que en los términos del presente Reglamento se hubieren
ordenado;

Realizar, dentro de un area natural protegida, cualquier obra, instalacion,
actividad o proyecto en contravencién a la declaratoria o al programa de manejo
respectivo; y

Cualquier acto o hecho que contravenga las disposiciones del Codigo Territorial y
del presente reglamento.

Articulo 217. Son acciones constitutivas de infracciones imputables a los fedatarios,
registradores publicos y a cualquier otro servidor investido de fe publica, las siguientes:

Autorizar documentos, contratos, convenios, escrituras o actas que contravengan
lo dispuesto en el Cédigo Territorial, en el PMDUOET o el presente Reglamento;
Inscribir o registrar documentos e instrumentos que contravengan las
disposiciones del Codigo Territorial, en el PMDUOET, o el presente reglamento.
Proporcionar los informes, datos o documentos a que se refieren las fracciones
anteriores, alterados o falsificados;



Cooperar con los infractores en cualquier forma a la violacion de las
disposiciones contenidas en los ordenamientos descritos; y

Cualquier acto o hecho que contravenga las disposiciones del Codigo Territorial y
del presente Reglamento.

Articulo 218. Son infracciones cuya responsabilidad es imputable a peritos:

VI

VII.

VIII.

Abstenerse de firmar la bitacora de obra de conformidad con lo senalado por la
autoridad;

Abstenerse de notificar a la unidad administrativa municipal competente,
cualquier incidencia o cambio de proyecto que detecte, en el caso de que no
cuente, al momento de la inspeccién, con el permiso correspondiente;
Abstenerse de asentar la informacion relativa a sus funciones en la bitacora de
obra, estando obligado a ello conforme al Cédigo Territorial y a este reglamento;
Asentar cualquier dato falso en la bitdcora de obra, o cualquier otro documento
utilizado con el propésito de simular el cumplimiento de las obligaciones
derivadas del Cddigo Territorial y este Reglamento;

Abstenerse de notificar a la unidad administrativa municipal que ha dejado de
fungir como responsable de una obra;

Fungir, de manera simultanea, como perito supervisor y perito de proyecto o de
obra;

Efectuar o tolerar cambios al proyecto que impliquen dafios a la infraestructura
municipal, al medio ambiente o que pongan en riesgo inminente la integridad de
las personas o de las cosas;

Firmar como perito, en cualquier proyecto, sin haberlo realizado; y

Cualquier acto o hecho que contravenga las disposiciones del Cddigo Territorial y
del presente Reglamento.

Articulo 219. En la imposicion de sanciones, el Presidente Municipal, obligadamente
fundara y motivara su resolucion, y guardara la congruencia y adecuacién entre la
gravedad del hecho constitutivo de la infraccion y la sancion aplicada, considerando:

Il
V.
V.
VI

La naturaleza de la afectacion a los bienes juridicamente protegidos;

El monto del beneficio, daho o perjuicio econémico, derivado del incumplimiento
de obligaciones;

El caracter intencional de la falta de acciéon u omision constitutiva de la infraccion;
La gravedad de la infraccion;

La reiteracion de la falta dentro de los dos anos anteriores; y

La condiciéon socio-econdmica del infractor.

Articulo 220. En la imposicion de cualquier sancion administrativa, se observara lo
siguiente:

Previamente se citara al infractor sefalando las irregularidades advertidas, a fin
de que comparezca a manifestar lo que a su derecho convenga y aportar las
pruebas que estime convenientes; de no comparecer sin causa justificada, se
citara nuevamente para que se presente con su representante legal el dia y hora



sefalados en el segundo citatorio, en caso de no atender la segunda cita se
tendra por satisfecho el requisito de garantia de audiencia;

II.  En la audiencia a que se refiere la fraccion anterior, se reiterara el objeto de la
citacion y se dejara constancia de su dicho, asi como de las pruebas que
presente y ofrezca, para lo cual se le concedera un plazo maximo de 5 cinco dias
habiles para su desahogo; y

lll.  Concluido el plazo de pruebas, se dictara resolucién dentro de los 5 cinco dias
habiles siguientes.

Articulo 221. En los casos en que proceda, obligatoriamente la Direccion se lo hara
saber a la autoridad competente para comunicar al Ministerio Publico la realizacién de
actos u omisiones constatados que pudieran configurar uno o mas delitos.

Articulo 222. Las sanciones administrativas por la comision de las infracciones a que
se refiere el articulo 220 de este Reglamento podran consistir en:

I.  Demolicidn total o parcial de construcciones, en caso de inminente peligro; para
tal efecto se podran ejecutar obras encaminadas a evitar toda clase de siniestros
con motivo de dichas demoliciones, cuando las edificaciones hayan sido
efectuadas en contravencion a los programas; en este caso el Estado o el
Municipio no tienen obligacion de pagar indemnizacion alguna y deben obligar a
los particulares a cubrir el costo de los trabajos efectuados;

. La clausura temporal o definitiva, total o parcial, de construcciones, predios,
instalaciones, obras o edificaciones;

1. La suspension temporal o definitiva, total o parcial, de trabajos, servicios,
proyectos o actividades;

IV.  Revocacion de los permisos otorgados;

V.  Multa equivalente al importe de 50 cincuenta a 10,000 diez mil UMAS vigente en
la entidad, al momento de cometerse la infraccion, previa calificacion del
Presidente Municipal; y

VI.  Reparacién del dafio.

Articulo 223. En materia de fraccionamientos y desarrollos en condominio, la
imposicion de las sanciones a que se refiere el articulo anterior, se sujetara a lo
siguiente:

I.  Suspension, total o parcial, temporal o definitiva, que se impondra cuando las
obras no se ajusten a los requisitos y especificaciones contenidas en la
aprobacién de traza o permiso de urbanizacion o de edificaciéon de acuerdo al
tipo de fraccionamiento o desarrollo en condominio de que se trate; o bien
cuando se incumpla por segunda ocasion con el avance de obra;

IIl.  Clausura temporal, que solo se impondra cuando no cuente con la aprobaciéon de
traza o el permiso de urbanizacién o de edificacion; no se ajuste al tipo de
fraccionamiento o desarrollo en condominio aprobado; o no se haya obtenido el
permiso de venta correspondiente; y

lll.  Clausura definitiva, que se impondra a quien realice actos de division,
fraccionamiento, desarrollo en condominio o cualquier otra obra o actividad, en



un inmueble ubicado en zona o area no permitida para tal efecto, de acuerdo a lo
establecido en los programas que al efecto emita la autoridad competente.

Articulo 224. Los peritos que incurran en alguna de las infracciones establecidas en el
presente reglamento seran sancionados con:
I.  Amonestacion; y
II.  Suspension temporal de la inscripcion como perito, de 3 tres meses a 2 dos
anos.

Articulo 225. La imposicion de las sanciones administrativas se sujetara a los
siguientes criterios:

. Se tomara en cuenta la capacidad econdémica del infractor, la gravedad de la
infraccion, las circunstancias particulares del caso, la reincidencia y, en su caso,
el monto del beneficio, dafio o perjuicio econdmico derivado de la infraccion;

II.  Podran imponerse al infractor, simultaneamente las medidas de seguridad y las
sanciones que correspondan;

lll.  Para su cumplimiento, las autoridades correspondientes podran hacer uso de la
fuerza publica; y

IV. El plazo de prescripcion para la imposicion de sanciones, sera de 2 dos afios y
empezara a computarse desde el dia en que se hubiera cometido la infraccién o
en que hayan cesado los efectos de la misma, cuando se trate de infracciones
continuadas o de tracto sucesivo.

Articulo 226. EIl Presidente Municipal, en la resolucion que ponga fin al procedimiento,
ordenara al infractor la ejecucion de las medidas correctivas para subsanar las
conductas cometidas.

Dentro de los 5 cinco dias habiles que sigan al vencimiento del plazo otorgado al
infractor para subsanar las deficiencias o irregularidades observadas, éste debera
comunicar por escrito y en forma detallada a la autoridad ordenadora, haber dado
cumplimiento a las medidas ordenadas en los términos del requerimiento respectivo.
Cuando se trate de segunda o posterior inspeccion para verificar el cumplimiento de un
requerimiento anterior y del acta correspondiente se desprenda que no se ha dado
cumplimiento a las medidas previamente ordenadas, la autoridad competente podra
imponer, previa audiencia con el interesado, ademas de la sanciéon o sanciones que
procedan, una multa adicional por cada dia que haya transcurrido sin acatar el mandato,
siempre que no se exceda de los limites maximos sefialados en este Titulo.

Articulo 227. Las reglas para la imposicion de sanciones y su prescripcion estaran
sujetas a lo establecido por el Cédigo de Procedimiento y Justicia Administrativa para el
Estado y los Municipios de Guanajuato.

Articulo 228. Siempre que con motivo de una infraccién al Codigo Territorial se genere
un dafo al patrimonio del Municipio, el infractor tendra la obligacién de resarcirlo.



Articulo 229. En todo tiempo podran asegurarse bienes del obligado a la reparacién del
dafio, a fin de garantizar el pago; en todo caso, el aseguramiento se tramitara conforme
a la legislacion hacendaria aplicable.

Capitulo IV
Medios de Impugnacién

Articulo 230. Los particulares podran promover los medios de impugnacion
relacionados con actos de autoridad que vulneren sus derechos, de acuerdo al Articulo
243 de la Ley Organica Municipal para el Estado de Guanajuato, en relacion con lo
sefalado por el Cédigo de Procedimiento y Justicia Administrativa para el Estado y los
Municipios de Guanajuato.

TRANSITORIO

El presente Reglamento entrara en vigor al siguiente dia de la publicacion en el Periddico
Oficial del Gobierno del Estado de Guanajuato.

Se derogan todas las disposiciones que contravengan el contenido del presente
Reglamento.

POR LO TANTO, CON FUNDAMENTO EN LO DISPUESTO POR LOS ARTICULOS 77 FRACCION VI'Y 240 DE LA
LEY ORGANICA MUNICIPAL PARA EL ESTADO DE GUANAJUATO, MANDO SE IMPRIMA, PUBLIQUE, CIRCULE
Y SE LE DE EL DEBIDO CUMPLIMIENTO.

DADO EN LA PRESIDENCIA MUNICIPAL DE LA CIUDAD DE SAN LUIS DE LA PAZ, ESTADO DE GUANAJUATO,
A LOS 08 OCHO DIAS DEL MES DE JULIO DEL ANO 2021 DOS MIL VEINTIUNO.

T.8.U. LUIS GERARDO SANCHEZ SANCHEZ.
PRESIDENTE MUNICIPAL.

LIC. JAIRO ARMANDO ALVAREZ VACA.
SECRETARIO DEL AYUNTAMIENTO.



