Plan Municipal de Desarrollo
Urbano de Coyuca de Benitez,
Guerrero 2025

GOBIERNO DE % s »
MEXICO DESARROLLO TERRITORIAL



CONTRAPORTADA

GOBIERNO DE
&Y MEXIcO | DERARROLLOTERRITORIAL



Plan Municipal de Desarrollo
Urbano de Coyuca de Benitez,
Guerrero 2025

GOBIERNO DE :
MEXIcO | DESARROLLO TERRITORIAL



Plan Municipal de Desarrollo Urbano de Coyuca
de Benitez, Guerrero 2023

Municipio de Coyuca de Benitez, Guerrero
Coordinacion Institucional

Secretaria de Desarrollo Agrario, Territorial y Urbano
SEDATU

Roman Guillermo Meyer Falcén

Titular de la Secretaria de Desarrollo Agrario Territorial y Urbano

Revision de contenido

CIAT

Publicado por:

ORGANIZACION CONURBA S.A .DE C.V.

2023






CONTENIDO

INTRODUCCION 1
1. FUNDAMENTACION 3
11 Bases juridicas y alineacién con la planeacién 4
111, FUNAAMENTACION JUIAICA ittt bbb ss bbb st bbbk bbb 4
112, MQArCO A€ PlaN@ACION ..ttt bbb bbb s bbbt st b een st ennas n
1.2. Metodologia 15
121, TECNICAS CUANTITATIVAS: oottt bbbttt a e na b eneas 15
122, TECNICAS CUANTATIVAS: oottt sttt bbbt see st b enens 15
2. DIAGNOSTICO 16
2.1. Localizaciéon y perfil demografico 17
211 (0T or=] [ 174= Y1 [ o 1O 17
212 Perfil demografiCo MUNICIPA .ttt st sttt st st s ss s s ssaess 18
213  Distribucion de la poblacion en zonas urbanas y localidades rurales ... 20
2.2 Analisis de personas 24
221 GrupoS VUINEIabIES EAAUES. ... bbb bbb 25
222 Grupos vulnerables por pobreza y rezago SOCIAI ..o 30
223  Grupos vulnerables por discapacidad y lIMITACIONES .......ccoorirneenneeerneesreiresesessssesssssessessssssnees 33
2.3 Analisis de las localidades urbanas y rurales 37
231 Crecimiento Urbano deSOIAENAUO. ... e 38
2.3.2  SItUacion aCtual A€ 1@ VIVIENTA ...ttt s 40
2.3.3  USOS AEISUEIO e s s s s s e e s e e e e e 52
2.3.4 Corredores econOMICOS Y MOVIIIAAA ...ttt sss s sssssss s sssssss s sssnssns 56
2.35  ESPACIO PUBIICO .ttt sttt s bt s bbbt s bbb snts 58
2.3.6  DeliMILACIiON A€ DAITIOS ...ttt bbbt bbbttt ees 61




2.4 Analisis del continuo municipal 64

2.41 Participacién del municipio en la Zona Metropolitana de ACapulCo ..., 65
2.42 Contaminaciéon de los bienes comunes ambieNTales ... 65

2.43 Vulnerabilidad del territorio por efectos del cambio climatico y deficiente planeacidon
urbana 68

2.4.4 Condiciones para la aptitud TEITITONIA ! e et 70
2.5 Jerarquizacion de las problematicas 79
2.6 Sintesis 79
3. PLANEACION 83
3.1 Vision 84
3.2. Objetivos 84

320, ODJEUIVO GENEIALuee ettt bbbttt bbbt saen e 84

322, ObDJETIVOS PAITICUIGIES ..ottt st bbb bbb sareas 84
3.3. Escenarios 85

331, ESCENAMIO tENUENCIAN ..ttt a st a bt bbb saerans 85

3.32. ESCENArio PrOGramMATICO ... ittt bbb ae s bbbt s aen s s saenes 91
3.4. Politicas 93

3.4, PrinCipios de POITICA PUBIICA ...ttt ettt 94

3.4.2. Causas de ULilidad PUIDICA ...ttt ettt 94

3.4.3. Financiamiento del deSarrollo UrDaN0 . 95

3.4.4. ESPACIO PUDIICO st s s e bbb 95

345, MOViliAAd SUSTENTADIE ... bbb e bbb 97

3.4.6.  REGIMIEN QOGO ittt et ssssssss et ss e s 8 e e e b s s8R bbb 98

347, DENSITICACION .ottt A RS8R 99

3.4.8. AbDASto de agUa Y SANEAMUENTO .ttt s sttt st s s s s s s sess s s sssnsns 99

3.4.9.  RIESTOS NATUTAIES ...ttt st s bbb bbb st e st bbb bbbt b e bt nss 100
3.5. Estrategias y lineas de accién 101

3.6. Modelo de Ordenamiento Territorial 104




3.6.1. Areasde Actuacion en el Area NO Urbanizable oo

3.6.2. Areasde Actuacion en el Area Urbana ACtUA ..o
3.6.3. Areasde Actuacion en el Area Urbanizable oo
3.6.4. Congruencia entre los objetivos y |as estrategias ... oo

3.7. Zonificacion primaria

3.8. Zonificacion secundaria

N8

3.9. Cartera de proyectos

123

4. GESTION

4.1. Instrumentos para implementacion del PMDU

411  Reglamentoy normas Complementarias del PMDU........iircnenerenrnnn.

4.2. Instrumentos para la administracion del PMDU

421 ElSistema de Informacion GeOGrafiCa ...
422, ElPlanN MAESEIO ittt sssessssesssessss it sinesssnssssnessen
423, ElProyecto Urbano INTEGral (PUI) .o
424, El ANAliSiS BENEFICIO-COSTO ..cnriieirineciseciciseiieesiecsieeiiesiiessssesssssssss s sisessisessssssssnesson
425 TopOografia AESUE €1 @il .t
42.6. Estudiode Impacto Urbano (EIU) ...

4.3. Instrumentos para la actualizacién dinamica del PMDU

432, Tipos de actualizacion 0 MOdIfiCACION ...

£.3.3. INSTIUNMIENTOS .ttt ettt ettt ss s s s s seseaeasasasssesssesons

4.4. Instrumentos de Gobernanza

4.4]. Instrumentos basados en acuerdos 0 en CoOOPEracCiON....errcesrnrsenssennsens

4.42. Instrumentos de conocimientoy mejora de las capacidades

4,43, Instrumentos de comunicacion y marketing urbano ...,

4.5, Instrumentos de planeacion

4.6. Programaciony corresponsabilidad sectorial

5. MONITOREO Y EVALUACION

147



5.1. Monitoreo y evaluacién 148

511.  Plan de monitoreo de objetivos del PMDU de Coyuca de Benitez, Guerrero.................... 148
BIBLIOGRAFIA 153
GLOSARIO 157
ANEXOS 161
Anexo metodolégico de participacion ciudadana 161

Anteproyecto de Reglamento del Plan Municipal de Desarrollo Urbano de Coyuca de

Benitez, Guerrero. 167
I. REGULACION URBANA DE LA PROPIEDAD 167
Il. ZONIFICACION DEL PLAN 172
lIl. INSTRUMENTACION Y ADMINISTRACION DEL PLAN 191
lll. ADMINISTRACION DEL PLAN 206

IV. PARTICIPACION CIUDADANA EN LA INSTRUMENTACION DEL PLAN....208

V. LINEAMIENTOS Y AUTORIZACIONES 209
VI. NORMAS COMPLEMENTARIAS 214
X. TRANSITORIOS 220

Anexo grafico 221




INDICE DE TABLAS

Tabla 1. Principales caracteristicas poblacionales, Coyuca de Benitez, Guerrero, 2020 .......ceceueee 19

Tabla 2. Porcentaje de poblacién por localidades urbanas y rurales, Coyuca de Benitez,
Guerrero, 2020 21

Tabla 3. Poblacion en situacién de pobreza, Coyuca de Benitez, Guerrero, 2020 31

Tabla 4. Indicadores de carencias sociales, Coyuca de Benitez, Guerrero, 2020 (porcentaje)...... 31

Tabla 5. Porcentaje de poblacién con alguna discapacidad por grupos de edad, Coyuca de
Benitez, Guerrero, 2020 33

Tabla 6. Crecimiento del area urbana, Coyuca de Benitez, Guerrero, 2000-2020 38

Tabla 7. Principales caracteristicas de las viviendas y promedio de ocupantes, Coyuca de

Benitez, Guerrero, 2020 41
Tabla 8. Clase de vivienda, Coyuca de Benitez, Guerrero, 2020 41
Tabla 9. Dosificacion actual de usos de suelo urbano, Coyuca de Benitez, Guerrero, 2023 .........54

Tabla 10. Unidades econémicas, segun sector econémico, Coyuca de Benitez, Guerrero, 2019.56

Tabla 11. Escenarios de cambio climatico a corto, mediano y largo plazo, proyecciones en la

precipitacién, 2021-2100, Coyuca de Benitez, Guerrero 70
Tabla 12. Jerarquizaciéon de problemas en Coyuca de Benitez, Guerrero, 2023 79
Tabla 13 Poblacién municipal esperada 87
Tabla 14. Poblacién prospectiva por localidad al afio 2045 87
Tabla 15 Escenario tendencial municipal al aflo 2045 89
Tabla 16 Escenario tendencial por localidades al afio 2045 89
Tabla 17 Escenario tendencial (hectareas) 91
Tabla 18 Escenario programatico (hectareas) 91

Tabla 19. Vinculacién y congruencia entre los objetivos y las estrategias de las Areas de

Actuacién 1n2
Tabla 20. Tabla de areas de la Zonificacién primaria 16
Tabla 21. Tabla de superficies y porcentajes de la Zonificacién secundaria 122
Tabla 22. Tabla de programacion y corresponsabilidad a nivel municipal 144
Tabla 23. Tabla de programacién y corresponsabilidad a nivel estatal 145
Tabla 24. Tabla de programacién y corresponsabilidad a nivel federal y por sectores................ 146
Tabla 25. Matriz del grado de cumplimiento de los indicadores 149

Tabla 26. Ficha técnica de indicadores de los objetivos, general y especificos del PMDU. ......... 150



Tabla 27. Tabla de Compatibilidad de Usos del Suelo

Tabla 28. Niveles maximos permitidos

190

192

Tabla 29. Coeficiente de Ocupacion del Suelo (COS) y restricciones por altura de las
edificaciones

193

Tabla 30. Vialidades

215

Tabla 31- Porcentajes de Donacién

216




INDICE DE GRAFICAS

Grafica 1. Piramide poblacional, Coyuca de Benitez, Guerrero, 2020 (POorcentaje) .......ccecssssssess 19

Grafica 2. Tasas de crecimiento poblacional 2000 - 2020, Coyuca de Benitez, Guerrero 1990-
2020 20

Grafica 3. Porcentaje de viviendas sin acceso a servicios basicos y con piso de tierra, Coyuca de
Benitez, Guerrero, 2020 42

Grafica 4. Porcentaje de viviendas seguin tenencia, Coyuca de Benitez, Guerrero, 2020 ............. 43

Grafica 5. Porcentaje de viviendas segtin tenencia por sexo, Coyuca de Benitez, Guerrero, 2020.

44
Grafica 6. ;Cual es el problema de vivienda mas urgente en el municipio? 51
Grafica 7. ;(Cual crees que es la mayor preocupacion en términos de servicios publicos?........... 52
Grafica 8. Distribucion de usos de suelo por localidad, Coyuca de Benitez, Guerrero, 2023........54
Grafica 9. ¢Cual consideras que es el principal problema de movilidad en el municipio? ...........58
Grafica 10. ;Considera que su colonia o comunidad cuenta con suficientes espacios publicos
(unidades deportivas, areas verdes, parques, plazas, etc.)? 60
Grafica 11. ¢ Cual es el principal lugar de recreacién y esparcimiento que suele visitar con su
familia en el municipio? 60
Grafica 12. ¢ Cual es el problema ambiental mas preocupante en el municipio? 67

Grafica 13. Nivel de vulnerabilidades para el municipio de Coyuca de Benitez, Guerrero, 2019..69



INDICE DE FIGURAS

Figura 1. Localizacién del municipio de Coyuca de Benitez, Guerrero, 2023 18

Figura 2. Distribucién de localidades urbanas y rurales en el territorio del municipio de Coyuca

de Benitez, Guerrero, 2020 22
Figura 3. Poblacion total por AGEBS urbanas, Coyuca de Benitez, Guerrero, 2020.........ccceeessessesece 23
Figura 4. Poblacién total en localidades rurales, Coyuca de Benitez, Guerrero, 2020 .........ccceresee 24
Figura 5. Poblacion de 0 a 14 afnos, Coyuca de Benitez por AGEB urbana, Guerrero, 2020 .......... 25
Figura 6. Poblacién de 0 a 14 afios, Coyuca de Benitez por localidad rural, Guerrero, 2020 ........ 26

Figura 7. Poblacién de 15 a 64 aios, Coyuca de Benitez por AGEB urbana, Guerrero, 2020 ........ 27
Figura 8. Poblacion de 15 a 64 afios, Coyuca de Benitez por localidad rural, Guerrero, 2020......28
Figura 9. Poblacién de 65 y mas aios, Coyuca de Benitez por AGEB urbana, Guerrero, 2020....29
Figura 10. Poblacion de 65 y mas afos, Coyuca de Benitez por localidad rural, Guerrero, 2020 30

Figura 11. Grado de rezago social por localidad urbana y rural, Coyuca de Benitez, Guerrero,
2020 32

Figura 12. Grado de rezago social por AGEB urbana, Coyuca de Benitez, Guerrero, 2020............. 33

Figura 13. Total de personas con discapacidad en AGEBs urbanas, Coyuca de Benitez, Guerrero,
2020 34

Figura 14. Total de personas con discapacidad en localidades rurales, Coyuca de Benitez,
Guerrero, 2020 35

Figura 15. Grupos vulnerables y homogéneos, Coyuca de Benitez, Guerrero, 2020........cccceceearevnces 36
Figura 16. Crecimiento histérico del area urbana, Coyuca de Benitez, Guerrero, 2000-2020....... 39
Figura 17. Densidad de poblacién neta (hab/ha), Coyuca de Benitez, Guerrero, 2020 ........cccerereee 40

Figura 18. Total de viviendas particulares deshabitadas en AGEBs urbanas, Coyuca de Benitez,
Guerrero, 2020 45

Figura 19. Total de viviendas particulares deshabitadas en localidades rurales, Coyuca de
Benitez, Guerrero, 2020 46

Figura 20. Total de viviendas sin agua dentro de la vivienda en AGEBs urbanas, Coyuca de
Benitez, Guerrero, 2020 47

Figura 21. Total de viviendas que no tienen drenaje en AGEBs urbanas, Coyuca de Benitez,
Guerrero, 2020 48

Figura 22. Total de viviendas sin agua dentro de la vivienda en localidades rurales, Coyuca de
Benitez, Guerrero, 2020 49




Figura 23. Total de viviendas que no tienen drenaje en localidades rurales, Coyuca de Benitez,

Guerrero, 2020

50

Figura 24. Uso Actual del Suelo Urbano en las localidades de Coyuca de Benitez, Guerrero, 2023

53

Figura 25. Concentracion de actividades educativas (alumnos por hectarea), Coyuca de

55

Benitez, Guerrero, 2023

Figura 26. Corredores econémicos (empleos por kilbmetro), Coyuca de Benitez, Guerrero, 2023

57

Figura 27. Delimitacion y analisis de barrios, Coyuca de Benitez, 2023

64

Figura 28. Pendientes topograficas, Coyuca de Benitez, Guerrero

Al

Figura 29. Condicionantes fisicas de la aptitud territorial, Coyuca de Benitez, Guerrero........

Figura 30. Condicionantes antropogénicas de la aptitud territorial, Coyuca de Benitez,
Guerrero

74

Figura 31. Aptitud agricola, Coyuca de Benitez, Guerrero, 2023

75

Figura 32. Aptitud pecuaria, Coyuca de Benitez, Guerrero, 2023

76

Figura 33. Aptitud para la conservacién, Coyuca de Benitez, Guerrero, 2023

77

Figura 34. Aptitud urbana, Coyuca de Benitez, Guerrero, 2023

78

Figura 35 Escenario tendencial en las localidades urbanas

20

Figura 36 Escenario programatico

922

Figura 37 Escenario programatico en la Barra de Coyuca

Figura 38. Modelo de Ordenamiento Territorial: (continuo municipal)

Figura 39. Modelo de Ordenamiento Territorial: (localidades urbanas)

Figura 40. Zonificacién Primaria (continuo municipal)

93

105

106

N4

15

Figura 42. Zonificaciéon primaria (turistico)

Figura 43. Zonificacion primaria de la cabecera municipal

n7

Figura 44. Tendencias de crecimiento (hectareas)

18

Figura 45. Zonificaciéon secundaria

Figura 46. Zonificacion Secundaria (turistico)

120

121

Figura 47. Ubicacion de proyectos estratégicos

Figura 48. Fotos de la Sesion del Consejo de Desarrollo Urbano y Vivienda de Coyuca de
Benitez, ,6 de junio.

124

162

163

Figura 49.Fotos del Foro Ciudadano, 6 de junio.



Figura 50. Fotos del Grupo de Enfoque con integrantes del Colegio de Arquitectos e Ingenieros
de Coyuca de Benitez, 7 de junio. 164

Figura 51. Fotos del Taller Institucional con funcionarios de Coyuca de Benitez, 7 de junio. ....164

Figura 52. Fotografias del taller institucional (Jerarquizaciéon de Problemas y definicién de
Visién y Objetivos), 27 de julio 165

Figura 53. Fotografias de recorridos en territorio. 166




Plan Municipal de Desarrollo Urbano de
Coyuca de Benitez, Guerrero 2023

La Secretaria de Desarrollo Agrario, Territorial y Urbano (Sedatu) reconoce que la gestién territorial
y urbana tiene un impacto directo en las personas, en el acceso y en el ejercicio de sus Derechos
Humanos, que histéricamente no han atendido la diversidad de interacciones, relaciones y
experiencias que se dan en el territorio. Por ello, se busca que la planeacidén traduzca las necesidades
de las personas en normatividad y programacién de acciones, razén por lo cual se considera
importante no solo la elaboracién de los Programas Municipales de Desarrollo Urbano (PMDU), sino
todo el proceso que implica su formulacidn, desde sus etapas iniciales hasta su implementacién y
monitoreo

La Sedatu ha respaldado esta valiosa labor con el propdsito de que el Plan Municipal de Desarrollo
Urbano de Coyuca de Benitez, no sea una mera herramienta gubernamental, sino una guia que la
comunidad se apropie. En este plan, se ha optado por una aproximacion realista, alejada del exceso
de estadisticas y agendas programaticas utdpicas. La escucha atenta a las necesidades de la gente
ha dado forma a los imperativos del desarrollo urbano en Coyuca. Como eje central, se pretende
tener un municipio ordenado y bien planificado, con procesos regulados que eviten la especulacidon
en el acceso al suelo urbanoy, brindar, mejores oportunidades de desarrollo a las comunidades que
crecieron de forma irregular y que ahora forman parte del area urbana de este municipio.

Dotar de mas y mejores servicios es una tarea esencial, contar con colonias bien servidas y buscar
un sano equilibrio de las localidades urbanas de mayor jerarquia y las de menor desarrollo; donde la
planeacidn urbanay el ordenamiento de sus espacios, sobre todo, los destinos playeros de Playa Azul,
el Carrizal y de la Barra de Coyuca sean preservados en su caracter de espacios abiertos y de acceso
publico. Potenciar las acciones para avanzar hacia un municipio mas inclusivo con una mayor oferta
de espacios publicos para sus habitantes, con infraestructura para las personas en condiciones de
vulnerabilidad fisica y econédmica. Promover mejores practicas en el aprovechamiento del territorio
con la asignacién de usos de suelo compatibles en el que se revaloren y dignifique la imagen urbana
en barrios y colonias. Con este PMDU se identifican areas de oportunidad orientadas a cerrar la
brecha en cuanto a las necesidades de infraestructura, equipamientos y servicios en la vivienda.

En el contexto regional, no podemos subestimar el papel que desempenarad Coyuca de Benitez
en su consolidacién como parte integral de la Zona Metropolitana de Acapulco. Esta situacion
presenta oportunidades para un futuro desarrollo al destacar las ventajas Unicas de su territorio,
especialmente en el &mbito del ecoturismo. Sin duda, esto afade un toque distintivo a la oferta de
servicios que Acapulco ha proporcionado a lo largo de su historia.

Por su parte, el gobierno del Estado de Guerrero, a través de la Secretaria Desarrollo Urbano, Obras
PuUblicasy Ordenamiento Territorial (SDUOPOQOT), ha desempefado un papel fundamental al impulsar
la creacion de instrumentos de planificacién urbana y ordenamiento territorial en los municipios.
Proporcionar estas herramientas resulta de vital importancia, ya que de ello dependera la reduccion
de las asimetrias en el desarrollo entre ciudades tanto en su interior como en su articulacion con los
sistemas urbano - rurales en la region.

Proyecto PMDU 26 de octubre de 2023
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Plan Municipal de Desarrollo Urbano de
Coyuca de Benitez, Guerrero 2023

El PMDU de Coyuca de Benitez se compone de distintos apartados tematicos. En primer lugar, se
abordan las bases juridicas y el marco de planeacién que fundamentan la elaboracién del Plan. En el
segundo apartado, se presenta un diagndstico organizado en torno de las personas, los barrios y el
continuo municipal. Incluye la jerarquizacién de las problematicas identificadas y una sintesis de la
situacién urbana. El tercer apartado expone la visién y los objetivos del PMDU. El cuarto apartado
presenta los escenarios tendencial y programatico, delineando un horizonte de corto, mediano y
largo plazo para guiar las acciones incluyendo la propuesta de zonificacidon primaria, asi como la
cartera de acciones que se llevardn a cabo. El quinto apartado ofrece un catalogo de instrumentos
especificos que permitiran operar el Plan, asegurando su ejecucién y eficacia. Finalmente, se
presenta una seccién dedicada a los indicadores, que serviran para el seguimiento y evaluacién
constante del Plan, asegurando que se alcancen los objetivos establecidos y se ajusten las estrategias
de manera oportuna.

De esta manera, el PMDU de Coyuca de Benitez se presenta como una herramienta completa y
bien estructurada para guiar el crecimiento y desarrollo urbano del municipio de manera planificada
y con vision de futuro.

Proyecto PMDU 26 de octubre de 2023
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1. FUNDAMENTACION
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Plan Municipal de Desarrollo Urbano de
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1.1. Bases juridicas y alineacidon con Ia
planeacion

El presente Plan Municipal de Desarrollo Urbano Coyuca de Benitez, Guerrero, es el instrumento
técnico - juridico que en materia de planeacién urbana determina la normatividad aplicable al
territorio municipal y promueve la coordinacién de esfuerzos entre los tres érdenes de gobierno, la
sociedady lainiciativa privada, para garantizar un desarrollo sustentable, equitativoy armodnico entre
el medio urbano, social y natural.

Este instrumento también forma parte del Sistema de General de Planeacién Territorial
establecido en la Ley General de Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo
Urbano, asi como del Sistema Estatal de Planeacion Territorial, Desarrollo Urbano y Metropolitano
del estado de Guerrero, e incorpora los acuerdos internacionales aplicables en la materia.

1.1.1. Fundamentacion juridica

Este capitulo presenta los fundamentos juridicos de los tres érdenes de gobierno (Federal, Estatal
y Municipal) que inciden en la formulacién e implementacion del Plan Municipal de Desarrollo
(PMDU). Muestra los principales compromisos internacionales a los que México estd adherido, tales
como: la Declaraciéon Universal de los Derechos Humanos, la Agenda 2030 para el Desarrollo
Sostenible, la Nueva Agenda Urbana, el Marco de Sendai para la Reduccion del Riesgo de Desastres
2015-2030 y el Acuerdo de Paris.

1.1.1.1. Acuerdos internacionales

Objetivos de Desarrollo Sostenible de la Agenda 2030 (ODS)

La Asamblea General de la Organizacién de las Naciones Unidas (ONU) aprobd el 25 de septiembre
de 2015 la Agenda 2030 para el Desarrollo Sostenible. En la cual se plantean 17 Objetivos con 169
metas y 231 indicadores. Especialmente, el Objetivo 11, en conjunto con la Nueva Agenda Urbana,
establece directrices para la gestidon de politicas, instrumentos y mecanismos por parte de los
gobiernos nacionales y locales que contribuyan al proceso de construccién de ciudades y
asentamientos humanos mas présperos, justos y sostenibles.

Nueva Agenda Urbana (NAU)

Se aprobd en la Conferencia de las Naciones Unidas sobre la Vivienda y el Desarrollo Urbano
Sostenible (Habitat Ill) celebrada en Quito, Ecuador, el 20 de octubre de 2016. La NAU precisa cuatro
dimensiones: 1) Sostenibilidad social, 2) Sostenibilidad econdmica, 3) Sostenibilidad ambiental y 4)
Sostenibilidad espacial. Dichas dimensiones incluyen las siguientes tematicas prioritarias:
empoderamiento de los grupos marginados; creacion de empleos y medios de vida; conservacion
de la diversidad bioldgica y el ecosistema; sostenibilidad espacial y equidad; equidad de género;
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productividad y competitividad; resiliencia y adaptacion al cambio climatico, sostenibilidad especial
y densidad urbana; planificacidén para migrantes, minorias étnicas y personas con discapacidades;y
mitigacién al cambio climatico.

El Acuerdo de Paris

Es un tratado internacional sobre el cambio climéatico juridicamente vinculante. Fue adoptado por
196 Partes en la COP21 en Paris, el 12 de diciembre de 2015 y entrd en vigor el 4 de noviembre de 2016.
El Acuerdo se vincula con la planeacién del territorio municipal porque los instrumentos de
planeacidén que integran el Sistema General de Planeacién Democratica son area de oportunidad
para que las autoridades de los tres érdenes de gobierno incluyan lineamientos de cambio climatico.
Un desarrollo territorial (urbano y rural) bajo en carbono y resiliente al clima se materializan en las
acciones, no solo dirigido a las personas, sino también en los espacios naturales y transformando a
los existentes. Los instrumentos de ordenamiento territorial y planeacidn urbana permiten
identificar la vulnerabilidad al cambio climatico y las emisiones de gases efecto invernadero de los
territorios.

Marco Sendai

El Marco de Sendai para la Reduccion del Riesgo de Desastres 2015-2030 se adoptd en la tercera
Conferencia Mundial de las Naciones Unidas celebrada en Sendai (Japdn) el 18 de marzo de 2015.
Promueve la reduccioén del riesgo de desastres y de las pérdidas ocasionadas por los desastres, tanto
en vidas, medios de subsistencia y salud como en bienes econdmicos, fisicos, sociales, culturales y
ambientales de las personas, las empresas, las comunidades y los paises. Asimismo, reconoce que en
el Estado recae la funcién principal de reducir el riesgo de desastres, pero es una responsabilidad
gue debe compartirse con otros actores, tales como los gobiernos locales, el sector privado y otros
grupos interesados.

1.1.1.2. Orden federal

Constitucion Politica de los Estados Unidos

El PMDU se sustenta en los articulos 1, 2, 4, 25, 26, 27, 73 fraccion XXIX-C y 115 que establecen
atribuciones en materia del respeto los derechos humanos, las funciones del Estado rector del
desarrollo nacional, el Sistema Nacional de Planeacion Democratica, la propiedad de tierrasy aguas,
asi como las facultades de los Ayuntamientos.

Ley de Planeacién

La planeacidon debera llevarse a cabo como un medio para el eficaz desempefo de la
responsabilidad del Estado sobre el desarrollo equitativo, incluyente, integral, sustentable y
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sostenible del pais, con perspectiva de interculturalidad y de género, como lo establecen los articulos
2, 3,26 Bis, 33,37 y 4.

Ley Organica de la Administracion Publica Federal

La implementaciéon de estrategias y proyectos planteados en el PMDU requieren de la
coordinacién con las unidades de estado del gobierno federal por lo que es importante destacar las
atribuciones de las que mayor incidencia tienen, a saber: Secretaria del Bienestar, articulo 32;
Secretaria de Medio Ambiente y Recursos Naturales, articulo 32 Bis; Secretaria de Infraestructura,
Comunicaciones y Transportes, articulo 36; Secretaria de Desarrollo Agrario, Territorial y Urbano,
articulo 41y Secretaria de Turismo, articulo 42.

Ley General de Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial y
Desarrollo Urbano

Esta regulaciéon representa el eje rector del desarrollo territorial y urbano, en relacién con las
atribuciones de los tres drdenes de gobierno en temas como las Provisiones, Reservas, Usos del suelo
y Destinos de areas y predios de los Centros de Poblaciéon, promocién de la participacion social y
ciudadana en la definicion e implementacidn de las politicas de ordenamiento territorial y
planeacion del desarrollo urbano y metropolitano, incorporacion de terrenos ejidales y comunales,
proteccién al medio ambiente, prevencion de riesgos, resiliencia urbana, accesibilidad universal de
los habitantes a los servicios y satisfactores urbano, las politicas de movilidad y nuevos habitos de
movilidad urbana sustentable, creacién, recuperacion, mantenimiento y defensa del espacio publico,
la coordinacién entre los tres érdenes de gobierno y de estos con el sector privado, reparticidon de las
cargasy beneficios, transparencia y rendicién de cuentas, difusion de los instrumentos de planeacion
publicados, enunciados en los articulos 2, 4, 5, 6, 7,10, 11,19, 22, 23, 40, 43, 44, 45, 46, 47, 51, 55, 59, 62,
63,67,69, 70, 74,75,76,77,78, 80, 82,92, 93,94, 97,98 y 101.

Ley de Vivienda

Para formular, ejecutar, conducir, coordinar, evaluar y dar seguimiento a la Politica Nacional de
Vivienday el programa nacional en la materia, los PMDU deben alinearse con dicha politicay atender
los temas que particularmente les compete como son: formular, aprobary administrar los programas
municipales y de las alcaldias, de suelo y vivienda; instrumentar mecanismos indicativos de las
tendencias del desarrollo urbano y el ordenamiento territorial a mediano y largo plazo, asi como
realizar la planeacién, programacién y presupuesto de las acciones de suelo y vivienda en su ambito
territorial, otorgando atencién preferente a la poblacidn en situacidn de pobreza y prestar, en
términos de las disposiciones juridicas aplicables, los servicios publicos en los municipios y en las
alcaldias, a los predios en los que se realicen acciones de vivienda derivados de los diferentes
programas de vivienda federales, establecidos en los articulos 16, 17B, 38, 69, 73y 74.
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Ley General del Equilibrio Ecolégico y la Proteccion al Ambiente

El objeto de esta Ley es la preservacion y restauracion del equilibrio ecolégico, asi como a la
proteccién al ambiente, en el territorio nacional y las zonas sobre las que la nacidn ejerce su soberania
y jurisdiccién, para ello los articulos 20 Bis 5, 28, 35, 35 BIS 2, 99,122, 126, 135 y 148, en particular
funcionan como soporte para la elaboracién e implementacién del PMDU de Coyuca de Benitez,
Guerrero. Dado que buscan regular el establecimiento de criterios de ordenacién ecolégica para la
proteccién, preservaciéon, restauracion y aprovechamiento sustentable de los recursos naturales
dentro de los centros de poblacién, a fin de que sean considerados en los planes o programas de
desarrollo urbano correspondientes; el aprovechamiento del agua para usos urbanos debera
incorporar de manera equitativa los costos de su tratamiento, considerando la afectacién a la calidad
del recurso y la cantidad que se utilice; asi como los criterios que se establecen en el articulo 23, en
relacion con los criterios para contribuir al logro de los objetivos de la politica ambiental, la
planeacidn del desarrollo urbano y la vivienda, ademas de cumplir con lo dispuesto en el articulo 27
constitucional en materia de asentamientos humanos.

Ley General de Cambio Climatico

Los PMDU son de fundamental importancia en materia de cambio climatico porque se
consideraran acciones de adaptacion al cambio climatico. Su formulacién e instrumentacion debe
integrar y considerar criterios de eficiencia energética y mitigacion de emisiones directas e
indirectas, generadas por los desplazamientos y servicios requeridos por la poblacién, evitando la
dispersion de los asentamientos humanos y procurando aprovechar los espacios urbanos vacantes
en las ciudades, como se establece los articulos 9, 28, 29, 30 y 34.

Ley General para la Prevencion y Gestion Integral de los Residuos

En el tema de residuos el articulo 65, establece que la distancia minima de las instalaciones para
el confinamiento de residuos peligrosos, con respecto de los centros de poblacidon iguales o mayores
a mil habitantesy al establecerse su ubicacién se requerira tomar en consideracion el ordenamiento
ecoldgico del territorio y los planes de desarrollo urbanos aplicables. En tanto los articulos 79 y 97,
puntualizan en que la regulacién del uso del suelo y los programas de ordenamiento ecolégico y de
desarrollo urbano, deberdn ser considerados al determinar el grado de remediacién de sitios
contaminados con residuos peligrosos, con base en los riesgos que deberan evitarse, asi también, los
municipios regularan los usos del suelo de conformidad con los programas de ordenamiento
ecolégico y de desarrollo urbano, en los cuales se consideraran las areas en las que se estableceran
los sitios de disposiciéon final de los residuos sdlidos urbanos y de manejo especial.

Ley Agraria

La Ley Agraria en su articulo 87 establece que cuando los terrenos de un ejido se encuentren
ubicados en el area de crecimiento de un centro de poblacién, los ndcleos de poblacién ejidal podran
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beneficiarse de la urbanizacién de sus tierras. En todo caso, la incorporacién de las tierras ejidales al
desarrollo urbano deberd sujetarse a las leyes, reglamentos y planes vigentes en materia de
asentamientos humanos. En este sentido, el articulo 88 plantea que queda prohibida la urbanizacién
de las tierras ejidales que se ubiquen en areas naturales protegidas, incluyendo las zonas de
preservacion ecolégica de los centros de poblacidn, cuando se contraponga a lo previsto en la
declaratoria respectiva.

Ley General de Proteccion Civil

En el Atlas Nacional de Riesgos y en los respectivos atlas de las entidades federativas y municipales de
riesgos, deberdn establecerse los diferentes niveles de peligro y riesgo, para todos los fendmenos que influyan
en las distintas zonas. Dichos instrumentos deberdn ser tomados en consideracidn por las autoridades
competentes, para la autorizacién o no de cualquier tipo de construcciones, obras de infraestructura o
asentamientos humanos, como lo establece el articulo 86.

Ley General de Movilidad y Seguridad Vial

Esta Ley establece en sus articulos 1, 7, 31y 80, que se debe vincular la politica de movilidad y seguridad vial,
con un enfoque integral de la politica de ordenamiento territorial y desarrollo urbano y de manera transversal
con las politicas sectoriales aplicables. De la misma manera, la Federacién, las entidades federativas, los
municipios y las demarcaciones territoriales de la Ciudad de México integraran la planeacién de movilidad y
seguridad vial en los instrumentos territoriales, metropolitanos, urbanos, rurales e insulares vigentes. Asimismo,
gestionaran conjuntamente los planes, programas, estrategias y acciones de desarrollo urbano, de movilidad y
de seguridad vial y desarrollaran legislacion o mecanismos de coordinacién y cooperacidén administrativa para
disminuir la desigualdad que resulta de la segregacion territorial.

Ley General para la Inclusion de las Personas con Discapacidad

El articulo 16 de esta ley establece que las personas con discapacidad tienen derecho a la accesibilidad
universal y a la vivienda, por lo que se deberan emitir normas, lineamientos y reglamentos que garanticen la
accesibilidad obligatoria en instalaciones publicas o privadas, que les permita el libre desplazamiento en
condiciones dignas y seguras. Las dependencias y entidades competentes de la Administracion Publica Federal,
Estatal y Municipal, vigilaran el cumplimiento de las disposiciones que, en materia de accesibilidad, desarrollo
urbano y vivienda se establecen en la normatividad vigente

Los PMDU también deberdn considerar lo que establece la NORMA Oficial Mexicana NOM-002-SEDATU-
2022, Equipamiento en los instrumentos que conforman el Sistema General de Planeacién Territorial.
Clasificacion, terminologiay aplicacion. Asi como la NORMA Oficial Mexicana NOM-001-SEDATU-2021, Espacios
publicos en los asentamientos humanos.
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1.1.1.3. Orden estatal

Constitucion Politica del Estado Libre y Soberano De Guerrero

El articulo 6 corresponde a los derechos econdmicos, sociales, culturales y ambientales. En este
articulo se fundamentan las garantias de que la entidad federativa conducird la planeacion y el
presupuesto para atender las necesidades de las personas vulnerables (nifnas, ninos y adolescentes,
adultos mayores, mujeres y migrantes). En sus articulos 8, 9,10 11,12, 13 y 14 reconoce la existencia de
una entidad federativa que sustenta su identidad multiétnica, plurilinguistica y pluricultural en sus
pueblos originarios indigenas particularmente los nahuas, mixtecos, tlapanecosy amuzgos, asi como
en sus comunidades afro mexicanas.

El Articulo 178, establece las atribuciones generales de los Ayuntamientos y en particular para
formular, aprobar y administrar la zonificacion y planes de desarrollo urbano municipales; los planes
y programas de desarrollo urbano, deberan tomar como base lo establecido en los de ordenamiento
ecolégico y los atlas de riesgo.

Ley NUumero 994 de Planeaciéon del Estado Libre y Soberano de Guerrero

En su articulo 15, establece que los programas sectoriales se sujetaran a las previsiones contenidas
en el Plan y tomaran en cuenta las incluidas en los Planes Municipales. Especificaran los objetivos,
prioridades y politicas que regiran el desempefo de las actividades del sector administrativo de que
se trate. Asimismo, contendran estimaciones de recursos y determinaciones de metas propuestasy
seflalaran responsables de su ejecucion.

Ley nimero 790 de Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial y
Desarrollo Urbano del Estado de Guerrero

Este ordenamiento legal en sus articulos 1, 2, 4 y 5 define los principios generales para promover
la participaciéon democratica de la ciudadania en la formulacién, ejecucién, gestion, seguimiento,
evaluacion y vigilancia de los planes y programas de desarrollo urbano, bajo los cuales las personas
sin distincidén de sexo, raza, etnia, edad, limitacién fisica, orientaciéon sexual, tienen derecho a vivir y
disfrutar ciudades y asentamientos humanos en condiciones sustentables, resilientes, saludables,
productivos, equitativos, justos, incluyentes, democraticos y seguros.

El Sistema Estatal de Planeacién Territorial se establece, describe y fundamenta en los articulos
28, 29, 30 y 33. En tanto que, el proceso de formulacién, aprobaciéon y publicacion de los programas
municipales de desarrollo urbano se enuncia en los articulos 47, 48, 49, 50, 51, 52, 53, 54 y 66. En
particular el articulo 49 menciona los puntos que debe atender un plan o programa municipal de
desarrollo urbano.

También el articulo 10, fraccién IV, atribuye a la Secretaria de Desarrollo Urbano, Obras Publicas y
Ordenamiento Territorial del Gobierno del estado para analizar y calificar la congruencia con esta Ley
y vinculacién con la planeacién federal y estatal que deberan observar los distintos planes y
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programas municipales de desarrollo urbano, incluyendo los de zonas metropolitanas o
conurbaciones, a través de dictamenes de congruencia estatal.

Ley de Vivienda Social del Estado de Guerrero Nimero 573

En su articulo 47 ordena que la adquisicidn y enajenacién de predios para destinarse a Programas
de Vivienda de Interés Social y de Autoconstruccién, deberan contar con la autorizacién técnica del
Instituto de Vivienda y de los Ayuntamientos, en su caso, tomando en cuenta la compatibilidad con
lo previsto en los Programas de Desarrollo Urbano y Vivienda.

Ley Nimero 878 del Equilibrio Ecolégico y La Protecciéon al Ambiente del
Estado de Guerrero

Los principios de regulacién ambiental de los asentamientos humanos en la entidad y sus
Municipios se establecen en los articulos 29, fraccion lll, 31, 33 y 38. El articulo 39, vincula a la
planeacidn de los asentamientos humanos con el ordenamiento ecoldégico al establecer que, para
contribuir al logro de los objetivos de la politica ambiental, la planeacion del desarrollo urbano y
vivienda, ademdas de cumplir con lo dispuesto en el articulo 27 Constitucional en materia de
asentamientos humanos.

Los articulos 52, 54 y 55 plantean la necesidad de contar con la Manifestacion de Impacto
Ambiental en las obras que se deriven de los PMDU en los términos del articulo 45 de esta Ley.

Los PMDU de los municipios del estado de Guerrero deberdn considerar los parques municipales
en los términos del articulo 92. En cuanto a la prevencién y control de la contaminacion de la
atmosfera, los articulos 153 y 154, que la determinacion de usos del suelo que definan los planes o
programas de desarrollo urbano de la entidad sera obligatoria considerar las condiciones
topograficas, climatolégicas y meteoroldgicas del adrea, para asegurar la adecuada dispersion de
contaminantes.

Ley Numero 845 de Cambio Climatico del Estado De Guerrero

En su articulo 9 otorga a los Municipios la facultad de utilizar la informacién contenida en el atlas
de riesgo como base para la elaboracién del plan de desarrollo urbano municipal, reglamento de
construccién y ordenamiento ecoldgico territorial del municipio.
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1.1.1.4. Orden municipal

Ley Organica del Municipio Libre del Estado de Guerrero

Las facultades y obligaciones de los Ayuntamientos en materia de Urbanismo, y Obras Publicas
de acuerdo con el articulo 63 son: formular, aprobar y administrar los planes de Desarrollo Urbano
Municipal y publicar el Plan Municipal de Desarrollo Urbano y las declaratorias de provisiones, usos,
reservas y destinos de areas y predios.

1.1.2. Marco de planeacion

El articulo 22 de la LGAHOTDU, establece que la planeacién, regulacién y evaluacion del
Ordenamiento Territorial de los Asentamientos Humanos y del Desarrollo Urbano de los Centros de
Poblacién forman parte del Sistema Nacional de Planeacién Democratica, como una politica de
caracter global, sectorial y regional que coadyuva al logro de los objetivos del Plan Nacional de
Desarrollo, de los programas federales y planes estatales, municipales y de las demarcaciones
territoriales.

En este sentido, el articulo 23 de la citada Ley establece que la planeacion y regulacion del
Ordenamiento Territorial de los Asentamientos Humanos y del Desarrollo Urbano de los Centros de
Poblacién, se llevaran a cabo sujetdndose al Programa Nacional de Ordenamiento Territorial y
Desarrollo Urbano, a través de los instrumentos que conforman el Sistema General de Planeaciéon
Territorial.

1.1.2.1 Orden federal

Los instrumentos rectores de planeaciéon, ordenamiento territorial y desarrollo urbano a nivel
federal son el Plan Nacional de Desarrollo 2019-2024; la Estrategia Nacional de Ordenamiento
Territorial 2020-2040; Programa Nacional de Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano 2020-
2024; Programa Nacional de Vivienda 2019-2024; Programa Sectorial de Desarrollo Agrario, Territorial
y Urbano 2020-2024; y la Politica Nacional de Suelo.

Plan Nacional de Desarrollo 2019-2024

Establece los principios de austeridad, honestidad y combate a la corrupcién. El desarrollo
nacional de México para la actual administracién estd construido con base en tres Ejes generales
(Justicia y Estado de Derecho; Bienestar; Desarrollo econdmico) y tres Ejes transversales (Igualdad
de género, no discriminacién e inclusidén; Combate a la corrupcién y mejora de la gestiéon publica;
Territorio y desarrollo sostenible.

El eje general Bienestar busca garantizar el ejercicio efectivo de los derechos econémicos,
sociales, culturales y ambientales, con énfasis en la reduccién de brechas de desigualdad y
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condiciones de vulnerabilidad y discriminacion en poblaciones y territorios. En particular se alinea
con el objetivo 2.8 y las estrategias 2.8.1,2.8.2,2.8.3,2.8.4y 2.8.5.

Estrategia Nacional de Ordenamiento Territorial (ENOT)

La Estrategia Nacional de Ordenamiento Territorial (ENOT) 23 2020-2040, es el instrumento rector
gue define la perspectiva espacial y territorial del desarrollo de México, para alcanzar un escenario
mas sostenible en el uso y aprovechamiento de los recursos del territorio. Se estructura a través de
tres Ejes Nacionales (Estructuracién Territorial, Desarrollo Territorial y Gobernanza Territorial), 10
objetivos prioritarios, 53 Lineamientos Generales y 324 Lineamientos Regionales a través de 20
Sistemas Urbanos Rurales (SUR), que orientaran las acciones sectoriales, intergubernamentales e
interinstitucionales, de los diversos sectores, pertenece al Sistema Urbano Rural (SUR) Centro IV.

Lineamiento G.1.1.4 Fomentar un reparto modal sostenible, tanto para la logistica de cargas como
para la movilidad urbana e interurbana, que impulse la conectividad entre las zonas metropolitanas
de Acapulcoy Chilpancingo; las ciudades de Iguala, Coyuca de Benitez y Ciudad Lazaro Cardenas, y
las zonas rurales, y que contemple un modelo que aporte a la reduccidn de externalidades
ambientales y sociales.

Programa Nacional de Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano 2020-
2024

El Programa Nacional de Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano (PNOTDU) 2021-2024, es
el instrumento de planeacidn determinado en la Ley General de Asentamientos Humanos y
Ordenamiento Territorial, que guarda congruencia con el Plan Nacional de Desarrollo 2019-2024 y
con la Estrategia Nacional de Ordenamiento Territorial 2020-2040, cuenta con una vision integral y
es resultado de un esfuerzo colectivo de planeacién sectorial participativa.

Entre sus objetivos prioritarios destacan: Impulsar un modelo de desarrollo territorial justo,
equilibrado y sostenible, para el bienestar de la poblaciéon y su entorno; Promover un desarrollo
integral en los Sistemas Urbano Rurales y en las Zonas Metropolitanas; Transitar a un modelo de
desarrollo urbano orientado a ciudades sostenibles, ordenadas y equitativas que reduzcan las
desigualdades socio espaciales en los asentamientos humanos

Programa Sectorial de Desarrollo Agrario, Territorial y Urbano 2020-2024

El Programa Sectorial de Desarrollo Agrario, Territorial y Urbano (PSDATU), define los objetivos
prioritarios, estrategias y acciones especificas para atender y dar atencién a los problemas agrarios,
urbanos y de vivienda sobre el territorio. La formulacién del Programa refleja el reconocimiento del
territorio como un elemento transversal en todas las politicas de la Administracién Publica Federal.
Las estrategias prioritarias con las que se alinea el PMDU son:1.1,1.2,1.3,1.4y 1.5, 2.1, 2.2, 2.3, 2.4, 2.5, 3.1
32,33,3.4,35 42,43y 4.4,

Proyecto PMDU Pagina 12 de 236 Noviembre de 2023



Plan Municipal de Desarrollo Urbano de
Coyuca de Benitez, Guerrero 2023

Programa Nacional de Vivienda 2019-2024

El Programa Nacional de Vivienda (PNV) presenta un conjunto de objetivos y estrategias que
incentivan y alinean la participacidon de los diferentes actores del sistema de vivienda, el cual
comprende a todos los actores que tienen una relacién con el desarrollo, la entrega y el acceso de
esta, para en conjunto impulsar acciones que permitan garantizar el ejercicio del derecho a la
vivienda adecuada. El PNV plantea reformas al disefo y operacién de los marcos institucionales,
normativos y financieros que orientan al sector, para que, desde un enfoque integral y sostenible del
territorio, se priorice la atencién a las necesidades de los grupos en condicidn de vulnerabilidad.

Los objetivos prioritarios del Programa Nacional de Vivienda 2021-2024 con los que se alinea el
PMDU se refieren a: i) Garantizar el ejercicio del derecho a la vivienda adecuada a todas las personas,
especialmente a los grupos en mayor condicién de discriminacidn y vulnerabilidad y Il) Establecer
un modelo de ordenamiento territorial y gestion del suelo que considere la vivienda adecuada como
elemento central de planeacién de territorio.

1.1.2.2 Orden estatal

Plan Estatal de Desarrollo 2022-2027

El instrumento se conforma por tres ejes rectores.

Eje 1. Bienestar, Desarrollo Humano y Justicia Social, integrado por 15 objetivos, 26 estrategias y 115
lineas de accion.

Las estrategiasy lineas de accién con las que se alinea el PMDU son: Estrategia 1.3.2, linea de accién
1.3.2.6y estrategia 1.4.1y linea de accién 1.4.1.4, enfocadas a atender grupos vulnerables en materia de
desarrollo urbano.

Eje 2. Desarrollo Econdmico Sostenible, conformado por 44 objetivos, 71 estrategias y 276 lineas
de accion.

Las estrategiasy lineas de accidn con las que se alinea el PMDU son; estrategia 2.1.1; estrategia 2.1.2,
lineas de accion 2.1.2.1, 21.2.2 y 2.1.2.3; estrategia 2.1.3, lineas de accion 21.3.1, 21.3.2 y 2.1.3.3; estrategia
221y linea de accion 2.2.1.1 y estrategia 2.3.2 y linea de accién 2.3.2.1, las cuales tienen que ver con la
elaboraciéon e implementaciéon de los PMDU; estrategia 2.9.1, linea de accion 2.9.1.1 vinculadas con
equipamiento, espacio publico y movilidad; estrategia 2121, lineas de accién 21219 y 21211
enfocadas en atender a grupos vulnerables en temas de infraestructura basica y vivienda; estrategia
2.15.3, linea de accion 2.15.3.1 (equipamiento); estrategia 2.20.2, linea de accion 2.20.2.5 (mejora del
registro publico de la propiedad; estrategia 2.21.1, linea de accién 2.21.1.1 enfocada en cargas y
beneficios.

Eje 3. Estado de Derecho, Gobernabilidad y Gobernanza Democratica, incluye 19 objetivos, 38
estrategias y 210 lineas de accion.
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1.1.2.3 Orden municipal

Plan Municipal de Desarrollo 2021-2024

El Plan de Desarrollo del municipio de Coyuca de Benitez 2021-2024 se compone de cuatro Ejes
de Accidn y un Eje transversal, todos ellos alineados con los 17 ODS.

Los ejes son:

Eje Social

Eje econdmico

Eje territorial

Eje paz e instituciones

El Eje Territorial, Territorio Ordenado, se centra en procurar que el proceso de desarrollo urbano
se conduzca de manera sostenible con una gestidn de riesgos dptima, para lograrlo plantea un total
de 25 acciones dentro del plan de inversiones programaticas que incluye el instrumento.

1.1.2.4 Capacidades Institucionales

El municipio de Coyuca de Benitez cuenta con la Direccién de Desarrollo Urbano (DDU), que se
encarga entre otros tramites de los siguientes: Autorizacion de constancias, licencias y permisos
relativos a alineamientos, asignacion de numeros oficiales, emisidon de constancias de factibilidad de
uso de suelo, regulacion de usos de suelo, licencias de construccidén, autorizacidn de
fraccionamientos, subdivisiones, fusiones,

La direccidén esta integra por nueve funcionarios: un Director; un Coordinador Técnico en
Normativa; un Juridico Interno; tres Auxiliares Administrativos y 3 Notificadores. Destaca que los
funcionarios de mas alto rango cuentan con una formacién profesional adecuada para los cargos
gue desempenan, ya que se trata de Arquitectos, Ingenieros Civiles y licenciado en Derecho.
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1.2. Metodologia

Para la elaboracion del Plan Municipal de Desarrollo Urbano (PMDU) de Coyuca de Benitez, se
aplicaron técnicas de investigacion, cuantitativas y cualitativas, con el objetivo de lograr un analisis
no solo mediante datos numeéricos, sino también de las percepciones de los habitantes en cuanto a
los elementos clave para el desarrollo urbano sostenible. Estas técnicas se emplearon de manera
mixta para proporcionar una comprension integral las necesidades territoriales y urbanas del
municipio.

1.2.1. Técnicas cuantitativas:

En el ambito cuantitativo, se realizd una compilacién y sistematizacién de informacidén
proveniente de diversas fuentes oficiales. Los censos de poblacién, censos econdmicos e informes
del Consejo Nacional de Evaluacidon de la Politica Social (CONEVAL), que proporcionaron datos
estadisticos y numeéricos esenciales. Se consulté el Plan Municipal de Desarrollo 2021-2024 y se
extrajeron datos oficiales del municipio relacionados con los servicios, especialmente en lo que
respecta al suministro de agua y la gestion de residuos soélidos. Ademas, se han utilizado recursos
cartograficos para analizar aspectos territoriales criticos, como los usos del suelo, la distribucion
territorial y la identificacion de areas con carencias de servicios e infraestructura basica.

El enfoque cuantitativo se complementé mediante el levantamiento de 50 encuestas de tipo
semiestructurada, la cual incluyd preguntas abiertasy cerradas. Se abordaron una variedad de temas
relacionados con la prestaciéon de bienes y servicios en el municipio. Mediante esta metodologia, se
buscé capturar percepciones, opiniones y perspectivas individuales, enrigueciendo la comprensién
de los problemas y necesidades de la comunidad.

1.2.2. Técnicas cualitativas:

Se promovid la participacidon ciudadana a través de un Foro Ciudadano, donde se recopilaron
problemas y preocupaciones relacionados con el desarrollo urbano. Asimismo, se llevd a cabo un
grupo de enfoque con los integrantes del Colegio de Ingenieros y Arquitectos de Coyuca de Benitez,
que permitié un analisis mas profundo y una comprension detallada de las perspectivas de estos
grupos. Se realizaron dos talleres; uno dirigido a funcionarios para identificar distintas areas de
oportunidad en la instrumentaciéon del Plan y, otro con integrantes del Consejo Municipal de
Desarrollo Urbano y Vivienda, junto con invitados especiales, para jerarquizar los problemas
identificados durante el proceso participativo, ademas de definir la Visién y Objetivos del PMDU
empleando la técnica de tormenta de ideas. Se realizaron también dos recorridos que abarco a las
distintas localidades urbanas del municipio.
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2. DIAGNOSTICO
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A continuacion, se presenta el analisis de necesidades territoriales que se organizan en seis

apartados tematicos:
i) Descripciéon de la localizacidon y caracterizacién del perfil demografico
ii) Andlisis de las personas;
iii) Analisis de las dindmicas urbano-rurales,
iv) analisis de continuo municipal
v) Jerarquizacién de las problematicas
V) Sintesis

Alo largo de la narrativa, se integra informacién oficial con la inclusién de las reflexiones captadas
en el proceso participativo y los resultados de la encuesta aplicada.

2.1. Localizacion y perfil demografico

Este apartado da cuenta de tres dimensiones en el que se describe y analiza lo siguiente:
ubicacién geografica, el perfil demografico y la distribucion poblacional de las localidades urbanasy

rurales.

2.1.1 Localizacion

El municipio de Coyuca de Benitez se localiza al suroeste del estado de Guerrero, en la regidon de
la Costa Grande. Respecto a su extension, cuenta con una superficie total de 1,810.8 kilémetros
cuadrados, que representa 2.8% de la superficie estatal. Limita al norte con los municipios de
Chilpancingo de los Bravo y General Heliodoro Castillo, al sur con el Océano Pacifico, al oeste con
Atoyac de Alvarez y Benito Judrez, y al este con Acapulco de Juarez (Figura 1).

Su densidad de poblacidon es de 40.3 habitantes por kildmetro cuadrado y tiene en total 132
localidades, de las cuales cuatro son urbanasy 128 son rurales.
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Figura 1. Localizacién del municipio de Coyuca de Benitez, Guerrero, 2023
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Fuente: elaboracién propia con base en INEGI, 2020, Marco Geoestadistico Nacional.

2.1.2 Perfil demografico municipal

De acuerdo con datos del Censo de Poblacidn y Vivienda 2020, realizado por el Instituto Nacional
de Estadistica y Geografia (INEGI), el municipio de Coyuca de Benitez cuenta con un total de 73,056
habitantes que representan 2.0% de la poblacién estatal. Del total de poblacién, 37,541 (51.4%) son
mujeres y 35,515 son hombres (48.6%). Esto indica que la distribucién de género en el municipio es
relativamente equilibrada, con una ligera mayoria de mujeres. Lo que la hace parecida a la
distribucién estatal, que es de 52% para las mujeres y 48% de hombres.
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Tabla 1. Principales caracteristicas poblacionales, Coyuca de Benitez, Guerrero, 2020

Porcentaje Relacién
Poblacién dela Edad Razén de Porcentaje Porcentaje
e hombres- 5 o 5
total poblaciéon . mediana | dependencia de hombres de mujeres
mujeres
estatal
73,056 2.1 94.6 29 61.0 48.6 51.4

Fuente: INECI, Panorama Sociodemografico por entidad federativa 2020.

La mediana de edad en este municipio es de 29 afos, lo que refleja una poblacién
mayoritariamente joven. Los grupos de edad mas densamente poblados son los de 10 a 14 anos
(7,077 habitantes), 5 a 9 afios (6,981 habitantes) y 15 a 19 afios (6,852 habitantes), juntos constituyen el
28.6% de la poblacién total, como se muestra en la pirdmide de edades (Grafica 1). Esto resalta la
importancia de planificar y garantizar su acceso a la educacion, atencidn médica, oportunidades de
empleo, tecnologia, asi como servicios relacionados con la planificacién familiar y la salud
reproductiva en el corto plazo.

Esta dindmica también esta relacionada con la razén de dependencia infantil, que se ubica en un
4428 %, superando la razén de dependencia de vejez, que se sitla en 16.73 %.

Gréfica 1. Pirdmide poblacional, Coyuca de Benitez, Guerrero, 2020 (porcentaje)
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Fuente: elaboracion propia con base en INEGI, Censo de Poblacion y Vivienda, 2020, Cuestionario basico.

En lo que respecta al crecimiento de la poblaciéon en los uUltimos 23 afos, la tasa de crecimiento
ha tenido una tendencia a la baja pasando de 1.29% en el periodo 1990-2000, a 0.60% de 2000 a 2010
y en el lapso de 2010 a 2020 se volvidé negativa con -0.06 por ciento (Grafica 2).
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Grafica 2. Tasas de crecimiento poblacional 2000 - 2020, Coyuca de Benitez, Guerrero 1990-2020

1.29
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-0.06

1990-2000 2000-2010 2010-2020

Fuente: elaboracién propia con base en INEGI, Censos de Poblacién y Vivienda 1990, 2000 y 2020; Conteos de Poblaciéon y
Vivienda 1995 y 2005; Encuesta Intercensal 2015.

En términos migratorios se observa que el 2.8% de la poblacion de Coyuca de Benitez, con edades
de 5 afos y mas, residia en otro lugar distinto en 2015. Este desplazamiento poblacional puede
atribuirse principalmente a dos categorias de razones: causas familiares y motivos laborales. La
principal razén detras de este cambio de residencia se relaciona con asuntos familiares, a incluir un
significativo 61.4% de los casos. Esto sugiere que una parte sustancial de las personas que se
mudaron lo hizo debido a factores como el matrimonio, la formacién de una nueva familia, la
busqueda de un entorno familiar mas cercano.

2.1.3 Distribucion de la poblacién en zonas
urbanas y localidades rurales

Las areas rurales del municipio cuentan con un total de 128 localidades, o que representa un
64.05% del conjunto poblacional municipal, sumando en total 46,795 habitantes. Por otro lado, las
areas urbanas estan compuestas por cuatro localidades, con un porcentaje de poblacién del 36,14%,
con una cifra total de 26.405 residentes.

Dentro de esta poblacidn urbana, Coyuca de Benitez destaca como la localidad mas poblada, con
un peso significativo del 52.51%, albergando a 13,866 personas. Le sigue Bajos del Ejido, con un 22,08%
de la poblacién urbana, contabilizando 5.831 residentes. En tercer lugar, se encuentra Tixtlancingo,
con un 13.65% de la poblacién urbana, compuesta por 3,602 habitantes. Finalmente, en el cuarto
lugar, esta Tepetlixtla, que representa el 11.76% de la poblacién urbana, con un total de 3,106 personas
(Tabla 2).
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Tabla 2. Porcentaje de poblacidn por localidades urbanas y rurales, Coyuca de Benitez, Guerrero, 2020

Localidad Poblaciéon Porcentaje
Total 73,056 100.00
Rurales (130) 46,795 64.05
Urbana (4) 26,405 36.14
Coyuca de Benitez 13,866 52.51*
Bajos del Ejido 5,831 22.08*
Tepetlixtla 3,106 1n.76*
Tixtlancingo 3,602 13.64*

*Porcentaje respecto del total de poblacidon en zonas urbanas.

Fuente: elaboracion propia con base en INEGI, Censo de Poblacién y Vivienda 2020, Principales resultados por AGEB
urbanay por localidad.

Las localidades rurales estan distribuidas de manera dispersa, mostrando una tendencia a
agruparse en las proximidades de las localidades urbanas, a lo largo de la carretera 200 y en las
cercanias de la playa. Esta disposicion geografica se considera un desafio para su desarrollo, ya que
plantea obstaculos para la dotacidon de servicios esenciales, la construccidn de infraestructuras
urbanas y la instalacién de equipamientos de salud y educacién, como se puede apreciar en la
(Figura 2).
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Figura 2. Distribucion de localidades urbanas y rurales en el territorio del municipio de Coyuca de Benitez, Guerrero,
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Fuente: elaboracion propia con base en INEGI, 2020, Marco Geoestadistico Nacional.

En cuanto a la ubicaciéon de la poblacién al interior de las zonas urbanas, las que albergan mayor

cantidad de personas se localizan en la cabecera municipal, en las AGEBs de las colonias Centro,

Campesina Sur, Del Rio, Tierra Digna primera y segunda seccién, Obrera, San Felipe de Jesus, El

Mango, Las Palmitas y El Pantedn. Es decir, el patrén de ubicacidn de las personas es del centro de

Coyuca hacia la carretera federal 200 (Hermenegildo Galeana) y hacia el sur de dicha vialidad (Figura

3).
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Figura 3. Poblacion total por AGEBS urbanas, Coyuca de Benitez, Guerrero, 2020
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Fuente: elaboracion propia con base en INEGI, Censo de Poblacién y Vivienda 2020, Principales resultados por AGEB
Urbana.

Las localidades rurales con la mayor concentracién de habitantes se sitian en la franja
comprendida entre la carretera federal 200 y la costa, en estrecha proximidad a la cabecera
municipal y Bajos del Ejido. Esto refleja claramente la atraccién ejercida por estos centros
comercialesy la dinamica generada alrededor del comercio al por menor (Figura 4).
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Figura 4. Poblacion total en localidades rurales, Coyuca de Benitez, Guerrero, 2020
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Fuente: elaboracion propia con base en INEGI, Censo de Poblacidn y Vivienda 2020, Principales resultados por localidad.

2.2 Analisis de personas

En este capitulo, exploraremos en detalle la dinamica demografica y social en Coyuca de Benitez.
Para ello, se analizara la situacién de grupos vulnerables que enfrentan condiciones de pobreza,
rezago social, marginacién, asi como aquellos identificados por su discapacidad. Ademas, se
comparte la perspectiva de la comunidad en relacién con las necesidades territoriales, basada en los
aportes y opiniones expresados durante el Foro Ciudadano y grupos de enfoque realizados en el

municipio.
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2.2.1 Grupos vulnerables edades

En el andlisis intraurbano por grandes grupos de edades en las zonas urbanas de Coyuca de
Benitez, Tepetlixtla, Bajos del Ejido y Tixtlancingo, se identifica que, la poblacién de 0 a 14 anos se
concentra en mayor cantidad en la cabecera municipal en las AGEB del sur de la carretera federal
200, donde se ubican las colonias Del Rio, Tierra Digna 1°. Y 2% Seccién, El Mango y Las Palmitas.
Asimismo, en la AGEB lateral centro, del lado oriente, donde se ubican las colonias Obrera,
Campesina Sur y Campesina Norte (Figura 5). Cabe mencionar que en estas AGEBs también se
concentran los mayores porcentajes de personas de dos afos 0 menos como se vera en el mapa de
grupos vulnerables al final del apartado. Se puede concluir que la distribucién de este grupo de edad
en el territorio se concentra en el area central de la localidad urbana de Coyuca de Benitez, y que es
la zona de mayor dinamismo econémico y de mayor presencia de equipamientos en el municipio.

Figura 5. Poblacion de 0 a 14 afos, Coyuca de Benitez por AGEB urbana, Guerrero, 2020
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Fuente: elaboracion propia con base en INEGI, Censo de Poblacion y Vivienda, 2020, informacion por AGEB urbana.

En el analisis de las localidades rurales segun grupos de edad, se observa que en el rango de O a
14 anos, existe una mayor concentracidn en las localidades cercanas a la cabecera municipal, asi
como en direccidn a Bajos del Ejido y Tixtlancingo. En otras palabras, este grupo de edades se agrupa
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principalmente en la zona oriental del municipio, que se extiende hacia el municipio de Acapulco, la
carretera federal 200 y la Laguna de Coyuca. (Figura 6).

Figura 6. Poblacién de 0 a 14 afios, Coyuca de Benitez por localidad rural, Guerrero, 2020

~— A
P eneral-Heliodorg Taktillo
Coyuca de Benitez Jereee S
/I J
< \_)»\_
S kY
\\\ \‘\
g \\‘\ Chilpancingo de los Bravo
N
N,
Atoyac de Alvarez N
|
/ i Y
4 @ 4 !
\7 © O - \-\ { o i / \‘“‘\\__\
\ Y ‘
4 d @ ® ® ) }._._,_..-r--—{ l&t\
> o) 8yuca de Benitez {"'w' W)Escudero
Sl 4
e 3 ® @ 0. 02 ! “
o F e® 0 g0 ® N =
WL < O O . ‘\ f\
}J 30 o9 o %0 9 | \
Benito Juarez‘““‘wﬂl_ O ® ® L A
S .. Cb ‘ . \7 Juan R. Escusigro
T @. @ / P, S
T T @) 7 ;
N \\\___:\\;C\g’ o® @ 5) @O ® 8 ® f 1;San Marcos
i ~,
A “'O\\ ‘ ’ @ @) 8 /___,f Acapulco de Juarez N
Simbologia %‘Q“,\ it ~4
Poblacién 0-14 afios \\t)::.\ r S
O 0.000000 - 78.000000 ™
@ 78.000001 - 245.000000 ‘\‘\\ o
@ 245000001 - 632000000 1);{,’1 )
o '
~y ’
Ko, San Maub’?

Fuente: elaboracion propia con base en INEGI, Censo de Poblaciony Vivienda, 2020, informacion por localidad.

La poblacién de 15 a 64 afios por AGEB urbana se concentra en mayor cantidad al sur del centro
tradicional de la cabecera municipal de Coyuca de Benitez, de la carretera federal 200 hacia las
colonias Del Rio, Tierra Digna 1. Y 22 Seccién, El Mango y Las Palmitas. Sin embargo, la zona centro
y la AGEB del oriente de la cabecera municipal también tiene importante aglomeracién en un rango
de mas de 800 hasta 1,650 personas (Figura 7). Esta AGEB también es la que alberga mas personas
en estado civil solteros, informacién que puede servir para considerar posible formacién de nuevos

hogares.
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Figura 7. Poblacién de 15 a 64 afos, Coyuca de Benitez por AGEB urbana, Guerrero, 2020
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Fuente: elaboracion propia con base en INEGI, Censo de Poblacién y Vivienda, 2020, informacién por AGEB urbana.

En el caso de la poblacién de 15 a 64 afos en las localidades rurales, la distribucién es parecida a

la del grupo de 0 a 14 aflos, dado que se aglomeran en mayor numero en las localidades que estan

cercanas a la cabecera municipal y hacia las localidades de Bajos del Ejido y Tixtlancingo. Es decir,

hacia la zona oriente del municipio (hacia el municipio de Acapulco, la carretera federal 200 y la

Laguna de Coyuca), siguiendo el patréon de concentracién de la poblacién total (Figura 8).
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Figura 8. Poblacion de 15 a 64 afios, Coyuca de Benitez por localidad rural, Guerrero, 2020
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Fuente: elaboracion propia con base en INEGI, Censo de Poblaciony Vivienda, 2020, informacion por localidad.

La poblacién de 65 afios y mas por AGEB urbana se ubica en mayor ndmero al sur del centro
tradicional de la cabecera municipal de Coyuca de Benitez, de la carretera federal 200 hacia las
colonias Del Rio, Tierra Digna 1°. Y 2° Seccién, El Mango y Las Palmitas. Con una diferencia muy
pequefa, las AGEB de la zona centro y del oriente de la cabecera municipal también tienen
importante aglomeracién en un rango de mas de 250 hasta casi 400 personas (Figura 9).
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Figura 9. Poblacién de 65y mas afios, Coyuca de Benitez por AGEB urbana, Guerrero, 2020
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Fuente: elaboracion propia con base en INEGI, Censo de Poblacién y Vivienda, 2020, informacién por AGEB urbana.

De igual forma, el rango de edad de 65y mas en las localidades rurales de Coyuca de Benitez se
aglomeran en mayor cantidad hacia la cabecera municipal y hacia las localidades de Bajos del Ejido
y Tixtlancingo. Es decir, hacia la zona oriente del municipio (hacia el municipio de Acapulco, la
carretera federal 200 y la Laguna de Coyuca). Sin embargo, para este grupo de edad desatacan las
localidades que se ubican en la zona que esta entre el Lago Mitlay la Laguna de Coyuca, hacia el mar
y hacia la barra de Coyuca (Figura 10), que es coincidente con las localidades donde se concentra la
mayoria de la poblacidn o nacida en la entidad y en donde existe mayor cantidad de viviendas
deshabitadas.

Proyecto PMDU Pagina 29 de 236 Noviembre de 2023



Plan Municipal de Desarrollo Urbano de
Coyuca de Benitez, Guerrero 2023

Figura 10. Poblacion de 65 y mas afios, Coyuca de Benitez por localidad rural, Guerrero, 2020
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Fuente: elaboracion propia con base en INEGI, Censo de Poblaciony Vivienda, 2020, informacion por localidad.

2.2.2 Grupos vulnerables por pobreza y rezago

social

En Coyuca de Benitez, el indice de pobreza es alto, afectando al 65.5% de su poblacién, lo que
equivale a 48,916 personas viviendo en esta condiciéon. Sin embargo, la poblacidén en pobreza extrema

alcanza a 20,347 personas, representando el 27.3% de su poblacién total. Esta cifra es superior tanto

al promedio estatal (25,5%) como al porcentaje a nivel nacional (8,5%). La pobreza en su forma

moderada también afecta significativamente a 28.569 personas en el municipio, lo que representa

el 38,3%. Este hecho implica que estas personas no tienen asegurado el acceso a, al menos, uno de

los derechos fundamentales para el desarrollo social, y sus ingresos resultan insuficientes para cubrir

sus necesidades mas basicas (Tabla 3).
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Tabla 3. Poblacidon en situacién de pobreza, Coyuca de Benitez, Guerrero, 2020

Pobreza Pobreza extrema Pobreza moderada
Total Porcentaje Total Porcentaje Total Porcentaje
48,916 65.5 20,347 273 28,569 38.3

Fuente: CONEVAL, 2021, Indicadores, indice y grado de rezago social, por municipio, 2020 disponible en:
https://www.coneval.org.mx/Medicion/Paginas/Pobreza-municipio-2010-2020.aspx consultada en julio de 2023.

En el ano 2020, Coyuca de Benitez enfrentaba desafios sociales significativos, siendo las
principales carencias las siguientes: carencia por falta de acceso a la seguridad social, que afecto al
74.6 por ciento de la poblacidon; carencia por falta de acceso a servicios basicos en la vivienda, que
alcanzo al 59.3 por ciento; y carencia por falta de acceso a servicios de salud, que impactdé al 41.0 por
ciento de los habitantes del municipio (Tabla 4).

Es importante senalar que un 35.5 por ciento de la poblacidén se encontraba por debajo de la linea
de pobreza en términos de ingresos. Para contextualizar, una persona se considera que presenta
carencia por acceso a servicios basicos si reside en una vivienda que obtiene agua de fuentes no
seguras, CoOmo pozos, rios, lagos, arroyos o pipas, o si depende de la adquisicion de agua entubada
de otras viviendas o fuentes publicas, es decir, no dispone de un suministro continuo de agua
entubada en su hogar.

La satisfaccion de la seguridad social es el mayor desafio en términos de las carencias sociales.
Dado el vinculo de la seguridad social con el empleo, es necesario procurar la creacién de empleos
formales o bien transitar hacia un sistema de seguridad social universal, asi como para poder ser
sujetos de financiamiento en general y para vivienda de manera especifica.

Tabla 4. Indicadores de carencias sociales, Coyuca de Benitez, Guerrero, 2020 (porcentaje)

Poblacién
._ | Carencia Poblacién con
q q Carencia q
Carencia | Carencia por por con ingreso
Vulnerables por por . acceso a . ingreso | inferior a
calidad Carencia por | . 2 p
por Rezago | acceso a | acceso a los inferior a la linea
. A y . acceso a la P
carencia | educativo los la . servicios | _. .. lalinea de de
. . . . espacios L. alimentacion
social servicios  seguridad de Ia basicos pobreza pobreza
de salud social .. en la por extrema
vivienda | . . .
vivienda ingresos por
ingresos
25.0 237 41.0 74.6 302 59.3 295 67.9 355

Fuente: CONEVAL, 2021, Indicadores, indice y grado de rezago social, por municipio, 2020 disponible en:
https://www.coneval.org.mx/Medicion/Paginas/Pobreza-municipio-2010-2020.aspx consultada en julio de 2023.

Proyecto PMDU Pagina 31 de 236 Noviembre de 2023


https://www.coneval.org.mx/Medicion/Paginas/Pobreza-municipio-2010-2020.aspx
https://www.coneval.org.mx/Medicion/Paginas/Pobreza-municipio-2010-2020.aspx

Plan Municipal de Desarrollo Urbano de
Coyuca de Benitez, Guerrero 2023

El Indice de Grado de Rezago Social (GRS) en el municipio se encuentra en un nivel medio, aunque
se destacan cuatro localidades rurales que experimentan un rezago muy alto, estas son: Rancho
Alegre, Caulotes (Los Cuaulotes), Ocotillo de los Juarez y Cerro de la Mina.

Es importante notar que las localidades con grados de rezago social muy alto y alto se concentran
principalmente en las proximidades de la cabecera municipal. Por otro lado, Bajos del Ejido y Coyuca
presentan un grado de rezago bajo, mientras que Tixtlancingo y Tepetlixtla muestran un grado
medio de rezago social (Figura 11).

Figura 11. Grado de rezago social por localidad urbana y rural, Coyuca de Benitez, Guerrero, 2020
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Fuente: CONEVAL, 2021, Indicadores, indice y grado de rezago social, segun localidad, 2020 (parte ). Disponible en:
https://www.coneval.org.mx/Medicion/IRS/Paginas/Indice_de_Rezago_Social_2020_anexos.aspx, consultada en agosto de
2023.

Para la cabecera municipal la zona norte presenta grado alto y en esta misma area, pero en la
periferia, el grado de rezago social es muy alto, en las colonias Tierray Libertad, Nuevo Milenioy Bataz
ll. Las AGEBs que presentan un grado bajo es el Fraccionamiento San Antonio y la zona por el borde
de la carretera federal 200, que no es predominantemente habitacional y se ubica el Hospital de la
Comunidad y una sucursal de la Comision Federal de Electricidad (CFE). El resto de la zona urbana
de |la cabecera, tiene un grado medio, que es donde se localiza |la mayor cantidad de poblacion.
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El indice de Grado de Rezago Social revela que la localidad de Tixtlancingo muestra un grado de
rezago social muy alto en toda su extensidn territorial. En el caso de Tepetlixtla, el grado de rezago
es muy alto en la periferia norte, abarcando las colonias El Cuartel, La Palmay San Antonio, mientras
gue el resto de la localidad urbana exhibe un grado alto de rezago. Por dltimo, en la localidad de

Bajos del Ejido, se registra un nivel de rezago social alto en sus colonias (Figura 12)

Figura 12. Grado de rezago social por AGEB urbana, Coyuca de Benitez, Guerrero, 2020

Coyuca de Benitez Tepetixtla

Cuauhtemoc

Bajos del ejido

 de Jesus

Tierra Digrja 2A Seccion

Tierra Digna 1A Seccion g panteon
\

Charamusca

g £ Mango > ‘
g /RN
Las\p.lm\"‘“ s’a/nAnm“\VOK /
v

D 4

Tixtlancingo

" . o
Simbologia [ saio
A Grado de rezago social C] Medio
- Muy alto

Fuente: CONEVAL, 2021, grado de rezago social por ABEB urbana, 2020 disponible en:
https://www.coneval.org.mx/Medicion/IRS/Paginas/Rezago_social AGEB_2020.aspx, consultado en agosto de 2023.

2.2.3 Grupos vulnerables por discapacidad y
limitaciones

En el municipio, la poblacién con discapacidad representa el 5.8% del total, lo que equivale a un
numero de 4,205 personas. De este grupo, el 22,7% corresponde a individuos de 60 aflos o mas,

siendo este segmento de la poblacién el mas afectado por las discapacidades.

En particular, se estima que 2,152 personas enfrentan discapacidades que les dificultan el
desplazamiento, ya sea caminar, subir o bajar, mientras que 1,780 personas experimentan
discapacidades visuales que afectan su capacidad para ver correctamente (Tabla 5).

Tabla 5. Porcentaje de poblacion con alguna discapacidad por grupos de edad, Coyuca de Benitez, Guerrero, 2020
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Personas con " 5 5 5 .
) ) 0 a17 anos 18 a 29 anos 30 a 59 anos 60 anos y mas
discapacidad
58 1.7 2.0 4.4 22.7

Fuente: INECI, Panorama Sociodemografico por entidad federativa 2020.

Dentro de las areas urbanas, se observa una mayor concentracion de poblacién en situacion

vulnerable en las AGEBs correspondientes a las colonias San Felipe de Jesus, Obrera, Campesina Sur,

Tierra Digna primera y segunda seccion, El Pantedn, El Mango y Palmitas, todas ellas ubicadas en |la

cabecera municipal. Destaca el hecho de que dos de las tres AGEBs con la poblacién mas significativa

de 65 aflos y mas también son las que presentan en mayor medida esta condicion de vulnerabilidad

(Figura 13).

Figura 13. Total de personas con discapacidad en AGEBSs urbanas, Coyuca de Benitez, Guerrero, 2020
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Fuente: elaboracion propia con base en INEGI, Censo de Poblacion y Vivienda 2020, informacion por AGEB urbana.

En las areas rurales, son cuatro las localidades que tienen mayor cantidad de poblacién con
alguna discapacidad, a saber: Yetla, Los Mogotes, El Papayo, Aguas Blancasy Las Lomas (Figura 14).
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Figura 14. Total de personas con discapacidad en localidades rurales, Coyuca de Benitez, Guerrero, 2020
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Fuente: elaboracion propia con base en INEGI, Censo de Poblaciony Vivienda, 2020, informacion por localidad.

Los grupos vulnerables en el municipio de Coyuca de Benitez, enfocandonos en los porcentajes

mas altos, se concentran principalmente en las areas urbanas. Especificamente, en las AGEBs del
centro de Coyuca, se evidencian diversas formas de vulnerabilidad, incluyendo la poblacién de 65
aflos y mas, asi como aquellos con discapacidades o limitaciones funcionales. Estos AGEBs se
encuentran al sur del ndcleo tradicional de la ciudad y de la carretera federal 200. Vale la pena
mencionar que, en términos del indice de Grado de Rezago Social (GRS), esta zona se clasifica como

de grado medio.

Por otro lado, en el centro de la ciudad, encontramos una concentracion de mujeres y personas

mayores de 65 anos, donde nuevamente el GRS se mantiene en un nivel medio. En cuanto a la
poblacidn menor de dos afos, se localiza en las periferias de la cabecera municipal, especialmente
en el norte, en la colonia Tierra y Libertad, donde el GRS es considerado muy alto. Asimismo, en la
parte oriental, en la colonia CETIS, se encuentra otro grupo de esta poblacién, caracterizado por un

GRS alto. (Figura 15).
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En la zona urbana de Bajos del Ejido, se puede identificar un area al sur de la carretera federal 200
gue alberga grupos vulnerables, particularmente aquellos de 65 afilos 0 mas y personas con alguna
discapacidad o limitacién funcional. Estos grupos se concentran en las Areas Geoestadisticas Basicas
(AGEBS) de las colonias Los Grosellos y San José.

En Tepetlixtla, por otro lado, los grupos vulnerables, como los menores de 2 aflos y personas con
discapacidades o limitaciones, se encuentran ubicados hacia el nororiente de la localidad,
especificamente en las colonias El Cuartel y San Antonio, donde se destaca un alto indice de rezago
social.

Figura 15. Grupos vulnerables y homogéneos, Coyuca de Benitez, Guerrero, 2020

2702000 2704000 2706000 211?000 271?000 2717000
!

R,nmo%mm,d, ¥l Coyuca de Benitez

/

Sah Rafael {

)

'hm

555I000
~/ U

il 124 Hinojosa (San Nicolas de Bari)

=3 (=3
=3 =3
ol -
4 s <
w f v
w ( w
=3 =3 \
= =3 \
8 8 2 == \
! 8 Bajos del Ejido \
2716000 2717000 2718000
1 L 1
Colonia San Felips de Jesus
4 | “ §
=3 =3
ol L. ©
w w
Coy & ' 5
] I
// 3
ﬂ / Tixtlancingo
o =3
=2 L% Calonia Lazaro Cardenas 1 S
2 ¥ \, Golonia/Aurélic V. Guinto (EI Huamuchito)f™ 2 2699000 2700000 2701000 2702000
8 ] 8 1 L
Plofesot Encarnacion Garay § §
s Palmas [Unidad Habitacional] § -g

“h.

onla San Martin

582000
582000

556000
556000

/" 3
Tepetlixtla )

o &
2 |
Grupos vulnerables (Prevalencia de personas)

Menor a 2 anos Mujeres Con alguna limitacion Adultos mayores
Del7.5al37.5% XX Del 33.0 al 85.0 % [l Det 3.9 a121.0 % [ Del 40.1 2l 100 %
de la poblacién de la poblacién de la poblacién de la poblacién

- Usos urbanos no habitacionales

Fuente: elaboracion propia con base en INEGI, Censo de Poblacion y Vivienda 2020, informacién por AGEB urbana.
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Percepciéon ciudadana

Este es uno de los temas en que se advierte mayor rezago, ya que casi de manera unanime (95%)
opind que la ciudad no se encuentra preparada en materia de infraestructura y equipamientos para
la movilidad de los grupos mas vulnerables. Al respecto en el Foro Ciudadano se enfatizd que las
calles son estrechas, no hay banquetas en casi todas las calles y las vialidades se convierten en un
obstaculo para la movilidad y desarrollo de personas con capacidades diferentes. Se reconoce que
esto constituye una encrucijada donde la inseguridad y segregacidon de grupos vulnerables los
acecha, comprometiendo la tranquilidad y calidad de vida de estos segmentos de |la poblacion.

El municipio de Coyuca de Benitez enfrenta uno de los desafios mas criticos relacionados con la
movilidad de sus grupos mas vulnerables. Este problema se hizo evidente a través de los resultados
de la encuesta aplicada, donde casi la totalidad de los participantes, un 95%, coincidié en que la
ciudad no se encuentra adecuadamente preparada en términos de infraestructura y equipamiento
para atender las necesidades de estos grupos.

También durante el Foro Ciudadano, se puso de manifiesto que las calles de Coyuca de Benitez
son estrechasy carecen de aceras en la gran mayoria de las vias publicas. Esta falta de infraestructura
basica se convierte en un obstaculo significativo para la movilidad y el desarrollo de las personas con
discapacidades o limitaciones funcionales. De igual modo en el grupo de enfoque con los colegios
de Ingenieros y Arquitectos de Coyuca de Benitez se insistié que la situacién es aun mas alarmante
ya que ante donde confluye la inseguridad y la segregacién amenazan constantemente a estos
grupos vulnerables. Esto, a su vez, socava la tranquilidad y la calidad de vida de una parte significativa
de la poblacién, afectado su capacidad para acceder a servicios esenciales, participar plenamente en
la vida comunitaria y disfrutar de una movilidad segura y digna.

Ante este panorama, es imperativo que el municipio de Coyuca de Benitez aborde de manera
prioritaria la mejora de su infraestructura urbana y la implementacién de medidas que promuevan
la inclusién y la igualdad de oportunidades para todos sus habitantes, independientemente de sus
capacidades fisicas. Esta tarea no solo garantizara una mayor calidad de vida para los grupos
vulnerables, sino que también contribuira al bienestar general de la comunidad y al fortalecimiento
de la cohesidon social en el municipio.

2.3 Analisis de las localidades urbanas y
rurales

El propdsito de esta seccidon es exponer los problemas que han sido identificados en las areas
urbanasy rurales del municipio, basandonos en fuentes de informacién secundaria oficiales y en las
aportaciones de la comunidad recopiladas a través de los procesos participativos realizados. Para
abordar esta cuestidon se ha organizado esta seccidn en torno a cinco dimensiones clave: el
crecimiento urbano y la dispersion de las localidades rurales; la situacion actual de la vivienda; los
usos del suelo urbano; los corredores econdmicos y la movilidad; y, por ultimo, el espacio publico.
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De manera complementaria, presentamos también la delimitacion de los barrios, resultado de un
analisis que identifica zonas con caracteristicas edificatorias similares en todo el municipio,
resaltando la singularidad de las tipologias de construccién presentes en esta localidad.

2.3.1 Crecimiento urbano desordenado

Como se comentd en el apartado 2.2.3, Coyuca de Benitez presenta una distribucion de las
localidades rurales es dispersa dado que ascienden a 134 y en tanto que las zonas urbanas solo se
contabilizan en cuatro. La dispersion de estas localidades rurales se da principalmente hacia el lado
poniente del municipio entre Tepetlixtlay Coyuca. Sin embargo, muchas de estas localidades rurales
han crecido en el area de influencia de |la carretera federal 200 entre las localidades urbanas de Bajos
del Ejido y Coyuca. Hacia la parte norte del municipio en los limites con Chilpancingo, donde se tiene
la mayor altura sobre el nivel del mar, se identifican zonas en donde no existen asentamientos

humanos.

En cuanto al crecimiento de las zonas urbanas del municipio de Coyuca de Benitez no ha tenido
una planeacion y se ha dado de forma espontanea, basado en la dinamica que genera la carretera
federal 200 debido a que conecta al municipio con Acapulco, pero también por ser una via de
transporte casi Unica en la costa del Pacifico mexicano. Al analizar el crecimiento de la mancha
urbana por quinquenios podemos ver que la mayor expansion en la cabecera municipal se dio entre
2010 y 2015 con un total de 1,291 hectareas. En Bajos del Ejido el mayor crecimiento del area urbana
se dio entre 2005 y 2010 (Tabla 6).

Tabla 6. Crecimiento del area urbana, Coyuca de Benitez, Guerrero, 2000-2020

Ano Hectareas Crecimiento Porcentaje Total
2005 616 O O
2010 758 142 231
2015 2,048 1,291 170.3
2020 2,118 69 3.4 5312.4

Fuente: Elaboracion propia con base en informacién cartografica de INEGI.

El crecimiento de la zona urbana de la cabecera municipal ha tenido tres grandes influencias, una
de estas la carretera federal 200, otra es |la carretera a Tepetlixtla y otra el Rio Coyuca. En el primer
caso, entre 2000 y 2010 el principal aumento de la zona urbana se dio de la zona centro que limita
con la carretera 200 hacia el sur, en las colonias El Pantedn, Tierra Digna 1° y 2% seccién y Las Palmitas.
Cabe resaltar que en 2014 hubo viviendas que eran parte de este nuevo crecimiento y que se
hundieron por estar a la orilla del rio, en la colonia Tierra Digna 2°. Seccién.
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Hacia la carretera a Tepetlixtla el crecimiento entre el afno 2000 y 2010 ocurrid entre la colonia
Venustiano Carranza y Tierra y Libertad. Teniendo la expansién mas reciente entre 2010-2015 y 2015
y 2020 con asentamientos en la periferia de ambas colonias, los cuales también presentan GRS muy
alto. De igual manera el Fraccionamiento San Antonio al Sureste y la Colina Nuevo Milenio (también
con GRS muy alto) al oriente, son las que han crecido entre 2010 y 2015 (Figura 16).

En las localidades de Bajos del Ejido, Tixtlancingo y Tepetlixtla el principal crecimiento del area
urbana se dio entre 2005y 2010 y la I6gica de este fue a partir del centro hacia la periferia. En el caso
de Bajos del Ejido se registra una Ultima expansion en la zona norte en el margen de la carretera 200.

Figura 16. Crecimiento histérico del area urbana, Coyuca de Benitez, Guerrero, 2000-2020
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Fuente: Elaboracion propia con base en informacién cartografica de INEGI.

Este crecimiento en las zonas urbanas se ha dado de forma horizontal con un uso extensivo del
sueloy por ende de manera general las densidades son bajas. Sin embargo, al interior de estas areas,
las densidades mas altas se ubican en la zona central y en la cercania de la carretera federal 200. Las
mayores densidades van de 399 a 499 hab/hay las que siguen y son mayoria en las cuatro localidades
van de 60 a 199 hab/ha.
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Las menores densidades se localizan en las periferias de las cuatro localidades urbanas, van de 1a
19 y 20 a 59 habitantes por hectarea. En la cabecera y en Bajos del Ejido en estas dreas de menor
densidad se ubica mayor cantidad de suelo vacante, pero en el caso de la cabecera en la zona del
CEBETIS se localiza una zona verde inundable, cercana al rastro municipal. En tanto que en
Tixtlancingo y Tepetlixtla existe mayor porcién de suelo agricola (Figura 17).

Figura 17. Densidad de poblacion neta (hab/ha), Coyuca de Benitez, Guerrero, 2020
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Fuente: Elaboracion propia (2023; a partir de informacion de INEGI (2020)

2.3.2 Situacion actual de la vivienda

En este capitulo, en primer término se describen las caracteristicas de la vivienda a nivel
municipal, destacando aspectos como la cantidad de ocupantes, los tipos de viviendas, la
disponibilidad de servicios basicos y la tenencia de la propiedad. A continuacidn, se procede a un
analisis mas detallado, segmentando la informacidén bajo dos enfoques: uno destinado a las AGEBs
urbanas y otro enfocado en las localidades rurales. Dentro de este analisis, abordamos cuestiones
como la distribucién de viviendas deshabitadas, aguellas de ocupacién temporal, el rezago en la
provisidon de servicios basicos en la vivienda y la situacién de tenencia de las mismas.
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2.3.2.1 Caracterizacion municipal de la vivienda

El municipio de Coyuca de Benitez alberga un total de 26,836 viviendas, de las cuales 21,377 estan
ocupadas. Un 21,62 por ciento de las viviendas se encuentran desocupadas, mientras que un 5,57 por
ciento se utilizan de manera temporal. En promedio, cada vivienda alberga a 3,40 habitantes (Tabla
7).

Tabla 7. Principales caracteristicas de las viviendas y promedio de ocupantes, Coyuca de Benitez, Guerrero, 2020

. Viviendas X
. Viviendas X _ Promedio de
Viviendas X particulares Viviendas de
particulares i ocupantes por
totales . deshabitadas uso temporal (%) L.
habitadas vivienda
(%)
26, 836 21,377 14.76 5.57 3.40

Fuente: elaboracién propia con base en INEGI, Censo de Poblacién y Vivienda, 2020, Cuestionario basico.

En relaciéon con la clase de vivienda, predomina la casa Unica en terreno con 83.49 %, seguida de
casa que comparte terreno con otras con 15.25 por ciento. Estos datos corroboran la persistencia del
modelo de uso extensivo del suelo en el municipio. Este fenédmeno no es exclusivo de Coyuca de
Benitez, sino que refleja un patrén generalizado de ocupacion del territorio en el estado de Guerrero
(Tabla 8).

Tabla 8. Clase de vivienda, Coyuca de Benitez, Guerrero, 2020

Clase de vivienda Total Porcentaje

Casa Unica en el terreno 17,848 83.49
Casa que comparte terreno con otra(s) 3,201 15.25
Casa duplex 122 0.57
Departamento en edificio 12 0.06
Vivienda en vecindad o cuarteria 86 0.40
Local no construido para habitacion 4] 0.19
Refugio 1 0.00
Viviendas totales particulares 21,377 100.00

Fuente: elaboraciéon propia con base en INEGI, Censo de Poblacién y Vivienda, 2020, Cuestionario basico.

A escala agregada municipal el porcentaje de viviendas sin agua entubada es de 820% (17,49
viviendas), pero que a escala de AGEB urbana y de localidad, esta variable ya no se localiza y solo se
tiene el indicador de agua fuera de la vivienda.
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También resulta significativo el porcentaje de viviendas con piso de tierra con 12.98 por ciento con

un total de 2,770 unidades. Las viviendas sin energia eléctrica representan 1.35 por ciento y las
viviendas sin drenaje alcanzan 10.34 por ciento con 2,211 unidades (Grafica 3).

Grafica 3. Porcentaje de viviendas sin acceso a servicios basicos y con piso de tierra, Coyuca de Benitez, Guerrero, 2020
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Fuente: elaboracidn propia con base en INEGI, Censo de Poblacién y Vivienda, 2020, Cuestionario basico.

En cuanto a la tenencia de vivienda, destaca que 74 por ciento corresponde a viviendas propias,
el 8 por ciento son viviendas rentadas y 18 por ciento son viviendas prestadas. Estos datos evidencian
gue un porcentaje significativo de viviendas (26 por ciento) no son de propiedad de sus habitantes,

lo que sugiere que podrian enfrentar dificultades para adquirir una vivienda y no han encontrado
mecanismos de financiamiento adecuados (Grafica 4).
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Grafica 4. Porcentaje de viviendas segun tenencia, Coyuca de Benitez, Guerrero, 2020
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Fuente: elaboracion propia con base en INEGI, Censo de Poblacién y Vivienda, 2020, Cuestionario ampliado

Por otra parte, cabe resaltar que la titularidad en la tenencia de la vivienda se distribuye de la
siguiente manera: 51.85 por ciento corresponde a hombres, 41.33 por ciento a mujeres y solo 3.21 por
ciento es compartida por ambos géneros.

Esta distribucion desigual en la titularidad de la vivienda entre hombres y mujeres resalta una
brecha en el acceso a la propiedad. Esta desigualdad puede estar relacionada con factores
socioeconémicos y culturales que merecen un analisis mas profundo y la implementacion de
medidas correctivas. La cifra del 41.33 por ciento de mujeres como titulares de vivienda sugiere que
éstas podrian enfrentar una mayor vulnerabilidad econdmica y social en comparaciéon con los
hombres (Grafica 5)
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Grafica 5. Porcentaje de viviendas segln tenencia por sexo, Coyuca de Benitez, Guerrero, 2020.
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Fuente: elaboracion propia con base en INEGI, Censo de Poblacién y Vivienda, 2020, Cuestionario ampliado

2.3.2.2 Viviendas deshabitadas y de uso temporal

A nivel de las AGEBS, se observa que el mayor niumero de viviendas deshabitadas se encuentra en
concordancia con las AGEBs que albergan la mayor cantidad de poblacién. Esto se aplica a las cuatro
localidades urbanas, con la Unica excepcién de la colonia centro en la cabecera municipal (Figura 18).
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Figura 18. Total de viviendas particulares deshabitadas en AGEBs urbanas, Coyuca de Benitez, Guerrero, 2020
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Fuente: elaboracién propia con base en INEGI, Censo de Poblacion y Vivienda 2020, Principales resultados por AGEB

Urbana.

En lo que respecta a las localidades rurales, se observa un patrén similar de concentracién de
poblacidn, donde las dareas con mayor densidad poblacional tienden a tener un mayor nimero de
viviendas deshabitadas. Sin embargo, es importante destacar que existen dos localidades que se

desvian de este patron, ya que tienen una mayor cantidad de viviendas desocupadas. Estas
localidades se encuentran en las proximidades de los municipios de Chilpancingo y Atoyac de

Alvarez (Figura 19).
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Figura 19. Total de viviendas particulares deshabitadas en localidades rurales, Coyuca de Benitez, Guerrero, 2020
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Fuente: elaboraciéon propia con base en INEGI, Censo de Poblacion y Vivienda 2020, Principales resultados por localidad.

2.3.2.3 Vivienda y rezago en servicios basicos

En cuanto a la cantidad de viviendas sin agua dentro de la vivienda, se puede observar que el
mayor numero de unidades estan en la localidad Bajos del Ejido y en la periferia de |la colonia Tierra

y Libertad (Figura 20).
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Figura 20. Total de viviendas sin agua dentro de la vivienda en AGEBs urbanas, Coyuca de Benitez, Guerrero, 2020
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Fuente: elaboracién propia con base en INEGI, Censo de Poblacion y Vivienda 2020, Principales resultados por AGEB

Urbana.

Las viviendas con menor cobertura de drenaje estdan en la localidad de Tixtlancingo,

practicamente en toda la localidad, lo que es sumamente importante y prioritario de atender.

En el caso de la cabecera, aunque la cantidad de viviendas sin drenaje es menor que en

Tixtlancingo, las zonas donde este problema se presenta estan al oriente en una zona donde la

densidad es baja y existe suelo que aun no se urbaniza y que tiene vegetacion natural o que tiene

uso agricola (Figura 21)
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Figura 21. Total de viviendas que no tienen drenaje en AGEBs urbanas, Coyuca de Benitez, Guerrero, 2020
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Fuente: elaboracién propia con base en INEGI, Censo de Poblacion y Vivienda 2020, Principales resultados por AGEB

Urbana.

En el caso de las localidades rurales el problema de no contar agua dentro de la vivienda se

presenta en mayor medida en dos localidades en los limites del municipio y hacia la zona de la laguna

de Coyucay Playa Mitla (Figura 22).
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Figura 22. Total de viviendas sin agua dentro de la vivienda en localidades rurales, Coyuca de Benitez, Guerrero, 2020
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Fuente: elaboracién propia con base en INEGI, Censo de Poblacion y Vivienda 2020, Principales resultados por localidad.

El problema de la falta de drenaje en las localidades rurales esta presente practicamente en todas
y no existe un patrén de localizaciéon definido para esta carencia (Figura 23).
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Figura 23. Total de viviendas que no tienen drenaje en localidades rurales, Coyuca de Benitez, Guerrero, 2020
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Fuente: elaboracién propia con base en INEGI, Censo de Poblacion y Vivienda 2020, Principales resultados por localidad.

Percepcién ciudadana

El tema de los problemas relacionados con la vivienda y los servicios asociados fue objeto de
discusion tanto en el Foro Ciudadano, en los grupos de enfoque como en el Taller con funcionarios

municipales. En estos didlogos, se hicieron hincapié en varios aspectos cruciales. Por un lado, se

destaco la carencia de opciones de vivienda asequible para los grupos de menores ingresos, asi como
la problematica de la venta ilegal de terrenos y su subdivision en tierras ejidales. Estos factores han
contribuido a un crecimiento descontrolado que afecta la capacidad de carga de la infraestructura
existente. Por otro lado, se resaltd la importancia de tener en cuenta los pagos de derechos, como el
impuesto predial, y los servicios, como el suministro de agua. Se subrayd que la falta de cumplimiento

en estos pagos limita la capacidad del municipio para mejorar su infraestructura y proporcionar
servicios adecuados a todos los ciudadanos.
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En este contexto, una preocupacion persistente entre los participantes en los diversos eventos
realizados se ha centrado en la problematica vinculada con la infraestructura desactualizada de la
red de suministro de agua. Esta situacién ha generado dificultades en el abastecimiento, con un
impacto profundamente negativo en la vida cotidiana de los ciudadanos. Durante el encuentro con
los funcionarios, se destacé con gran preocupaciéon la falta de cumplimiento en el pago de los
servicios de suministro de agua por parte de la poblacién, lo que ha creado un desequilibrio en el
sistema y ha obstaculizado la inversién necesaria en mejoras.

Los funcionarios responsables del servicio reconocieron que solo un 20 por ciento de la poblacién
cumple con el pago del servicio de agua potable. A esta problematica se anade la ausencia de una
planta de tratamiento de aguas residuales, lo que ha provocado la contaminacién de los rios,
poniendo en riesgo tanto el entorno natural como la salud de la comunidad.

Por su parte, en el grupo de enfoque con los colegios de Arquitectos e Ingenieros, se reiteré que
el crecimiento urbano desordenado es un problema que requiere una planificacién adecuada, pues
la venta ilegal de terrenos y su fraccionamiento en tierras ejidales esta generando un crecimiento
descontrolado y afectando la capacidad de carga de la infraestructura existente.

De acuerdo con los resultados de la encuesta, destaca que en su mayoria (32.6%) identifica que
los problemas en vivienda se refieren esencialmente a la falta de servicios basicos (agua, drenaje y
electricidad); otros ciudadanos opinaron que el problema es la falta de opciones de vivienda para la
reubicacion de personas que viven en asentamientos irregulares (28.2%), finalmente una proporciéon
significativa también opind que el principal problema es el de acceso a la vivienda por parte de
personas en situacion de vulnerabilidad. (19.5%) (Grafica 6).

Grafica 6. ; Cudl es el problema de vivienda mas urgente en el municipio?
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En general, esta vision fue ratificada también a través de la encuesta, en donde se indicé que en
términos de la prestacion de servicios publicos, el principal problema es el relativo al abastecimiento
de agua potable, en donde 51.1% considerd que hay déficit en la prestacion del servicio; en segundo
lugar se situd en el problema en la coberturay servicios de telefonia e internet (15.5%) y en tercer sitio,
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con idéntico porcentaje (13.3%), se situaron problemas relativos a la recoleccion de basura y la gestion
de los residuos sdlidos, asi como el insuficiente saneamiento y tratamientos de aguas residuales
(Gréfica 7).

Grafica 7. ; Cuél crees que es la mayor preocupacion en términos de servicios publicos?
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Fuente. Encuesta realizada para la elaboracion del PMDU de Coyuca de Benitez, mayo de 2023.

Finalmente, un tema que especialmente se reflejo en el taller con funcionarios fue el relativo al
suministro de la energia eléctrica. Al respecto, se reconocid: que las instalaciones eléctricas
presentan un deterioro considerable debido a su antigUedad, lo que genera riesgos y afecta la
calidad del suministro energético

2.3.3 Usos del suelo

En cuanto a la distribucion de los usos del suelo en el municipio, cabe destacar que el uso
habitacional del suelo ocupa el mayor porcentaje en las zonas urbanas, representando un 41.9 por
ciento del total. Le sigue en orden de importancia el suelo vacante, que abarca un 23.8 por ciento de
la superficie. En tercer lugar, se encuentran las éareas destinadas a actividades econdmicas,
comprendiendo un 17.2 por ciento del territorio. Las vialidades y derechos de paso constituyen un 11.3
por ciento del uso del suelo, mientras que el espacio publico representa un 5.5 por ciento.

Cabe mencionar que el suelo que se clasificé como suburbano en la Figura 24, en su mayoria esta
destinado a vivienda y justo ese suelo, al igual que el vacante, son los que menores viviendas con
cobertura de agua en la vivienda, pero sobre todo de drenaje, es decir, no es un suelo servido.
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Figura 24.

Plan Municipal de Desarrollo Urbano de
Coyuca de Benitez, Guerrero 2023

Uso Actual del Suelo Urbano en las localidades de Coyuca de Benitez, Guerrero, 2023
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Uso especifico del suelo

Actividad econémica
Administracién Privada
[ Administracién Pablica
Comercio y Servicios
Educacion
Industria

Salud

- Turismo

Habitacional
Habitacional

Suburbano

No habitacional

- Equipamiento

Infraestructura

Vialidad y derecho de paso

Actividades econémica no urbana

Vacante

Vivienda rural
- Vivienda rural
Vegetacion

- Vegetacion

Agropecuario

Vacante

Fuente: elaboracién propia; con informacién de Google Earth, Google Mapsy Street View, 2023

Es importante destacar que el uso del suelo destinado a actividades econdmicas abarca un mayor

numero de hectdreas en la cabecera municipal en comparaciéon con las otras tres localidades

urbanas. Esta tendencia se repite también en lo que respecta a los equipamientos. (Tabla 9 y Grafica

8).
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Tabla 9. Dosificacion actual de usos de suelo urbano, Coyuca de Benitez, Guerrero, 2023

Plan Municipal de Desarrollo Urbano de
Coyuca de Benitez, Guerrero 2023

Localidades Urbanas
N
(9}
= Resto %
Area Uso especifico 5 .g Total % Total
m = o rurales Subtotal
[} w o)}
ke - o c
@ K = ©
3] = c
3 [} = [}
> S, a i
5) © ) X
O 11 [ =
Habitacional 155.5 84.1 60.4 447 733.6 1,078.3 56.3 49.6
Actividades econémicas 355 8.4 4.1 1.8 168.4 218.2 N4 10.0
Equipamiento urbano 14.9 4.2 2.8 2.4 47.5 71.8 38 33
Urbano Espacio publico 15 - 0.1 - 0.9 2.5 0.1 0.1
Vialidad y derecho de paso 477 22.4 1n.5 9.9 204.0 295.4 15.4 13.6
Infraestructura - - - - - - - -
Subtotal 2721 131.6 789 58.8 1,373.0 [ 1914.4 100.0 88.0
% 14.2 6.9 4.1 3.1 71.7 100.0
Fuente: elaboracion propia con informacion del INEGI, Google Earth y Street View
Grafica 8. Distribucién de usos de suelo por localidad, Coyuca de Benitez, Guerrero, 2023
1,200
Infraestructura
1,000
Vialidad y derecho de
800 paso
m Espacio publico
600
400 B Equipamiento urbano
200 -
1 m Actividades
econdmicas
0
N o) © o . .
2 2 g 2 Habitacional
g @ 3 5
m [9] Q =
o o ° =
° 3 X
3 5 =
g
O
Localidades Urbanas Resto rurales

Fuente: elaboraciéon propia con informaciéon del INEGI, Google Earth y Street View
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En materia del uso del suelo destinado a equipamiento escolar el municipio dispone de lo
siguiente: existen seis zonas escolares de prescolar con 58 unidades de este rubro, de primarias
federales, hay ocho zonas con 75 escuelas de las cuales 74 son de caracter publico y una es particular,
19 son urbanas y 56 se encuentran en el medio rural. Para los estudios de nivel medio (secundaria),
en el Ambito de la ensefanza técnica hay una zona escolar con dos unidades, en la ensefianza
general hay dos escuelas, en telesecundarias hay cuatro zonas escolares con 32 planteles. Para la
educacién media superior hay 5 colegios de bachilleres (COBACH), un Centro de Estudios
Tecnoldgicos Industrial y de Servicios (CETis) y una preparatoria. También hay dos unidades de
educacién especial. El municipio no cuenta con alguna institucién de nivel superior, asi que deben
desplazarse a otros municipios para recibir esta educacion.

Las actividades educativas tienen una presencia notable en el municipio de Coyuca de Benitez, y
la concentracién de alumnos por hectarea es mas evidente en la cabecera municipal,
particularmente en la zona centro y su tendencia se extiende hacia el norte debido a |la presencia de
varios planteles educativos, como la Escuela Secundaria General. (Figura 25).

Figura 25. Concentracién de actividades educativas (alumnos por hectarea), Coyuca de Benitez, Guerrero, 2023
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Fuente: elaboracion propia con base en el DENUE; 2023.
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2.3.4 Corredores econémicos y movilidad

De acuerdo con los datos del Censo Econdmico del 2019, los sectores econdmicos que
concentraron mas unidades econdémicas en Coyuca de Benitez fueron Comercio al por Menor (904
unidades), Servicios de Alojamiento Temporal y de Preparacion de Alimentos y Bebidas (301
unidades) e Industrias Manufactureras (261 unidades). Los ingresos totales que generaron estos
sectores fueron: Comercio al por Menor 686 millones de pesos, Comercio al por Mayor 233 millones
de pesos) e Industrias Manufactureras 82.4 millones de pesos (Tabla 10).

Tabla 10. Unidades econdmicas, segun sector econémico, Coyuca de Benitez, Guerrero, 2019

Unidades
Clave Sector econdémicas
46 Comercio al por Menor 904
Servicios de Alojamiento Temporal y de Preparacion de Alimentos y
72 Bebidas 301
31-33 Industrias Manufactureras 261
81 Otros Servicios Excepto Actividades Gubernamentales 177
Agricultura, Cria y Explotacién de Animales, Aprovechamiento
1 Forestal, Pesca y Caza 125
62 Servicios de Salud y de Asistencia Social 44
43 Comercio al por Mayor 41
Servicios de Apoyo a los Negocios y Manejo de Residuos y Desechos,
56 y Servicios de Remediacion 23
48-49 Transportes, Correos y Almacenamiento 18
Servicios de Esparcimiento Culturales y Deportivos, y otros Servicios
71 Recreativos 16
54 Servicios Profesionales, Cientificos y Técnicos 15
53 Servicios Inmobiliarios y de Alquiler de Bienes Muebles e Intangibles 8
52 Servicios Financieros y de Seguros 5
21 Mineria 4
51 Informacién en Medios Masivos 3
61 Servicios Educativos 3
Generacion, Transmision y Distribucion de Energia Eléctrica,
22 Suministro de Agua y de Gas por Ductos al Consumidor Final 1

Fuente: INEGI. Censo econdmico, 2019.

Con los datos de unidades econdmicas en las cuatro zonas urbanas del Directorio Nacional de
Unidades Econdmicas (DENUE), 2023, se identifica que en la cabecera municipal el principal corredor
comercial se forma a partir de centro, donde se ubica la plaza, el palacio municipal y la Parroquia de
San Miguel Arcangel, por las calles de Vicente Guerrero, 5 de mayo, Zacarias ZUfliga y continua por
la carretera federal 200 (Hermenegildo Galeana), donde se concentran unidades econdmicas de
comercio al por menor.
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En la localidad de Bajos del Ejido la zona comercial se ubica sobre la carretera federal 200y la calle
Las Torres, en la Colonia San José. En Tixtlancingo los comercios al por menor se localizan sobre la
avenida principal y en Tepetlixtla sobre Juan N. Alvarez en la colonia Vicente Guerrero.

Cabe mencionar que la densidad de empleo por kildbmetro es coincidente con la distribucidn de
las unidades econdmicas, destacando una mayor aglomeracién en la cabecera municipal donde se
encuentran mas de 90 y 100 empleos por kildmetro (Figura 26).

Figura 26. Corredores econémicos (empleos por kildmetro), Coyuca de Benitez, Guerrero, 2023
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Fuente: elaboracion propia con base en el DENUE; 2023.

Percepcion ciudadana

Durante el Foro Ciudadano y en los grupos de enfoque, tres temas fueron objeto de discusién
reiterada:

En primer lugar, se destacé la subutilizacién del nuevo mercado municipal, donde se sehaldé que
los locatarios han mostrado resistencia para establecer sus negocios en este espacio recién
construido. Esta situacién tiene un impacto negativo en su permanencia en el area central, ya que
obstaculiza las vialidades, banquetas y los espacios publicos circundantes.
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En segundo lugar, se abordd la movilidad en relacidon con las vialidades del municipio en las zonas
urbanas. Se identificé un amplio consenso en reconocer que el gobierno municipal ha enfrentado
dificultades para lidiar con la presencia de comerciantes informales que obstruyen el derecho de
libre transito al invadir calles y banquetes. Se hizo hincapié en que la falta de espacios para una
accesibilidad adecuada para ambulancias y bomberos aumenta la vulnerabilidad ante situaciones
de emergencia. La ausencia de sefalizacién vial también fue mencionada como un factor que

contribuye al entorno cadtico y peligroso.

En tercer lugar, los representantes de los colegios de ingenieros y arquitectos enfatizaron la
importancia de una planificacién adecuada de los equipamientos futuros y, para despresurizar los
nudos viales es necesario pensar en crear estacionamientos. Se discutié la viabilidad de llenar el vacio
existente en términos de equipamientos educativos a nivel superior mediante la creacidn de una
universidad. Se hizo hincapié en la necesidad de revisar las demandas y necesidades reales en

términos de espacios deportivos.

Sobre estos tépicos, la encuesta confirmod estas preocupaciones, pues se piensa que los problemas
de movilidad tienen su origen, principalmente, por la invasion de calles y banquetas por parte del
comercio informal (42.5%), asi como de la apropiaciéon de la vialidades del transporte publico (25.5%),
es decir, que ambos problemas, concentran 68% de las opiniones en este segmento; sin embargo,
no hay que pasar por alto que un porcentaje idéntico (12.7%), atribuyen como parte del problema la
falta de estacionamientos y el mal estado en el que se encuentran las vialidades (Grafica 9).

Grafica 9. ; Cudl consideras que es el principal problema de movilidad en el municipio?
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por el comercio informal
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Fuente. Encuesta realizada para la elaboracion del PMDU de Coyuca de Benitez, mayo de 2023.

2.3.5 Espacio publico

Se tienen identificados algunos espacios publicos como son: un elemento de plaza con 1,635 m?y
un area verde de 4,062 m? que en total se tiene una superficie de espacio publico de 5,717 m=2.
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Las condiciones que guarda el espacio puUblico en el municipio se obtuvieron mediante el analisis
de la superficie total de espacio publico en relacién con la superficie de la mancha urbana actual;
con lo que se obtiene el déficit o superavit en el municipio; conforme a lo establecido en la NOM-001-
SEDATU-2021 Espacios Publicos en los Asentamientos Humanos, que seflala que la superficie de
espacio publico debe estar como minimo por arriba del 20% del total del area urbana sin contar las
vialidades; con base en ello, considerando que la superficie de area urbana actual es de 1,122 ha,,
resulta que el municipio presenta un alto déficit de superficie de espacio publico al no llegar ni al 1%.

El espacio publico en las zonas urbanas del municipio suma un total de 24 unidades, de las cuales
18 son canchas deportivas y seis son plazas. En la cabecera municipal se encuentran 14 canchas y
cuatro plazas, en Bajos del Ejidos se cuenta con 3 canchas, en Tixtlancingo, existen una canchay una
plazay en Tepetlixtla una plaza. Cabe mencionar que también existen 16 playas en el municipio que,
si bien no tienen un equipamiento e infraestructura especial, son usadas por los turistas y pobladores
como areas de esparcimiento.

Percepcién ciudadana

Sobre este tema, principalmente durante el Foro Ciudadano, se reconocié de manera unanime la
necesidad imperante de que el municipio amplie su oferta de opciones de esparcimiento para los
habitantes. Los participantes enfatizaron que no solo se trata de crear espacios recreativos, sino de
establecer lugares que fomenten activamente actividades culturales y artisticas en la comunidad.
Argumentaron que tales espacios culturales no solo enriquecerian la vida de los ciudadanos al
proporcionar oportunidades para la expresion artistica y el enriquecimiento cultural, sino que
también podrian servir como motores de desarrollo local al atraer visitantes, estimular el comercio
local y contribuir a una identidad cultural de mayor arraigo.

Al respecto, los resultados de la encuesta mostraron ciertos contrastes. Por un lado, hay una
opinidn que reconoce el esfuerzo institucional por contar con mas y mejores espacios publicos,
aungque en su mayoria piensa que éstos, resultan insuficientes (44.8%); por otro lado, hay un
segmento de ciudadanos que considera que si se cuenta con estos y son suficientes (30.6%). Sélo
18.3% opind que no cuenta con espacios publicos, principalmente, se refieren a ello los ciudadanos
gue viven en las colonias Campesina Sur, San Nicolas, Cerro de la Foresta y el Conchero (Grafica 10).
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Grafica 10. ; Considera que su colonia o comunidad cuenta con suficientes espacios publicos (unidades deportivas, areas
verdes, parques, plazas, etc.)?

= Sj cuenta con espacios
publicos
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publicos

= Hay espacios publicos,pero
son insuficientes

= No estoy seguro/a

Otro

Fuente. Encuesta realizada para la elaboracion del PMDU de Coyuca de Benitez, mayo de 2023.

La encuesta también revelé que un hito fundamental para el disfrute y esparcimiento de los
coyuquenses, son: Playa Azul y Playa Carrizal, pues 60.8% dijo que estos eran los lugares preferidos
por la familia; también con un lejano 17.3% consideran al zécalo del como su lugar predilecto (Grafica
).

Grafica 11. ;Cudl es el principal lugar de recreacién y esparcimiento que suele visitar con su familia en el municipio?
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Fuente. Encuesta realizada para la elaboracion del PMDU de Coyuca de Benitez, mayo de 2023.

Proyecto PMDU Pagina 60 de 236 Noviembre de 2023



Plan Municipal de Desarrollo Urbano de
Coyuca de Benitez, Guerrero 2023

Sobre este Ultimo punto, durante los debates se reconocid que se enfrenta un déficit de espacios
culturales y recreativos. Coincidieron en sefalar que la falta de lugares para la expresién artistica, el
entretenimientoy la recreacién limita las oportunidades de desarrollo cultural y la calidad de vida de
los habitantes.

2.3.6 Delimitacion de barrios

La delimitacion de barrios en localidades urbanas y rurales esta representada por poligonos, los
cuales constituyen la unidad basica del andlisis de barrios. Estos representan zonas morfoldgicas
homogéneas que se definieron en funcidn de lo siguiente:

La base para trazar los limites de los poligonos de los barrios son las manzanas del Marco
Geoestadistico Nacional. La zona morfolégica homogénea o barrio de un sector presenta
caracteristicas similares preponderantes en cuanto a las tipologias de edificacién y de malla urbana,
dotacién de infraestructura, imagen urbana, asi como de sus condiciones sociales, econdmicas y
ambientales. En este sentido, y para el caso de los asentamientos humanos del municipio, los barrios
se han clasificado en: Urbanos, Suburbanos y Con restricciones, de acuerdo con lo siguiente:

R Barrios urbanos

Son el conjunto de barrios que se estructuran con una traza urbana principalmente ortogonal
dentro de las localidades urbanas; aunque algunos de ellos también se caracterizan de esa forma en
las localidades rurales. En esta categoria se encuentran los siguientes tipos de barrios:

A. Centros urbanos

Son aquellos que concentran una importante cantidad de empleos o de alumnos por hectarea
(70 y 90, respectivamente); lo que les asigna una importante jerarquia en su funcién el territorio;
puesto que representan el destino de la mayoria de los habitantes de las localidades para el
desarrollo de sus actividades cotidianas.

B. No habitacionales

Son los barrios en los que se llevan a cabo actividades no habitacionales; como comercio, servicios,
industria y en donde se brindan los servicios puUblicos mediante los equipamientos urbanos y el
espacio publico. Estos barrios no alcanzan a tener la jerarquia de una centralidad urbana porque no
tienen una alta intensidad de uso del suelo.

Las actividades econdmicas preponderantes se han identificado mediante los indicadores del
valor de la produccién y el indice de especializacion.

C. Habitacionales

Son el conjunto de barrios en los que la poblacién habita y reside en el territorio, bajo diferentes
modalidades y en funciéon de los diferentes niveles socioeconémicos de la poblacién y su
accesibilidad al suelo y a la vivienda.
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1. Antiguos

Son los barrios mas antiguos de las cabeceras municipales y generalmente rodean el centro
urbano. Son territorios cuya vivienda e infraestructura tiene muchos afos de antiglUedad y
preponderan los grupos de la poblacidn compuesta por adultos mayores; estos barrios no
necesariamente corresponden con los poligonos de los centros histdricos que se asocian a la
existencia de monumentos histéricos o patrimoniales. Su densidad de poblacién es baja.

2. Consolidados

Son los barrios habitacionales que disponen de todos los servicios y gozan de buena localizacion,
cercana a los centros urbanos y a las vialidades principales; sin embargo, su densidad de poblaciéon
oscila entre 60 a 199 habitantes por hectarea; densidad que, aunque es alta con respecto al resto de
la localidad, se considera una densidad media.

3. De baja densidad

Son barrios que también cuentan con todos los servicios urbanos, pero mantienen una densidad
de poblacién muy baja menor a 60 habitantes por hectdrea porque todavia existen muchos lotes
baldios. Los lotes baldios representan una oportunidad para constituir una oferta de suelo servido
con infraestructura.

4. Residenciales

Son barrios también consolidados o de baja densidad de poblacidn como los dos casos anteriores,
pero que en particular gozan de un nivel econédmico mas alto porque mas del 56.6 por ciento de las
viviendas tiene al menos un automaovil; estos barrios se encuentran bien localizados y se constituyen
como un enclave de segregacién con respecto al resto de la localidad.

5. Informales

Son asentamientos humanos generalmente periféricos que asocian su informalidad a la falta de
servicios como agua, drenaje y pavimentos; por lo que existen muchos lotes vacantes y viviendas
deshabitadas; por estas caracteristicas son zonas con GRS alto. La informalidad no necesariamente
se encuentra correlacionada con la pobreza, puesto que en estos territorios se llevan a cabo procesos
de fraccionamiento irregular del suelo: por un lado, las familias que requieren una vivienda ocupan
un lote; mientras que el resto de los lotes son acaparados por los fraccionadores y especuladores; el
suelo incrementa su valor mientras que se introducen los servicios, sin que se recuperen las
plusvalias de estas intervenciones territoriales.

Un componente importante que contribuye a esta oferta de suelo irregular son las remesas de los
migrantes que buscan invertir sus utilidades en su tierra natal; posteriormente comienzan a edificar,
por lo que se ratifica que en estos territorios no solamente residen personas en condiciones de
marginacion.

6. Barrios suburbanos

Son barrios territoriales en las periferias de las ciudades en las que no existe una traza ortogonal;
sino que los asentamientos se disponen generalmente sobre caminos existentes y en zonas con
pendiente topografica alta (mas del 20%) e inaccesible; con mucho suelo libre que no se puede
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considerar como suelo vacante. Estos barrios pueden o no contar con servicios urbanos; y no
presentan tendencia a ser urbanizados, debido al arraigo de las familias que las habitan.

D. Vacante intraurbano

Zonas dentro de la mancha urbana que se consideran como suelo vacante intraurbano porque
cuentan con ciertas infraestructuras actualmente; que se desaprovechan en perjuicio de la ciudad.

E. Vegetacion

Zonas intraurbanas con preponderancia de vegetacidon y con algun valor ambiental para las
localidades; tienen potencial de ser gestionados como reserva territorial para espacio publico y
esparcimiento.

1. Barrios rurales

Son aquellos territorios en los que los asentamientos humanos conviven inmersos a las
actividades agropecuarias: agricultura y ganaderia, principalmente. Estos surgen del analisis
territorial en las localidades amanzanadas de INEGI de acuerdo a lo siguiente:

A. Agropecuarios

Son territorios agricolas o pecuarios en los que los usos habitacionales de vivienda rural son nulos,
muy pequefos o muy dispersos.

B. Vivienda rural

Son los barrios en los que se combinan las actividades agropecuarias con la vivienda rural en
mayores concentraciones; generalmente se encuentran dispersos sobre las zonas de aptitud
agricola del territorio municipal; en estas localidades son muy variables los aspectos
socioeconémicos, el grado de marginacién y la cobertura de servicios; depende del valor agregado
gue genera el tipo de actividad econdmica asociada a cada comunidad.

Como se puede apreciar en la Figura 27, el barrio Centro Urbano, es el que presenta el mayor
dinamismo econédmico y la problematica de movilidad, debido al trazo de las calles y a la instalaciéon
o ampliacién de puestos en la via publica. Es también el barrio que se ubica con mayor poblacién de
personas mayores a 65 afosy con alguna discapacidad, al mismo tiempo es de las zonas con un GRS
medio. Es indispensable mencionar que en este barrio también se encuentra la principal centralidad
educativa del municipio, asi como también es la zona donde se ubican la mayoria de oficinas
administrativas del Ayuntamiento.

Los barrios denominados Mas Antiguos presentan diferencias entre los del norte y los del sur. Los
del norte tienen alto grado de rezago social y son mas dispersos, en tanto que los del sur tienen un
grado medio y se presentan mayor aglomeracién de personasy viviendas.

Los barrios del oriente clasificados como suburbanos también presentan un GRS muy alto, y son
los de un crecimiento reciente de 2015 a la fecha. Los barrios sefalados como de Baja Densidad son
los que tienen menor cantidad de viviendas con cobertura de drenaje.
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Figura 27. Delimitacién y anélisis de barrios, Coyuca de Benitez, 2023
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2.4 Analisis del continuo municipal

En este apartado, como parte del contexto regional, se destaca la participacidon del municipio

como integrante de la Zona Metropolitana de Acapulco. Posteriormente, se abordan

las

problematicas relacionadas con la contaminacién de los recursos naturales y la creciente

vulnerabilidad ante el cambio climatico. Ademas, se lleva a cabo un analisis integral del territorio

municipal, considerando variables naturales, fisicas y antropogénicas, que facilitan la identificaciéon

de |la aptitud territorial para actividades de conservacidén, agropecuarias y urbanas.
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2.4.1 Participacion del municipio en la Zona
Metropolitana de Acapulco

En el contexto regional, el municipio de Coyuca de Benitez se encuentra ubicado dentro de la
Zona Metropolitana de Acapulco. Esta clasificacion se basa en la publicacion de la Delimitacion de
las Zonas Metropolitanas de México 2015, realizada por el CONAPOQO, el INEGI y la SEDATU, la cual
incluye a los municipios de Acapulco de Juarez y Coyuca de Benitez, identificados bajo la clave 12.01.

La delimitacion de los municipios metropolitanos se reduce a tres grupos: los centrales, los
exteriores y los definidos; para el caso del municipio de Acapulco, se contempla su delimitacion en
el grupo 1. Municipios Centrales, que son aquellos donde se ubica la ciudad central que da origen a
la Zona Metropolitanay que cumple con la caracteristica 1c.-Ciudades con mas de 500 mil habitantes,
ubicadas dentro de un solo municipio. Para el caso de Coyuca de Benitez, contemplado en el grupo
2. Municipios Exteriores, son municipios contiguos a los anteriores, cuyas localidades geoestadisticas
urbanas no estdn conurbadas a la ciudad central, pero que manifiestan un caracter
predominantemente urbano, al tiempo que mantienen un alto grado de integracién funcional con
los municipios centrales de la zona metropolitana y que cumple con la condicién 2b.- Integracion
funcional por lugar de trabajo, que al menos 15% de su poblacién ocupada de 15 a 70 afos residente
trabaja en los municipios centrales de la zona metropolitana, o bien, 10% o mas de la poblacion que
trabaja en el municipio reside en los municipios centrales de esta misma. En este caso la poblacidn
del municipio, no solo hace viajes de trabajo a Acapulco, de acuerdo con el cuestionario ampliado
del Censo de Poblacidn y Vivienda 2020, también realiza traslados por motivos de educacion.

La Zona Metropolitana de Acapulco (ZMA) estd conformada por los municipios de Acapulco de
Juarez y Coyuca de Benitez, en el estado de Guerrero. De acuerdo con la Ultima delimitacidn oficial
de zonas metropolitanas en el pais, la ZMA tiene una superficie de3 539 Km2 (SEDATU, CONAPO,
INEGI, 2018), con las colindancias siguientes al norte con los municipios de Atoyac de Alvarez, General
Heliodoro Castillo, Chilpancingo de los Bravo y Juan R. Escudero; al sur, con el Océano Pacifico; al
oeste con los municipios de Benito Juarez y Atoyac de Alvarez; y al este con San Marcos.

2.4.2 Contaminacion de los bienes comunes
ambientales

2.4.2.1 Residuos sélidos

El volumen de residuos sélidos municipales de origen doméstico, que se generan actualmente
en la cabecera municipal, asciende a 9.1 toneladas diarias, que equivalen a una generacién de 700
gr./habitante/dia. Dicho volumen es recolectado por un total de cinco unidades y 10 personas (chofer
y ayudante por unidad). Ademas de la recoleccién domiciliaria, dicha dependencia realiza el barrido
manual de calles, aceras y espacios publicos (calles, aceras, parques y plazas), para lo cual dispone de
carretillas, escobas, palas y recogedores. Estas actividades se realizan con un total de 45 personasy
en un horario de 7:00 a 15:00 horas y de las 13:00 a las 20:00 horas de lunes a viernes, lo cual se
considera que por el momento es adecuado.
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De las cinco unidades referidas, tres pertenecen al H. Ayuntamiento de Coyuca de Benitez (un
camion de volteo, un camidn con sistema de compactacién y un camién porta - contenedor) y dos
son rentadas (camiones de volteo, con capacidad de 2.5 ton), lo cual indica que el equipamiento con
gue cuenta la Direccién de Saneamiento Basico, autoridad responsable del servicio de limpia, es
insuficiente.

En general la cabecera municipal se mantiene limpia, aunque existen diversos tiraderos
clandestinos, donde los residuos sélidos tradicionalmente se queman para evitar la proliferacidon de
fauna nociva y malos olores, aunque es necesario advertir gue estas quemas, contribuyen a la
contaminacién del aire y representan un riesgo para otras areas, particularmente cuando se
presentan fuertes vientos.

El servicio de recoleccién de los residuos sélidos se complementa con diversos contenedores, que
en lo general cumplen con su funcién basica; sin embargo, la saturacién de esta demanda su retiro
oportuno, dejando en su lugar otro contenedor vacio.

La disposicion final de los residuos sélidos generados en la cabecera municipal, se realiza de
manera inadecuada en un terreno de aproximadamente 5 has., pues se deposita a cielo abierto sin
compactacion, ni bandeo ni con una cubierta de tierra y con un incendio casi permanente.

La acumulacién de dichos residuos esta rellenando una pequefa barranca (de 10 metros de
profundidad), por donde pasa un escurrimiento que finalmente conduce sus aguas y los
contaminantes generados en el tiradero, hacia la Laguna de Coyuca. Ademas, destaca la presencia
de materiales peligrosos, especialmente llantas usadas, que seguramente mantienen un incendio
en dicho tiradero.

2.4.2.2 Contaminacién del agua

Para abastecer de agua potable a la poblacién de la cabecera municipal, se dispone de dos bomlbas
ubicadas en las inmediaciones del rio Coyuca, que en conjunto generan un volumen de 90 litros por
segundo (Ips); con lo cual se alcanza a cubrir 80% de los habitantes, existiendo el llamado tandeo, lo
cual significa que no se dispone del servicio de manera permanente. EI 20% restante de la poblacidon
se abastece mediante pipas del propio ayuntamiento y eventualmente algunos pozos artesianos.

Las aguas residuales recolectadas, que representan alrededor de 60 lps., son conducidas a dos
lagunas de oxidacion ubicadas al oriente de la cabecera municipal y a una distancia aproximada de
3 km.,, cerca de la carretera Acapulco — Zihuatanejo. Estas lagunas no tienen un funcionamiento
adecuado por la falta de mantenimiento. Lo anterior da lugar al desbordamiento de las aguas
residuales hacia un pequefio cuerpo de agua (Laguna Dulce) que finalmente descarga hacia la
Laguna de Coyuca.

Proyecto PMDU Pagina 66 de 236 Noviembre de 2023



Plan Municipal de Desarrollo Urbano de
Coyuca de Benitez, Guerrero 2023

Percepciéon ciudadana

Durante los diversos eventos participativos, como el Foro Ciudadano y los Grupos de Enfoque, se
identific6 de manera unanime que la disposicién de residuos sélidos representa un problema
significativo que requiere una atencidn inmediata. La presencia de vertederos clandestinos de
basura en las afueras de Coyuca esta generando una contaminacidon ambiental en el entorno y
plantea riesgos concretos para la salud publica. Se enfatizd la necesidad urgente de implementar
efectivas para la gestidon de residuos y de promover la concienciacién ciudadana acerca de la
importancia de una adecuada gestién de residuos.

Ademas, se reconoce gque la construccidon de viviendas en dreas no aptas para el desarrollo urbano
no solo afecta los sistemas de drenaje, sino que también contribuye a la contaminacién de los
cuerpos de agua con aguas residuales, lo que pone en peligro la salud de la Laguna de Coyuca. Esta
situacién agrava los problemas de inundacién durante la temporada de lluvias y requiere una

atencién integral y planificada.

En este sentido, se identifica como el problema mas preocupante la contaminacién de rios y
lagunas (53.3%), mientras otros reconocen como puntos criticos los tiraderos clandestinos de basura
y el manejo inapropiado de los residuos sélidos con el 13.3% y el 11.1%, respectivamente (Grafica 12).

Grafica 12. ;Cudl es el problema ambiental mas preocupante en el municipio?
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Fuente. Encuesta realizada para la elaboraciéon del PMDU de Coyuca de Benitez, mayo de 2023.
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2.4.3 Vulnerabilidad del territorio por efectos del
cambio climatico y deficiente planeacion
urbana

En el Atlas Nacional de Vulnerabilidad ante el Cambio Climatico (ANVCC), se analizan
vulnerabilidades especificas relacionadas con el clima a nivel nacional, revelando la vulnerabilidad
diferencial en el territorio. En octubre de 2019, en su primera fase, el ANVCC incluyd informacién
sobre seis vulnerabilidades especificas: asentamientos humanos vulnerables a deslaves,
inundaciones y enfermedades transmitidas por vectores (como el dengue); produccién ganadera
vulnerable a estrés hidrico e inundaciones; y produccién forrajera vulnerable a estrés hidrico,
considerando su vulnerabilidad presente y futura.

Segun el ANVCC, el municipio Coyuca de Benitez se encuentra entre los 1,448 municipios a nivel
nacional que presentan alta y muy alta vulnerabilidad actual para al menos una de las seis
vulnerabilidades especificas, en este caso la vulnerabilidad del municipio es Poblacién al incremento
en la distribucién del dengue, con una vulnerabilidad alta (Grafica 13).
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Grafica 13. Nivel de vulnerabilidades para el municipio de Coyuca de Benitez, Guerrero, 2019
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Fuente: INECC (2019), Atlas Nacional de Vulnerabilidad al Cambio Climatico o ANVCC, disponible en:
https://atlasvulnerabilidad.inecc.gob.mx/page/Proyecciones/municipios/index.htmI?munld=12011&entld=12, consultado en
julio de 2023.

En cuanto a las precipitaciones los escenarios de cambio climatico muestran que la tendencia es
a la disminucién de las lluvias por debajo del valor histérico promedio. Lo que puede ayudar en
alguna medida a que se reduzca el riesgo de inundacién, pero este no es el Unico factor que puede
estar creando esta situacién y mas podria haber otras afectaciones por la reduccién de las
precipitaciones como son la escasez de agua para uso humano y agricola o la sequia (Tabla 11).
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Tabla 11. Escenarios de cambio climatico a corto, mediano y largo plazo, proyecciones en la precipitacion, 2021-2100,
Coyuca de Benitez, Guerrero

SSP1 RCP SSP2 RCP SSP3 RCP SSP5 RCP
Periodo 2.6 4.5 7 8.5
Corto Plazo (2021 - 2040) 0.42 -0.43 -1.71 -1.71
Mediano Plazo (2041 -
2060) -1.18 -1.8 -4.22 -4.3
Largo Plazo (2081 - 2100) -1.14 -4.8 -11.31 -12.59

Fuente: INECC (2019), Atlas Nacional de Vulnerabilidad al Cambio Climatico o ANVCC, disponible en:
https://atlasvulnerabilidad.inecc.gob.mx/page/Proyecciones/municipios/index.ntml?munid=12011&entId=12, consultado en
julio de 2023.

Percepcién ciudadana

Dentro del diagndstico ciudadano, este tema fue ampliamente debatido, y en el que se reconocen
la falta de capacidades institucionales para mitigar los efectos por la ocurrencia de desastres
naturales. Sin embargo, se considerd que el desplazamiento irresponsable de personas amenaza la
integridad de la gente, ya que personas provenientes de otras localidades se asientan en areas
prohibidas, socavando los cimientos de un desarrollo urbano planificado y responsable; también se
identifica que la ausencia de estudios de impacto urbano y ambiental pone en riesgo la seguridad
de aquellos que se instalan en zonas potencialmente peligrosas y no aptas para la vivienda.

En opinién de los entrevistados, estos reconocen que en los dltimos anos su colonia ha sido
afectada por algun evento derivado del cambio climatico extremo, al respecto 56.2% reconoce haber
enfrentado un evento por inundacion.

Se reconoce que estos desafios se ven agravados por las deficiencias en |la planificacién, ya que no
se han estimado correctamente las demandas de infraestructura y equipamientos en territorios
aptos para el desarrollo urbano. Esta falta de prevision se considera que compromete el desarrollo e
impide alcanzar el potencial como una comunidad préspera.

2.4.4 Condiciones para la aptitud territorial

Para identificar la aptitud se realizdé un analisis multicriterio (AMC), con el apoyo de herramientas
de los sistemas de informacién geografica (SIG). Esta metodologia integra y transforma datos
geograficos (mapas de atributos) y juicios de valor (preferencias del analizador) para obtener una
evaluacion total de las alternativas de decision. El analisis multicriterio, a partir del uso de atributos
representados espacialmente, establece un sistema de puntuacién para identificar las mejores areas
para cada alternativa.

Al ser aplicado en la planeacidn territorial identifica las zonas de mayor aptitud, segun sea el caso,
para cada uno de los sectores analizados. La ponderacion se efectla con base en el andlisis realizado
por expertos, fundamentandose en el método de proceso analitico jerarquico (PAJ), conocido
también como método de Saaty o método de comparacion de pares.
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Para este instrumento se identificaron cuatro aptitudes: agricola, pecuaria, de conservacion y
urbana. Las variables utilizadas para definir estas aptitudes fueron:

Naturales: suelo (carta edafoldgica de Inegi escala 1:250 0O00); roca (carta geoldgica de Inegi escala
1:250 000); uso del suelo y vegetacion (carta de USV de INEGI serie VIl escala 1:250 000); pendientes
topograficas (modelo digital de elevaciéon de Inegi escala 1:50 000).

Las pendientes predominantes en el municipio en su extremo norte van del O al 3% y van a
aumentando de manera gradual hacia el sur, donde se ubican las principales elevaciones del
municipio, llegando a tener pendientes mayores al 25%. A pie de monte se registran pendientes que
van del 10 hasta el 15% (Figura 28).

Figura 28. Pendientes topograficas, Coyuca de Benitez, Guerrero
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Fuente: Elaboracién propia CONURBA, 2023, con base en INEGI (2023), modelo digital de elevacién de escala 1:50 000.
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Fisicas: escorrentias, canales y cuerpos de agua, aptitud de conservacion y Areas Naturales
Protegidas (ANPs); riesgos naturales: susceptibilidad de inundaciones, de deslizamiento de taludes
y fallas y fracturas geoldgicas ().

El rio Coyuca es una de las principales corrientes de agua que cruza el municipio y la localidad
urbana de Coyuca de Benitez. La construccién de edificaciones cercana a la ribera de este rio y su
zona de influencia afecta la funcidn ecolégica, modificando también la estabilidad de los margenes
y la seguridad de la poblacidn ya que se corre el riesgo de tener inundaciones en las zonas bajas. Por
ello, se debe restringir el desarrollo urbano sobre el cauce o ribera. La urbanizaciéon también modifica
el ciclo hidroldgico, en particular el volumen de escurrimiento, aumentando o disminuyendo el
volumen de agua durante la temporada de lluvias.

El municipio no cuenta con areas naturales protegidas, sin embargo, tiene varias areas con
aptitud de conservacidn con valores medios y altos. Estas aptitudes son por la predominancia de
pendientes mayores de 25%, asi como vegetacion natural de bosques y selvas representadas por los
siguientes cerros: EL Retaje, La Neblina, Cerro de la Bandera, Cerro Grande y Los Piloncillos.

De acuerdo con el modelo de susceptibilidad de inundaciones (Conurba, 2023), se presenta un
grado medio de susceptibilidad al oriente de la localidad de Coyuca de Benitez, principalmente sobre
la ribera del rio Coyuca; por lo cual se debe restringir el desarrollo urbano sobre este cauce. La
urbanizacion también modifica el ciclo hidrolégico, en particular el volumen de escurrimiento,
aumentando o disminuyendo el volumen de agua durante la temporada de lluvias.

Debido a lo accidentado del municipio se tiene la presencia de varias fracturas, que pueden
derivar en susceptibilidad de deslizamientos medios a altos, por lo cual antes de cualquier desarrollo
urbano se tienen que realizar estudios geotécnicos para evitar algun riesgo.

Las localidades ubicadas en zonas con riesgo de deslizamiento son Coyuca de Benitez, Pénjamo,
El Zapote, El Bordonal, Colonia San Isidro, Valle del Rio, Platanillo, Santa Rosa de Lima, Las
Compuertas, Yerbasantita, Tepetlixtla y El Posquelite (Figura 29),
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Figura 29. Condicionantes fisicas de la aptitud territorial, Coyuca de Benitez, Guerrero
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Antropogénicas: areas con aptitud agricola; lineas de conduccién - transmisién; vias de

comunicacioén; proximidad a area urbana actual, definida por las manzanas urbanas consolidadas; y
carreteras (Figura 30).

Por el municipio cruza la carretera federal 200 Zihuatanejo-Acapulco, que es la via principal que
conecta al municipio. Cuenta con una red caminera integrada por 77.5 km de carreteras
alimentadoras pavimentadas; 18.5 km de caminos rurales pavimentados y 169.3 km de caminos
rurales revestidos (Red nacional de caminos, 2021). El drea reservada como derecho de via de estos
caminos es una restriccién para la urbanizacion.
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Figura 30. Condicionantes antropogénicas de la aptitud territorial, Coyuca de Benitez, Guerrero
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Aptitud agricola

El modelo de aptitud agricola indica que el municipio presenta en la mayor parte de su superficie
como no apta; sobre todo hacia el norte, donde predomina la sierra con pendientes mayores a 25%
y la presencia de vegetacion natural de bosque y selva.

Las zonas con aptitud media se localizan en la mitad norte del municipio, en la llanura costera y
el valle formado por el rio Coyuca, donde actualmente se tiene un uso agricola de temporal
permanente. El valor de aptitud se da también en el tipo de suelo presente en estas zonas, que
corresponde a feozem. El feozem cuando es profundo y sobre terrenos planos se utilizan para la
agricultura de riego o temporal, de granos, legumbres u hortalizas con rendimientos altos. La
pendiente es otro factor que favorece la agricultura ya que se tienen pendientes del O al 3%, que es
factible para la introduccién de infraestructura de riego (Figura 31).

Proyecto PMDU Pagina 74 de 236 Noviembre de 2023



2660000
1

Plan Municipal de Desarrollo Urbano de
Coyuca de Benitez, Guerrero 2023

Figura 31. Aptitud agricola, Coyuca de Benitez, Guerrero, 2023
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De acuerdo con el modelo de aptitud pecuaria, las condiciones son similares a la aptitud agricola,

la aptitud media se tiene sobre la llanura costera, favorecida por el acceso al agua y las vias de

comunicacion. El uso de suelo actual, como se indicé en el apartado de aptitud agricola, es de uso

agricola de riego, por lo que limita las actividades pecuarias. En los alrededores de la localidad de
Tixtlancingo existen areas con vegetacion de pastizal inducido, que favorecen la aptitud pecuaria

(Figura 32).
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Figura 32. Aptitud pecuaria, Coyuca de Benitez, Guerrero, 2023
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Las areas con presencia de vegetacion natural son importantes por los servicios ecolégicos que

presta como los siguientes: captura de carbono, regulador del clima, prevencidén de inundaciones,
infiltracién de agua al subsuelo, prevencién de la erosion del suelo, proveedor de habitat y alimentos
para la fauna, entre muchos otros.

Una caracteristica que favorece la aptitud alta y media de conservacién es la presencia de

vegetacion natural situada en la sierra alta que presenta pendientes moderadas a altas. Estos sitios

se ubican al norte y oriente del municipio. En la sierra baja se tiene una aptitud de valor bajo; esto es
debido a que la vegetacion presenta un cierto grado de perturbacion debido al cambio de uso del

suelo para actividades agricolas y pastizales. La perturbacion de la vegetacion se manifiesta por la

presencia de vegetacion secundaria (Figura 33).

Proyecto PMDU

Pagina 76 de 236

Noviembre de 2023



Plan Municipal de Desarrollo Urbano de

Coyuca de Benitez, Guerrero 2023

Figura 33. Aptitud para la conservacién, Coyuca de Benitez, Guerrero, 2023
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El municipio tiene un terreno muy accidentado, con pendientes mayores al 25% por lo cual la
aptitud para el desarrollo es nula en la mayor parte de su superficie territorial.

El extremo sur municipal tiene una susceptibilidad media para el desarrollo urbano; al noreste y
sureste de la localidad de Tixtlancingo se identifican zonas con aptitud alta, favorecidas por las
pendientes topograficas principalmente suelos de tipo Regosol y un basamento geolégico de tipo
Gneis y un uso de suelo de pastizal cultivado

Las localidades con potencial de poder desarrollarse, en funcidon de la aptitud territorial son:
Coyuca de Benitez, San Salvador de las Pozas, Carrera Larga, San José Mogollén, Aguas Blancas,
Tixtlancingo, Agua Zarca, San Juan del Rio, Colonia Lazaro Céardenas, Las Lomas, El Bejuco, La
Estacion, El Carrizal, Cahuatlan, Barrio Nuevo, San Nicolds, Boca de Mitla, El Zapote, El Papayo, El
Cayaco, Bajos del Ejido, El Conchero, Ejido Viejo, Al Aguacate, Colonia San Isidro, Valle del Rio, Ocotillo,
Pueblo Viejo., Atoyaquillo y Barrio Nuevo La Laja (Figura 34).
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Figura 34. Aptitud urbana, Coyuca de Benitez, Guerrero, 2023
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2.5 Jerarquizacion de las problematicas

Para identificar las prioridades de las personas en la configuracion de la agenda urbana - territorial
del municipio, se llevé a cabo una jerarquizacidon de los problemas mediante una metodologia de
ponderacidn por puntos. Tras un proceso participativo con los integrantes del Consejo Municipal de
Desarrollo Urbano y Vivienda e invitados especiales, se obtuvo una jerarquizacion de problemas, que
responde a lo que las distintas personas consideran que deberia ser atendido de mayor a menor
importancia. (Tabla 12):

Tabla 12. Jerarquizacion de problemas en Coyuca de Benitez, Guerrero, 2023

Prioridad Problema Puntaje
1 Déficit en la cobertura de infraestructura y servicios urbanos 93
2 Movilidad urbana comprometida por invasion de calles y vialidades 84

Cambio en el uso de suelo y contaminacién de los bienes comunes
ambientales

4 Vulnerabilidad territorial por efectos del cambio climatico 64
5 Déficit de equipamientos urbanos y espacios publicos 55
6 Escasa oferta de vivienda social y popular 50

Ciudad poco inclusiva para la movilidad universal de los grupos
vulnerables

Fuente: Taller participativo realizado en julio de 2023.

Esta jerarquizacion de problemas se tomd como base para el desarrollo del diagnodstico y para el
desarrollo de la sintesis de la problematica. Sin embargo, el orden final de los problemas no responde
a esta jerarquizacion, sino a los hallazgos encontrados a partir de tres los tres tipos de andlisis: de
personas, de las dindmicas urbanas y rurales y del continuo municipal.

Cabe mencionar que, en los casos donde una problematica planteada por las personas no pudo
ser sustentada con datos oficiales de alguno de los tres érdenes de gobierno, no se consideré como
parte del analisis y por ende de la sintesis, asi como tampoco se incluyé en los objetivos y estrategias
del instrumento.

2.6 Sintesis

Los resultados del diagndstico en el Municipio de Coyuca de Benitez resaltan las siguientes
conclusiones con relacién a los problemas identificados:
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1. Ciudad poco inclusiva para la movilidad universal de los grupos vulnerables

Este es uno de los temas en que se advierte mayor rezago, ya que casi de manera unanime se
opind que la ciudad no se encuentra preparada en materia de infraestructura y equipamientos para
la movilidad de los grupos mas vulnerables. Al respecto en el Foro Ciudadano se enfatizd que las
calles son estrechas y las vialidades se convierten en un obstaculo para la movilidad y desarrollo de
personas con capacidades diferentes. Se reconoce que esto constituye una encrucijada donde la
inseguridad y segregacién de grupos vulnerables los acecha, comprometiendo la tranquilidad y
calidad de vida de este segmento de la poblacidn.

2. Crecimiento urbano desordenado

Durante las discusiones, se profundizé en los problemas vinculados a la vivienda y los servicios,
centrandose en los pagos de derechos (predial) y servicios (agua), y enfatizando cémo la falta de
cumplimiento en estos pagos limita la inversion en infraestructura y la provision equitativa de
servicios esenciales para la comunidad. Asimismo, se hizo hincapié en la necesidad de un control
mMas riguroso en las solicitudes de licencia de construccién para evitar el crecimiento cadtico de la
ciudad y salvaguardar la integridad de las estructuras. Se reiteré también la urgencia de abordar el
crecimiento urbano desordenado a través de una planificacion adecuada. La venta ilegal de terrenos
Yy su posterior subdivision en &areas ejidales estan dando lugar a un incremento sin control,
impactando negativamente en la capacidad de carga de la infraestructura existente.

En concordancia con los resultados de la encuesta, se pone de manifiesto que los desafios en
vivienda se centran principalmente en la carencia de servicios basicos. No obstante, otros ciudadanos
expresaron su preocupacion por la falta de opciones habitacionales para reubicar a individuos que
residen en asentamientos irregulares, asi como por la dificultad de acceder a la vivienda para
personas en situacién de vulnerabilidad debido a condiciones de pobreza.

3. Déficit en la cobertura de infraestructura y servicios urbanos

La escasez de agua y drenaje es una preocupacion apremiante para los coyuquenses, exacerbada
por una infraestructura obsoleta que resulta en problemas constantes de abastecimiento y afecta
negativamente la vida diaria. El incumplimiento generalizado en el pago de servicios de agua
potable, con solo un 20% de ciudadanos cumpliendo, desequilibra el sistema y obstaculiza las
inversiones necesarias para mejoras y mantenimiento. Las tomas clandestinas agravan la situaciéon
al desviar el suministro hacia negocios y hogares, comprometiendo el suministro esencial.

Ademas, la ausencia de una planta de tratamiento de aguas residuales contamina los rios,
poniendo en peligro el entorno natural y la salud comunitaria. En relacidn a la energia eléctrica, las
instalaciones deterioradas debido a su antigluedad plantean riesgos y perjudican la calidad del
suministro energético.

4. Movilidad amenazada por invasién de calles y vialidades

La movilidad se encuentra amenazada debido a la invasion de calles y vialidades, generando
consenso en torno a este problema. Principalmente, se atribuye a vendedores ambulantes que
ocupan las banquetas, obstaculizando el derecho al transito libre. La carencia de accesos adecuados
para servicios de emergencia como ambulancias y bomberos aumenta la vulnerabilidad ante
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situaciones criticas. La ausencia de sefalizacion vial contribuye a un entorno cadtico y peligroso.
Ademas, la falta de estacionamientos en zonas comerciales resulta en la apropiacién indebida de
espacios publicos, perjudicando la movilidad peatonal y dificultando la circulaciéon segura de
vehiculos. Estas problematicas revelan un entorno urbano desafiante en términos de circulacién y
seguridad.

5. Déficit de equipamientos urbanos y espacio publicos

Mientras que algunos reconocen los esfuerzos institucionales por proveer masy mejores espacios
publicos, la mayoria aun considera que estos resultan insuficientes. Asimismo, se senald que los
desarrolladores fraccionan terrenos sin efectuar las correspondientes donaciones municipales,
desencadenando una disparidad en el desarrollo local y agudizando las desigualdades.

Un tema central fue el relativo a la sobre la subutilizacidn de nuevo mercado municipal. Se
menciond que los locatarios han mostrado su resistencia para establecer sus negocios en el nuevo
espacio, lo cual impacta negativamente su permanencia en el viejo espacio del area central,
obstruyendo vialidades, banquetas y los espacios publicos circundantes.

La encuesta también reveld que los hitos fundamentales para el disfrute y esparcimiento de los
coyuqguenses, son: Playa Azul, Playa Carrizal y el Zécalo. Sin embargo, durante los encuentros con los
ciudadanos seflalaron un déficit de espacios culturales y recreativos. Se enfatiza que la falta de
lugares para la expresion artistica, el entretenimiento y la recreacién limita las oportunidades de
desarrollo cultural y la calidad de vida de los habitantes. Quiza esta ausencia de espacios se debe, en
cierta medida, a que esta oferta de servicios los ofrece el puerto de Acapulco.

6. Propension a la contaminacién de los bienes comunes ambientales

La edificacion de viviendas en areas inadecuadas para el desarrollo urbano va mas alla de afectar
solamente los sistemas de drenaje; estas construcciones también contribuyen a la contaminacién
de rios debido a descargas de aguas residuales, amenazando la salud de la laguna de Coyuca y
desencadenando graves inundaciones durante la época de lluvias.

En otro orden de ideas, la gestion de residuos sélidos emerge como una preocupaciéon primordial.
Abordar este desafio a nivel regional es esencial, exigiendo la creacién de un relleno sanitario que
atienda las necesidades de Coyuca de Benitez, Atoyac de Alvarez y Tecpan de Galeana. A esto se
suma la inquietante proliferacidon de vertederos clandestinos en la periferia de Coyuca, propagando
la contaminacién ambiental y generando riesgos significativos para la salud publica. Estas
problematicas convergen para formar un panorama complejo que demanda enfoques sélidos y
colaborativos para su resolucion.

7. Vulnerabilidad del territorio y deficiente planeacién urbana

Dentro del analisis ciudadano, se debatié extensamente sobre esta cuestion y se identifico la falta
de capacidades institucionales para enfrentar los efectos de desastres naturales. Se destaca que el
desplazamiento irresponsable de personas, provenientes de otras areas, pone en riesgo la seguridad
de la comunidad al asentarse en zonas prohibidas, socavando un desarrollo urbano planificado. La
carencia de estudios de impacto urbano y ambiental también se resalta, ya que expone a aquellos
gue se instalan en areas peligrosas e inapropiadas para vivir.
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Estos retos se ven exacerbados por carencias en la planificacidon. Los miembros del Colegio de
Ingenieros de Coyuca opinan gue no se han considerado adecuadamente las necesidades de
infraestructura y equipamientos en areas aptas para desarrollo urbano. Esta falta de previsidon se
percibe como un obstaculo al desarrollo y al cumplimiento del potencial de ser una comunidad

prospera.
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3.PLANEACION
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Con base en las ideas y aportes de la ciudadania, las limitaciones detectadas en el diagnostico, asi
como los criterios normativos adoptados, se plantean a continuacién la Visidon y los Objetivos
estratégicos del PMDU de Coyuca de Benitez

[ ] [ Y 4
3.1. Vision
Coyuca de Benitez aspira a convertirse en un municipio modelo, caracterizado por un
ordenamiento territorial efectivo, una movilidad eficiente y una gestidén de servicios de alta calidad.

Fomentamos la participacion ciudadana activa y la regularizacion de la via publica para construir

una ciudad resiliente y atractiva.

3.2. Objetivos
3.2.1. Objetivo General

Desarrollar e implementar una planificacién de ordenamiento territorial integral y colaborativa
que promueva el desarrollo sustentable entre las localidades urbanas y rurales, optimizando el
entorno construido, la infraestructura, los equipamientos y la vivienda bajo un enfoque de

coordinacién metropolitana.

3.2.2. Objetivos particulares

Crecimiento urbano

1. Optimizar el uso del espacio urbano construido ofreciendo a sus habitantes oportunidades
de vivienda en zonas con factibilidad de servicios en materia de agua y drenaje.

2. Disefar una politica de suelo y vivienda social que mitigue la expansidon urbana en
coordinacién con los organismos de vivienda federales y estatales, aprovechando el suelo

intraurbano vacante.

Servicios publicos

3. Promover la renovacion y ampliacion de la infraestructura hidraulica y sanitaria, asi como
mejorar la dotacién del servicio en aquellas zonas de las localidades urbanas que requieran
de atencidn prioritaria.

4. Resolver, en coordinacidn con instancias gobierno federal, del estado y municipios la
elaboracién de un plan regional para el confinamiento de los residuos sélidos.
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Movilidad

5. Mejorar y adaptar los equipamientos e infraestructuras del municipio, siguiendo normas de
accesibilidad universal y disefio inclusivo que garanticen la movilidad de personas con
discapacidad.

Espacio publico

6. Impulsar acciones para la desocupacién del espacio publico invadido, aplicando reglamentos
vigentes y adoptando medidas para mejorar la imagen urbana de los principales corredores
econdmicos de las localidades urbanas.

Gobernanza

7. Diseflar un plan de concertacién y acuerdo ciudadano para la regularizacion y reubicacion de
los asentamientos irregulares, enfocandose en aquellos que se ubican en zonas de alto riesgo.

8. Establecer estrategias y acciones para el mejoramiento de los espacios publicos y creacidn
de espacios culturales mediante ejercicios de planeacién participativa.

Administracion del desarrollo urbano

9. Aplicar medidas preventivas para proteger zonas de valor ambiental mediante acuerdos
entre autoridades y ejidatarios.

10. Promover la armonizacién de criterios y politicas de la planeacién urbana, ordenamiento
ecolégico y el Atlas de Riesgos, en concordancia con el Plan de Desarrollo Metropolitano de
Acapulco para impulsar un desarrollo sostenible y adaptado al cambio climatico.

3.3. Escenarios

La construccion de los escenarios parte del modelo territorial actual bajo dos perspectivas: un
escenario tendencial sin ningun tipo de intervencién desde el punto de vista de la planificacion;y un
escenario programatico, que es la situacion territorial que considera a los elementos de planificacion
utilizados para su realizacion.

3.3.1. Escenario tendencial

Este primer escenario es una reflexién sobre la forma en que se comportara el territorio con o sin
Plan; es decir, sin ningun tipo de intervencidn de politica publica territorial. Si se atiende a la idea de
gue una tendencia es un patron de comportamiento de elementos bajo un entorno particular y
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durante algun tiempo determinado; se podria aplicar el principio de ‘“ceteris paribus’”y elaborar
escenarios que tendrian probabilidades de ocurrencia altas.

El escenario tendencial parte de la proyeccién de la poblacién para el municipio y sus localidades
urbanas; posteriormente se analiza el suelo necesario y los principales servicios para hacer frente al
crecimiento de la poblacién. En un segundo momento se revisan las tendencias sobre la forma como
ha crecido |la poblacién en el drea urbana actual y, por Ultimo; se analizan las reservas de crecimiento
urbano que actualmente tiene el Programa vigente y se comparan con las necesidades de la
proyeccién poblacional.

3.3.1.1. Proyeccion Poblacional

En México el Consejo Nacional de Poblacion (CONAPO) es el organismo que de forma oficial
estudia el comportamiento de la poblacién y sus distintas caracteristicas; entre estos estudios
presentan proyecciones para distintos niveles de territorio (nacional, estatal, municipal y en
ocasiones a nivel de localidad).

Para la elaboraciéon de las proyecciones de poblacion se utilizd un modelo de crecimiento
exponencial. Se asume que el comportamiento pasado explica al futuro. Por lo que la base para la
construccion de las mismas son los resultados de los diferentes censos y conteos del INEGI desde el
ano 1990; el tiempo (variable exégena o “X) explica al nUmero de habitantes existentes en el territorio
(variable explicada o “Y”").

Adicional al comportamiento de las variables, se consulté a CONAPO como fuente oficial del
analisis de poblacién en el pais. Lo anterior con el fin de poder contar con un ajuste mas fiel a la
realidad de cada territorio; debido a que para proyectar el Consejo Nacional de Poblacién utiliza la
ecuacion compensadora que capta mas fendémenos como lo es natalidad, mortalidad, migracién,
entre otros.

Con la informacién de CONAPO (2016) se realizé un ajuste de sus proyecciones al afio 2030; con el
fin de que refleje la realidad lo mas fidedigno posible; es decir, del valor original para el municipio
gue CONAPO establecio se ajusta a la baja o alta segun corresponda mediante la diferencia existente
entre lo que CONAPO afirmaba en el afio 2020 y lo que en realidad se presenté Censo de INEGIO
2020. Por esa razon las proyecciones siguen en esencia un comportamiento exponencial; y con la
idea de tener una mejor bondad de ajuste se realizaron las adecuaciones comentadas.

Con lo anterior es posible realizar una proyeccién a cualquier afio deseado; sin embargo, se debe
considerar que es posible que después de cierto tiempo la tendencia se vea modificada por diversos
factores poblacionales; ademads de atender los lineamientos de planeacién urbana; en ese sentido
no se considera factible proyectar mas alla de 30 afios.

TEl término es una locucién latina utilizada en las ciencias, especialmente en economia y que podria interpretarse como
dejando lo demas constantes, es decir, debe entenderse como mantener todas las variables o elementos determinantes de
una situacion sin cambios exceptuando el fendmeno o variable de interés.
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Se establecen tres horizontes para las proyeccionesy para la planeacion del PMDU; para mantener
una congruencia entre lo administrativo y planificado se hacen coincidir con los cambios de
gobiernos en la administracién publica municipal y estatal. Para lo cual se define el corto plazo al ano
2027; el mediano plazo a dos periodos de administracién publica estatal para afio 2030; y finalmente
el largo plazo en cuatro administraciones pUblicas estatales que serd en el aflo 2045.

En la se presenta a nivel el municipio la proyeccidon poblacional al afo 2045. El ritmo de
crecimiento prospectivo es del 0.1 por ciento anual, con lo cual se espera un crecimiento marginal y
por ende la poblacidn esperada asciende a 78,967 en el municipio en el largo plazo.

Tabla 13 Poblacién municipal esperada

Escenario Prospectivo
Horizonte Afo Poblacién

Actual 2020 73,056
Corto Plazo 2027 74,637
Mediano Plazo 2033 76,066
Largo Plazo 2045 78,967

Tasa prospectiva 0.1

Fuente: elaboracion propia con informacion de INEGI y CONAPO

Para el caso de las localidades urbanas mayores a 2,500 habitantes, se presenta la Tabla 14 en la
cual se observa que cada localidad tiene su propia I6gica de movimiento poblacional, por lo que en
balance el municipio crece relativamente poco; sin embargo, localidades como Los Mogotes vy la
Colonia Luces en el Mar presentan tasas de crecimiento relativamente altas con 4.1y 3.7 por ciento
anual respectivamente. En sentido contrario, las localidades de Tepetlixtla y Tixtlancingo estan
decreciendo.

Tabla 14. Poblacion prospectiva por localidad al afio 2045

Poblacién
Tasa
Localidad )
Prospectiva 2020 2027 2033 2045
Coyuca de Benitez 0.7 13,866 15,482 16,203 17,669
Bajos del Ejido 0.6 5,831 6,894 7,164 7,701
Los Mogotes 4.1 1,506 2,719 3,538 5,967
Tepetixtla - 19 3,106 2,621 2,332 1,839
Tixtlancingo - 1.1 3,602 3,017 2,821 2,457
Colonia Lucesen el Mar 37 1,276 2,357 2,988 4,778

Fuente: elaboracion propia con informacion de INEGI y CONAPO
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3.3.1.2. Dosificacion de suelo y vivienda

A partir de las proyecciones de poblacidén es posible determinar las necesidades de vivienda y
suelo para hacer frente al crecimiento poblacional para la poblacién proyectada a partir del afio 2020
hasta el 2045.

Como resultado de las proyecciones poblacionales se pueden establecer las necesidades de
recursosy servicios que la poblacidn requiere en el municipio mismo que se muestran en la Tabla 15,
considerando lo siguiente:

(1) Calculo de las viviendas necesarias

Es producto de una division entre la poblaciéon adicional y el promedio de ocupantes por vivienda
en el ano 2020. De esta manera se puede obtener el cociente o resultado que se interpreta como el
numero de viviendas necesarias para albergar a dicha poblacidn adicional.

(2) Calculo del suelo requerido

El calculo del suelo necesario responde principalmente al niUmero de personas adicionales que
existiran en el municipio para cada horizonte de planeacién. Las viviendas requieren de cierta
cantidad de uso de suelo para edificarse. Tomando en cuenta un lote tipo para homogeneizar y
determinar un ndmero aproximado de metros cuadrados por vivienda, se obtiene que en una
hectarea se pueden edificar aproximadamente 60 viviendas, que equivale a una densidad
habitacional unifamiliar.

Con esta informacién se hace nuevamente un cruce entre el valor de viviendas adicionales
requeridas y el 60 para determinar la cantidad de hectareas requeridas para la construcciéon de las
viviendas.

Como medida de margen adicional por efectos de los mercados de suelo urbano y ademas de
considerar vialidades, espacios publicos y obras similares el valor anterior se considera al doble; es de
decir, el resultado se multiplica por dos y este es el total de las hectdreas necesarias para cada
horizonte de planeacion.

(3) Determinacion del agua requerida adicional

Este valor se obtiene de multiplicar el valor de la poblacién adicional por 138.7: este valor
representa en México la dotacion promedio de metros cUbicos anuales de agua por persona que se
utilizan en una ciudad.

(4) Calculo de la energia eléctrica requerida

Con el valor de las viviendas adicionales necesarias se multiplica por 1290.1 kwh/afio que es el
promedio de consumo de energia eléctrica promedio; de acuerdo con el estudio de CFE que
establecio este valor a nivel estatal.

En el caso del municipio se establece que, para una cantidad adicional de 5,911 habitantes para el
ano 2045, se requieren de 1,615 viviendas adicionales considerando 3.6 personas por vivienda; lo que
generaria una demanda adicional de suelo urbano de 54 hectareas. Se estima también que el
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volumen de agua adicional en metros cubicos anuales que requeriran estas viviendas es de 830 mil
metros cubicos por afo, asi como de un consumo de energia adicional de 2.1 millones de kW/afo.

Tabla 15 Escenario tendencial municipal al aflo 2045

Indicador Valor
Viviendas necesarias (1) 1,615
Demanda de suelo (hectareas) (2) 54
Agua Requerida (3) 763,889.3
Energia electrica requerida (4) 2,062,032.0

Fuente: elaboracidn propia con informacién de INEGl y CONAPO

El mismo andlisis para las localidades urbanas se observa en la Tabla 16. Es preciso establecer que
debido a la diferencia entre las tasas de crecimiento municipal y localidades en este municipio se
presenta un fendmeno particular; la cantidad a nivel localidad supera a las necesidades a nivel
municipio. En el caso de las localidades que mas requerimientos presentan son Coyuca de Benitez
y Los Mogotes debido al volumen de poblacién adicional esperado, se requeririan 1,063 y 1,223
viviendas respectivamente lo que conlleva 35y 41 hectareas adicionales en el dicho orden.

Tabla 16 Escenario tendencial por localidades al afio 2045

Indicadores
o Demanda .
. Viviendas Energia
Localidad ) de suelo Agua .
necesarias ) . electrica
(hectareas) | Requerida (3) .
M requerida (4)
(2)

Coyuca de Benitez 1,063 35 569,094 7,653,600
Bajos del Ejido 384 13 212,979 2,764,800
Los Mogotes 1,223 41 649,483 8,805,600

Tepetixtla - - - -

Tixtlancingo - - - -
Colonia Lucesen el Mar 920 3] 496,247 6,624,000

Fuente: elaboracion propia con informacién de INEGl y CONAPO

(1) Valor determinado a partir de las personas adicionales al afio 2020 entre el promedio de ocupantes por vivienda actual
(2) Se estima a partir de 60 viviendas por hectarea mas el doble como reserva y otros usos del espacio publico.
(3) Estimado por 138.7 metros cubicos anuales por persona

(4) Determinado a partir de 1276.8 kW/afo que es el promedio de consumo por vivienda en Guerrero

3.3.1.3. Dinamica poblacional y escenario tendencial

Mediante analisis el analisis de la dinamica de poblacién del diagnéstico (2010 — 2020) se puede
inferir la tendencia de crecimiento hacia el interior de los asentamientos humanos urbanos: para la
cabecera municipal se espera que la poblacién siga creciendo hacia el norte y hacia el sur en los lotes
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baldios del area urbana actual; y mayormente hacia el oriente por la proximidad a la ciudad de
Acapulco; la zona central seguird expulsando poblacién por el cambio de uso de suelo de
habitacional a comercio y servicios, con los problemas asociados a la gentrificacion. Las localidades
de Bajos de Ejido y Tepetlixtla expulsan poblacién y la de Tixtlancingo la mantiene constante en
algunos de sus territorios (Ver Figura 35).

Figura 35 Escenario tendencial en las localidades urbanas
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Fuente: elaboracion propia con informacion de INEGlI y CONAPO

Por su parte y también tendencialmente se espera que se ocupe el suelo vacante al interior de la
mancha urbana de la cabecera municipal con una superficie de 16.9 hectareas, que representa el 6.1
por ciento del drea urbana actual; este suelo se puede considerar como de crecimiento urbano (Ver
Tabla 17).
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Tabla 17 Escenario tendencial (hectareas)

I Resto
< Cabecera municipal )
Area localidade
Superficie | Porcentaje | Hectareas
Urbana Actual 260.9 93.9 72.8
Urbanizable 16.9 6.1 196.5
Total 277.8 100.0 269.3

3.3.2. Escenario programatico

El escenario programatico representa el modelo de crecimiento deseable en el municipio, acorde
a la Vision y a los objetivos definidos, considerando los requerimientos determinados en el escenario

tendencial (Ver Figura 36)

Para el caso de las localidades urbanas en este escenario se prevé la ocupacion de la gran cantidad
de lotes baldios lotificados semiurbanizados y cuya disposicion coincide con las tendencias de
crecimiento poblacional hacia la periferia sur de la cabecera municipal. Bajo este supuesto, las zonas
en donde preponderan los lotes baldios y son susceptibles de ocuparse en los diferentes horizontes
de planeacion hasta el afo 2045 son de 32.2 hectareas; mientras que el suelo vacante sin restriccion
por pendiente topografica es de 11.2 hectareas (Ver Tabla 18); mismas si se suman se aproximan a las
54.0 hectareas que podria requerir la demanda de crecimiento poblacional para el afio 2045 para

todo el territorio municipal.

Tabla 18 Escenario programatico (hectareas)

i Cabecera municipal Barra de Coyuca
Areas Urbana ) Porcentaj Crecimiento | Porcentaje
actual Urbanizable Total e AUA @ )
Urbana Actual (AUA)
Consolidada 228.7 228.7 87.7
Lotes baldios - corto plazo 322 322 123
Subtotal AUA 260.9 260.9 100.0 72.8
Urbanizable
Vacante intraurbano - mediano plazo (ZEIS) n.2 n.2 4.3 196.5 269.7
Total 260.9 n.2 272.1| 1043

(1) Porcentaje de crecimiento respecto al AUA (sin suelo vacante intraurbano)
(2) Crecimiento urbano turistico largo plazo
ZEIS Zona Especial de Interés Social

Con respecto a la Barra de Coyuca es inevitable su crecimiento territorial en el suelo vacante que
se estima que alcanzaria la saturacién de sus 269.7 hectareas para las actividades turisticas. De este
total, 72.8 hectareas corresponden a algun tipo de uso urbano actual. Sin embargo, se debe prohibir
contundentemente el fraccionamiento del suelo para uso habitacional, debido al riesgo asociado a
las inundaciones y a la elevacién del nivel medio del mar producto del cambio climatico. Por lo que
Noviembre de 2023
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solo se podran establecer usos de vivienda unifamiliar, comercio y servicios asociados a esta actividad
(Ver Figura 37).

El resto de las localidades urbanas y rurales podrian crecer sobre su territorio actual o de forma
contigua al mismo.

Figura 36 Escenario programatico
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Figura 37 Escenario programatico en la Barra de Coyuca
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Este apartado establece las principales politicas para el ordenamiento territorial, urbano y

sectorial, que ya existen en los ordenamientos juridicos legales vigentes, principalmente en el nivel
federal.

Para el PMDU, estas determinaciones aprobadasy vigentes se constituyen en las politicas rectoras
y son mandatorias y determinantes en las estrategias, programas y proyectos del PMDU. La
importancia de las politicas radica en que muchas de ellas son causas de utilidad publica, y deben
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ser observadas por las autoridades de los tres niveles de gobierno y por todos los actores del
desarrollo urbano, es decir, por los ciudadanos.

Las politicas aqui descritas constituyen una guia para que la autoridad municipal, apoyada y
coordinada con los gobiernos federal y estatal pueda transformar el entorno de los asentamientos
humanos de forma gradual, hacia las determinaciones de la Nueva Agenda Urbana de Habitat Il
Como resultado, las politicas publicas requieren todo un proceso de socializacién y convencimiento
de la ciudadania. Al final, se traducen y concretan estrategias, lineas de accién y en carteras de
proyectos.

3.4.1. Principios de politica publica

En materia de ordenamiento territorial, la Ley General de Asentamientos Humanos,
Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano, en el articulo 4 considera que la planeacioén, regulacion
y gestion de los asentamientos humanos, Centros de Poblaciéon y la ordenacioén territorial, deben
conducirse en apego a los siguientes principios de politica publica: Derecho a la ciudad; Equidad e
inclusiéon; Derecho a la propiedad urbana; Coherencia y racionalidad; Participacion democratica y
transparencia; Productividad y eficiencia; Protecciéon y progresividad del Espacio PUblico; Resiliencia,
seguridad urbana y riesgos; Sustentabilidad ambiental; y Accesibilidad universal y movilidad.

3.4.2. Causas de utilidad publica

Segun el articulo 6 de la Ley General de Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial y
Desarrollo Urbano (LCAHOTDU), en apego al articulo 27 de la Constituciéon Politica de los Estados
Unidos Mexicanos, son de interés publico y de beneficios social los actos publicos tendientes a
establecer Provisiones, Reservas, Uso del suelo y Destinos de areas y predios de los Centros de
Poblacién, contenidos en los Planes y programas de Desarrollo Urbano.

La utilidad publica se refiere a aquella actividad, bien o servicio que es de beneficio o interés
colectivo, ya sea para los ciudadanos de un pais 0 a mayor escala, para la humanidad en su conjunto.

Son causas de utilidad publica:

I.  La Fundacién, Conservacion, mejoramiento, Consolidacion y Crecimiento de los Centros de
Poblacién;

[I.  Laejecuciony el cumplimiento de los Planes de desarrollo urbano;

[1l. La constitucion de reservas territoriales para el desarrollo urbano;

IV. La ejecucion de obras de infraestructura, de equipamiento, de servicios urbanos vy
metropolitanos, asi como el impulso de aquellas destinadas para la movilidad,;

V. La proteccién al Patrimonio Natural y Cultural de los Centros de Poblacion;

VI. La preservacidn y restauracion del equilibrio ecoldgico y la proteccidn del ambiente de los
Centros de Poblacién;

VII. La creacioén, recuperacion, mantenimiento y defensa del Espacio Publico para uso comunitario
y para la Movilidad;

VIII. La atencién de situaciones de emergencia debidas al cambio climatico y fenémenos naturales,

y
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IX. La delimitacidbn de zonas de riesgo y el establecimiento de poligonos de proteccién,
amortiguamiento y salvaguarda para garantizar la seguridad de las personas y de las
instalaciones estratégicas de seguridad nacional.

3.4.3. Financiamiento del desarrollo urbano

Segun el articulo 10 de la Ley General de Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial y
Desarrollo Urbano, corresponde a las Entidades federativas, entre otras atribuciones, las siguientes
gue se relacionan con el reparto de cargas y beneficios como una fuente de financiamiento en las
ciudades aplicar y promover las politicas y criterios técnicos de las legislaciones fiscales, que
permitan contribuir al financiamiento del ordenamiento territorial y el Desarrollo Urbano, Desarrollo
Regional y Desarrollo Metropolitano en condiciones de equidad, asi como la recuperacion del
incremento de valor de la propiedad inmobiliaria generado por la consolidacién y el Crecimiento
urbano. Lo que implica que el reparto de cargas y beneficios del desarrollo urbano se debe constituir
en la legislacion estatal y municipal como una fuente de financiamiento para las ciudades, mas alla
de los recursos publicos de los presupuestos federal, estatal y los municipales.

A su vez, la misma Ley establece que como parte de la gestidon e instrumentos de suelo, la
Federacidon por conducto de la Secretaria, suscribird acuerdos de coordinacidn con las Entidades de
la Administracion Publica Federal, las entidades federativas y los municipios y, en su caso, convenios
de concertacion con los sectores social y privado, en los que se especificaran, entre otras, las acciones
e inversiones a que se comprometan la Federacién, las entidades federativas, los municipios, las
Demarcaciones Territoriales y, en su caso, los sectores social y privado, cuidando siempre la
distribucién equitativa de cargas y beneficios.

Y, por ultimo, la distribucién de cargas y beneficios econédmicos entre los participantes de la
reagrupacion parcelaria se realizard con base en un estudio de factibilidad financiera, que formulard
el promovente del reagrupamiento de predios.

3.4.4.Espacio Publico

En materia de Espacio Publico, la Ley General de Asentamientos Humanos, Ordenamiento
Territorial y Desarrollo Urbano, en el articulo 3 considera las siguientes determinaciones de politica
publica:

Se entiende por Espacio Publico a las areas, espacios abiertos o predios de los asentamientos
humanos destinados al uso, disfrute o aprovechamiento colectivo, de acceso generalizado o libre
transito. La creacién, recuperacién, mantenimiento y defensa del Espacio Publico para uso
comunitario es causa de utilidad publica.

En el articulo 74 se menciona gue la creacién, recuperacion, mantenimientoy defensa del Espacio
Publico para todo tipo de usos y para la Movilidad, es principio de Ley y una alta prioridad para los
diferentes érdenes de gobierno, por lo que, en los procesos de planeacidn urbana, programacion de
inversiones publicas, aprovechamiento y utilizacion de areas, poligonos y predios baldios, publicos o
privados, dentro de los Centros de Poblacion, se debera privilegiar el diseno, adecuacion,
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Mmantenimiento y proteccion de espacios publicos, teniendo en cuenta siempre la evolucion de la
ciudad.

Los planes municipales de Desarrollo Urbano, de conurbaciones y de zonas metropolitanas
definiran la dotacidén de Espacio Publico en cantidades no menores a lo establecido por las normas
oficiales mexicanas aplicables. Privilegiaran la dotacién y preservacion del espacio para el transito de
los peatones y las bicicletas, y criterios de conectividad entre vialidades que propicien la Movilidad;
igualmente, los espacios abiertos para el deporte, los parques y las plazas de manera que cada
colonia, Barrio y localidad cuente con la dotacidn igual o mayor a la establecida en las normas
mencionadas.

Los planes municipales de Desarrollo Urbano incluiran los aspectos relacionados con el uso,
aprovechamiento y custodia del Espacio Publico, contemplando la participacidon social efectiva a
través de la consulta, la opinidn y la deliberacidn con las personas y sus organizaciones e
instituciones, para determinar las prioridades y los proyectos sobre Espacio PUblico y para dar
seguimiento a la ejecucién de obras, la evaluacién de los programas y la operacion y funcionamiento
de dichos espacios y entre otras acciones, las siguientes:

|. Establecer las medidas para la identificacidn y mejor localizacion de los espacios publicos con
relacion a la funcidon que tendran y a la ubicacién de los beneficiarios, atendiendo las normas
nacionales en la materia

Il. Crearydefender el Espacio PUblico, la calidad de su entornoy las alternativas para su expansion;

I1l. Definir las caracteristicas del Espacio Publico y el trazo de la red vial de manera que ésta
garantice la conectividad adecuada para la Movilidad y su adaptaciéon a diferentes densidades
en el tiempo;

IV. Definir la mejor localizacién y dimensiones de los equipamientos colectivos de interés puUblico o
social en cada Barrio con relacidn a la funcién que tendrdn y a la ubicacidon de los beneficiarios,
como centros docentes o de salud, Espacio Publicos pata la recreacion, el deporte y zonas verdes
destinadas a parques, plazas, jardines o zonas de esparcimiento, respetando las normas y
lineamientos vigentes, y

V. Establecer los instrumentos bajo los cuales se podrd autorizar la ocupacién del espacio publico,
gue Unicamente podrd ser de caracter temporal y uso definido.

Los municipios seran los encargados de velar, vigilar, proteger la seguridad,

integridad y calidad del espacio publico.
Articulo 75. El uso, aprovechamiento y custodia de Espacio Publico se sujetara a lo siguiente:

I.  Prevalecerd el interés general sobre el particular;

[I.  Se deberd promover la equidad en su uso y disfrute;

Il.  Se debera asegurar la accesibilidad universal y libre circulacién de todas las personas,
promoviendo espacios publicos que sirvan como transicién y conexidén entre barrios y
fomenten la pluralidad y la cohesién social;

IV. En el caso de los bienes de dominio publico, estos son inalienables;

V. Se procurara mantener el equilibrio entre las dreas verdes y la construccion de infraestructura,
tomando como base de calculo las normas nacionales en la materia;

VI. Los espacios publicos originalmente destinados a la recreacion, el deporte y zonas verdes
destinados a parques, jardines o zonas de esparcimiento, no podran ser destinados a otro uso;

VIl.  Los instrumentos en los que se autorice la ocupaciéon del Espacio Publico solo confieren a sus
titulares el derecho sobre la ocupacion temporal y para el uso definido;
VIIl.  Se promovera la adecuacién de los reglamentos municipales que garanticen comodidad y

seguridad en el Espacio Publico, sobre todo para los peatones, con una equidad entre los
espacios edificables y los no edificables;
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IX. Se deberan definir los instrumentos, publicos o privados, que promuevan la creacidén de
espacios publicos de dimensiones adecuadas para integrar barrios, de tal manera que su
ubicacién y beneficios sea accesibles a distancias peatonales para sus habitantes;

X. Se estableceran los lineamientos para que el disefio y traza de vialidades en los Centros de
Poblacion asegure continuidad, procurando una cantidad minima de intersecciones, que
fomente la Movilidad, de acuerdo a las caracteristicas topograficas y culturales de cada regién;

Xl. Se debera asegurar la preservacion y restauracién del equilibrio ecoldgico y la proteccidn al
ambiente, la calidad e imagen urbana, la conservaciéon de los monumentos y el paisaje y
mobiliario urbano, y

Xll.  En caso de tener que utilizar suelo destinado a Espacio PUblico para otros fines, la autoridad
tendra que justificar sus acciones para dicho cambio de uso del suelo, ademas de sustituirlo
por otro de caracteristicas, ubicacion y dimensiones similares.

Los municipios vigilaran y protegeran la seguridad, integridad, calidad, mantenimiento y

promoveran la gestidén del Espacio Publico con cobertura suficiente.

Todos los habitantes tienen el derecho a denunciar, ante las autoridades correspondientes,
cualquier accidon que atente contra la integridad y condiciones de uso, goce y disfrute del Espacio
Publico.

Con respecto a la proteccién y progresividad del Espacio Publico, en el articulo 4 sefala que:

VIl. se deben crear condiciones de habitabilidad de los espacios publicos, como elementos
fundamentales para el derecho a una vida sana, la convivencia, recreaciéon y seguridad ciudadana
gue considere las necesidades diferenciadas por personas y grupos. Se fomentara el rescate, la
creacidén y mantenimiento de los espacios publicos que podran ampliarse o mejorarse, pero nunca
destruirse o verse disminuidos. En caso de utilidad publica, estos espacios deberan ser sustituidos
por otros que generen beneficios equivalentes.

3.4.5. Movilidad sustentable

En materia de Movilidad, la Ley General de Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial y
Desarrollo Urbano considera las siguientes determinaciones de politica publica:

Articulo 3. La Movilidad es causa de utilidad publica y se define como: la capacidad, facilidad y
eficiencia de transito o desplazamiento de las personas y bienes en el territorio, priorizando la
accesibilidad universal, asi como la sustentabilidad de la misma.

En el articulo 70 menciona que para la accesibilidad universal de los habitantes a los servicios y
los satisfactores urbanos las politicas de Movilidad deberdn asegurar que las personas puedan elegir
libremente la forma de trasladarse a fin de acceder a los bienes, servicios y oportunidades que
ofrecen sus Centros de Poblacién.

El Articulo 71 de la LGAHOTDU establece que las politicas y programas de Movilidad deberan:

I. Procurar la accesibilidad universal de las personas, garantizando su maxima interconexion entre
vialidades, medios de transporte, rutas y destinos, priorizando la movilidad peatonal y no
motorizada;

Il. Fomentar la distribucion equitativa del Espacio PuUblico de vialidades que permita la maxima
armonia entre los diferentes tipos de usuarios;
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I1l. Promover los Usos del suelo mixtos, la distribucién jerarquica de los equipamientos, favorecer
una mayor flexibilidad en las alturas y densidades de las edificaciones y evitar la imposicién de
cajones de estacionamiento;

IV. Promover la innovacion tecnolégica de punta, para almacenar, procesar y distribuir informacion
gue permita contar con nuevos sistemas, aplicaciones y servicios que contribuyan a una gestion
eficiente, asi como a la reduccidon de las externalidades negativas en la materia;

V. Incrementar la oferta de opciones de servicios y modos de transporte integrados, a los diferentes
grupos de usuarios, que proporcionen disponibilidad, velocidad, densidad y accesibilidad
universal, que permitan reducir la dependencia del uso del automovil particular, que las
innovaciones tecnoldgicas que permitan el uso compartido del automovil, el uso de la
motocicleta y desarrollar alternativas al transporte publico;

VI. Implementar politicas y acciones de movilidad residencial que faciliten la venta, renta o
intercambio de inmuebles, para una mejor interrelacion entre el lugar de vivienda, el empleo y
demas satisfactores urbanos, tendientes a disminuir la distancia y frecuencia de los traslados y
hacerlos mas eficientes.

3.4.6. Régimen agrario

La LGAHOTDU establece en el Articulo 80 que La incorporacién de terrenos ejidales, comunales y
de propiedad federal al Desarrollo Urbanoy la vivienda, debera cumplir con los siguientes requisitos:

I.  Ser necesaria para la ejecucion de un plan o programa de Desarrollo Urbano;

Il. Las areas o predios que se incorporen deberan cumplir lo establecido en la definicion de Area
Urbanizable contenida en el articulo 3 de esta Ley; que a su vez, establece en la fraccion Il que el Area
Urbanizable es el territorio para el Crecimiento urbano contiguo a los limites del Area Urbanizada del
Centro de Poblacién determinado en los planes o programas de Desarrollo Urbano, cuya extension
y superficie se calcula en funcién de las necesidades del nuevo suelo indispensable para su
expansion.

El Articulo 125 de la Ley Agraria establece que el aprovechamiento de areas y predios ejidales o
comunales comprendidos dentro de los limites de los centros de poblacién o que formen parte de
zonas de urbanizacién ejidal y de las tierras del asentamiento humano en ejidos y comunidades, se
sujetara a lo dispuesto en la presente Ley, los planes de desarrollo urbano y demas disposiciones
legales aplicables en la materia.

Para constituir, ampliar y delimitar la zona urbana ejidal y su reserva de crecimiento y regularizar
la tenencia de predios en los que se hayan constituido asentamientos humanos irregulares, las
asambleas ejidales o de comuneros deberan:

I. Observar las disposiciones de esta Ley y la zonificacién contenida en los planes de desarrollo
urbano aplicables; y

[I. Obtener previamente la autorizacién del municipio en que se encuentre ubicado el ejido o
comunidad.

Mientras que el articulo 126 establece que la incorporacién de terrenos ejidales, comunales y de
propiedad federal al desarrollo urbano y la vivienda, debera cumplir con los siguientes requisitos:

|. Ser necesaria para la ejecucion un plan o programa de desarrollo urbano;
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[l. Las areas o predios que se incorporen deberan cumplir lo establecido en la presente Ley;

lll. El planteamiento de esquemas financieros para su aprovechamiento y para la dotacién de
infraestructura, equipamiento y servicios urbanos, asi como para la construccién de vivienda; y

IV. Los demds que determine la Secretaria de Desarrollo Agrario, Territorial y Urbano, conforme a las
disposiciones juridicas aplicables y que se deriven de los convenios o acuerdos correspondientes.

3.4.7. Densificacion

Segun la LGAHOTDU en su articulo 59, se deberd permitir la Densificacién en las edificaciones,
siempre y cuando no se rebase la capacidad de los servicios de agua, drenaje y electricidad o la
Movilidad. Los promotores o desarrolladores deberan asumir el costo incremental de recibir estos
servicios. El gobierno establecerda mecanismos para aplicar dicho costo y ajustar la capacidad de
infraestructuras y equipamientos que permita a promotores o desarrolladores incrementar la
densidad de sus edificaciones y la mezcla de Usos del suelo.

Las leyes locales estableceran las disposiciones tendientes a que los planes y programas de
Desarrollo Urbano que implementen acciones de Densificacién, garanticen una dotacién suficiente
de espacios publicos por habitante y conectividad con base en las normas aplicables, por medio de
la adquisicion y habilitacion de espacios publicos adicionales a los existentes dentro del poligono
sujeto a Densificacion (articulo 76).

Igualmente establecerdan que los predios que, con base en la normatividad aplicable, los
fraccionadores y desarrolladores estén obligados a ceder al municipio para ser destinados a areas
verdes y equipamientos, no puedan ser residuales, estar ubicados en zonas inundables o de riesgos,
o presentar condiciones topograficas mas complicadas que el promedio del fraccionamiento o
conjunto urbano.

3.4.8. Abasto de agua y saneamiento

El manejo de agua tiene tres vertientes estratégicas: Abasto de agua y Saneamiento. A
continuacion, se presentan las politicas de agua desde el enfoque territorial, no obstante que la
politica publica en la materia se debe conducir por las instituciones del sector, y materializarse en los
planes hidricos.

El Programa Nacional Hidrico 2014 - 2018 incluye las siguientes estrategias:

1. Incrementar las coberturas de agua potable y alcantarillado en zonas urbanas y rurales
privilegiando a la poblacién vulnerable.

2.Definir los limites de crecimiento en el territorio nacional en términos de disponibilidad del agua.

3.Eficientar el sistema de recaudacion del sector hidrico

4 Fomentar que la definicién de tarifas de agua potable, alcantarillado y saneamiento, siga criterios
técnicos, financieros y sociales

5.Crear infraestructura para aprovechamiento de nuevas fuentes de abastecimiento
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6.Ampliar y mejorar el uso de fuentes de agua alternativas como la desalinizacién y cosecha de lluvia

7.Mejorar la eficiencia fisica en el suministro de agua en las poblaciones

8.Promover y aplicar tecnologias de bajo consumo de agua en los sistemas de abastecimiento
puUblico, industrias y servicios

9.Mejorar el desempefio técnico, comercial y financiero de los organismos prestadores de servicio de
aguay saneamiento

10. Mejorar el desempefo técnico, comercial y financiero de los organismos prestadores de
servicio de agua y saneamiento

1. Reutilizar todas las aguas residuales tratadas

12. Mejorar el funcionamiento de la infraestructura de tratamiento de aguas residuales existente

13. Construir nueva infraestructura de tratamiento de aguas residuales y colectores e impulsar el

saneamiento de os cauces y cuerpos de agua.

3.4.9. Riesgos naturales

En materia de Riesgos Naturales, la Ley General de Asentamientos Humanos, Ordenamiento
Territorial y Desarrollo Urbano, en el articulo 6 menciona las causas de utilidad publica:

IX. La atencién de situaciones de emergencia debidas al cambio climatico y fenédmenos naturales,

X. La delimitacion de zonas de riesgo y el establecimiento de poligonos de proteccion,
amortiguamiento y salvaguarda para garantizar la seguridad de las personas y de las
instalaciones estratégicas de seguridad nacional.

Por su parte, el Articulo 66 sefala que tratandose de acciones, proyectos u obras que se
encuentren ubicados en zonas de alto riesgo conforme a los planes o programas de Desarrollo
Urbano y ordenamiento territorial aplicables, las autoridades antes de otorgar licencias relativas a
Usos del suelo y edificaciones, construcciones, asi como factibilidades y demas autorizaciones
urbanisticas, deberdn solicitar un estudio de prevencién de riesgo que identifique que se realizaron
las medidas de mitigacion adecuadas, en los términos de las disposiciones de esta Ley, la Ley
General de Protecciéon Civil y las normas oficiales mexicanas que se expidan.

El Articulo 68 sefala que es obligacién de las autoridades federales, estatales o municipales
asegurarse, previamente a la expediciébn de las autorizaciones para el uso, edificacion o
aprovechamiento urbano o habitacional, cambio de uso del suelo o impactos ambientales del
cumplimiento de las leyes estatales y federales en materia de prevencién de riesgos en los
Asentamientos Humanos.

Todas las acciones que impliquen la expansiéon del drea urbana, para el fraccionamiento de
terrenos o conjuntos habitacionales, para la subdivision o parcelacion de la tierra, para el cambio de
Usos del suelo o en autorizaciones de impacto ambiental, las autoridades federales, estatales o
municipales deberan asegurarse que no se ocupen areas de alto riesgo, sin que se tomen las
medidas de prevencién correspondientes.

Por ultimo, el articulo 69 dice que es obligacidon de las autoridades federales, estatales y
municipales asegurarse que en las obras, acciones o inversiones en que intervengan o autoricen se
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cumplan las normas sobre prevencion de riesgos en los Asentamientos Humanos que esta Ley y la
Ley General de Proteccidn Civil establecen.

La Ley General de Proteccidon Civil establece que las autoridades competentes evitaran que
nuevos asentamientos humanos se establezcan en zonas inundables y se promovera la reubicacidn
de los que ya estan asentados en zonas de alto riesgo hidroldégico a otras mas seguras; se ejecutaran
las acciones de remocién y demolicién de obras que pongan en riesgo los bienes de las personas
fisicas y morales que se establezcan en zonas de riesgo, asi como se establecerdn sanciones a
servidores pUblicos que permitan asentamientos humanos en dichas zonas.

3.5. Estrategias y lineas de accion

En este apartado se presenta el conjunto de estrategias y lineas de accidén que guian el proceso
de planeacioén del territorio municipal en sus ambitos natural, rural y urbano en los préoximos anos.
Son el resultado de las problematicas y necesidades expresadas por las personas en los procesos
participativos. Se alinean con los objetivos. general y especificos, establecidos en el apartado anterior
de este instrumento, la disposiciéon de las estrategias se da en funcién de las zonas a ordenar, a saber,
areas no urbanizables, drea urbana actual y drea urbanizable. Asimismo, se plantean una estrategia
transversal para el potencial de desarrollo urbano en el sentido incrementar los recursos municipales
para el nuevo crecimiento y una estrategia de gobernanza para incrementar las capacidades
institucionales y ciudadanas en el planeamiento del territorio municipal. Estas estrategias contienen
lo establecido en el articulo 49 de la Ley 790 de Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial
y Desarrollo Urbano del Estado de Guerrero.

El. Estrategia de conservacién de areas naturales y aprovechamiento de zonas productivas

Promover la planeacién y la proteccidn de las areas de valor ambiental y productivas
agropecuarias, en condiciones de compatibilidad con otros usos del territorio, potenciando las
infraestructuras y equipamientos instalados y asegurando la sustentabilidad ambiental.

Lineas de accién

LE1.1. Establecer acciones de planeacidon que contribuyan al cumplimiento de la normatividad
ambiental para la proteccién al ambiente natural y desarrollo sustentable.

LE1.2. Desarrollar proyectos integrados para la preservacion, restauraciéon y manejo social de
reservas naturales, reservas hidricas, ecosistemas forestales y areas agropecuarias.

LE13. Proteger las dreas del municipio que cuentan con aprovechamiento agropecuarioy forestal,
restringiendo el crecimiento urbano.

LEl.4. |dentificar las localidades que pueden funcionar como centros proveedores de abasto,
educacién y salud para otras localidades rurales.

LE1L5. Evitar el despoblamiento de las comunidades rurales ubicadas en zonas de
aprovechamiento agropecuario dotando de los servicios y equipamientos necesarios.
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E2. Estrategia de desarrollo urbano y potencial econémico

Priorizar la renovacidn, regeneracién y reciclamiento de la ciudad actual sobre el crecimiento en
nuevas zonas, para alcanzar una ciudad mas comypacta que aproveche sus infraestructuras actuales.

Lineas de accién

LE2.1. Atender los rezagos de infraestructura bdasica como red de agua potable, drenaje,
banquetas y vialidad en las zonas con mayor problematica.

LE2.2. Garantizar la dotacidn de servicios pertinentes para el desarrollo adecuado de la ciudad en
el largo plazo.

LE2.3. Instrumentar un esquema de corredores de servicios que aprovechan la potencialidad de
la ciudad en términos econdmicos, sociales, culturales, patrimoniales y estéticos, con especial énfasis
en la Zona Centro de la ciudad.

LE2.4. Implementar en las acciones de mejoramiento de infraestructura, equipamiento y
movilidad el disefo de accesibilidad universal y mejorar criterios para personas con discapacidad
motriz, visual y auditiva.

LE2.5. Normar el crecimiento de las zonas habitacionales rurales avecindadas de areas urbanas.

E3. Estrategia de consolidaciéon y condicionamiento del crecimiento de las zonas urbanas

Regular la mitigacion de los impactos urbanos y ambientales producto de la incorporaciéon del
suelo al desarrollo urbano y de la consolidacion de areas suburbanas.

Lineas de accién

LE3.1. Instrumentar un esquema de incentivos para la ocupacidn del suelo baldio en la ciudad en
los que participen la ciudadania, el sector privado y los tres 6rdenes de gobierno.

LE3.2. Promover su desarrollo desde el sector publico para generar vivienda para los sectores de
la poblaciéon de menores ingresos, bajo la figura de Zonas Especiales de Interés Social.

LE3.3. Establecer la normatividad para que ademas de urbanizar los predios baldios, ceder
vialidades, areas verdes, donaciones, etc., se deberan realizar las obras de cabecera que
correspondan, en efectivo o en especie, para desarrollar la infraestructura del entorno del predio.

LE3.4. Promover la asignaciéon de equipamiento urbano a través de ndcleos que permitan dotar
de manera equilibrada a la poblacién de los diversos servicios que estos ofrecen.

LE3.5. Instrumentar una red de nucleos, areas verdes y espacio publico, suficiente y adecuado, a
toda la poblacién de la ciudad.

LE3.6. Definir las restricciones por riesgos (inundacién, derechos federales, deslizamientos, entre
otros) para salvaguardar los bienes, el patrimonio y la seguridad de las personas.
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E4. Estrategia de financiamiento urbano para el desarrollo social

Crear instrumentos normativos, fiscales y financieros para incentivar la ocupacién de suelo urbano
aptoy bien localizado para el uso habitacional.

Lineas de accién

LE4.1. Establecer instrumentos para la captura de plusvalias, compensatorios y de transferencia
de potencialidades.

LE4.2. Incorporar mecanismos de valorizacién de los cambios de uso de suelo de manera que
aporten a la densificacidén urbana en los Instrumentos de Planeacion.

LE4.3. Proteger la asequibilidad, a mediano y largo plazos, a vivienda para los residentes con todo
tipo de ingresos.

LE4.4. Generar las condiciones para la digitalizacion de la informacion y cobro de servicios e
impuestos para el desarrollo urbano.

E5. Estrategia de gobernanza y participaciéon ciudadana

Promover nuevos mecanismos de participacion ciudadana y reforzar las capacidades
institucionales de las dependencias locales involucradas en el desarrollo urbano.

Lineas de accién

LE5.1. Fomentar la creacion y dar seguimiento a los organismos deliberativos y auxiliares de
participacion ciudadana para asegurar la consulta, opinién y deliberaciéon de las politicas de
ordenamiento territorial y planeacién urbana municipal.

LES.2. Propiciar la capacitacién en temas de planeacién territorial y urbana de los integrantes del
Ayuntamiento y responsables de las diferentes dreas de la administracién municipal.

LES.2. Prevalecer el didlogo con los ciudadanos y comunicar eficientemente las acciones de
gobierno en materia de avances del PMDU.
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3.6. Modelo de Ordenamiento Territorial

El territorio municipal se ordena en el corto, medianoy largo plazos bajo cuatro principios basicos:
1) preservacion para un medio ambiente sano; 2) optimizacion de la infraestructura para la movilidad
y la prestacion de servicios publicos y sociales para todos los ciudadanos, 3) integracién socio
econdmica y espacial de su territorio urbano - rural y 4) intervencidon publica por medio de
mecanismos fiscales sobre las formas e intensidades de ocupacién del suelo urbano. Dichos
principios tienen como base las necesidades y problematicas planteadas por las personas en los
procesos participativos, complementadas con el analisis técnico de la aptitud del territorio.

El PMDU define un Modelo de Ordenamiento Territorial (MOT) que clasifica el suelo en Areas de
Actuacion, a saber:

Areas de actuacién en area no urbanizable
Conservacion

Aprovechamiento

Areas de actuacién en area urbana actual
Centralidades urbanas

Habitacionales

Areas de actuacién en area urbanizable
Consolidaciéon

Aprovechamiento urbano condicionado

Las Areas de actuacion no representan una normatividad de uso del suelo, sino las directrices de
politica pUblica para la intervencidén en el territorio.
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Figura 38. Modelo de Ordenamiento Territorial: (continuo municipal)
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Figura 39. Modelo de Ordenamiento Territorial: (localidades urbanas)
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3.6.1. Areas de Actuacion en el Area No Urbanizable

En las areas no urbanizables (rurales) del resto del Municipio se establecen las siguientes areas de
actuacién, cuyas politicas y estrategia del MOT aplicaran mientras se elabora y pone en vigencia
juridica el Programa de Ordenamiento Ecoldgico Territorial del Municipio, de conformidad con las
determinaciones de la legislacion ambiental local y federal; en el que se integra la politica ambiental,
forestal y agropecuaria municipal; y se consideran las areas de alto nivel ambiental y ecolégico del
municipio.

Estas Areas de Actuacion corresponden a una regionalizacion del territorio no urbanizable para la
conservacion de las zonas de valor ambiental y para el aprovechamiento productivo.

1. Conservacion

Son zonas donde se busca el mantenimiento de los ambientes naturales con caracteristicas
relevantes, con el fin de asegurar el equilibrio y la continuidad de los procesos evolutivos y ecoldgicos.
La preservacion de estas areas naturales implica un uso con fines recreativos, cientificos o ecoldgicos,
donde quedan prohibidas las actividades de aprovechamiento productivo y/o los asentamientos
humanos no controlados. En esta categoria se incluyen las Areas Naturales Protegidas y areas de
valor ambiental donde se realizan los procesos de infiltracion para la recarga de acuiferos, que
contribuyen a la mitigaciéon y adaptacion al cambio climatico, y que permiten generar condiciones
de resiliencia.

2. Aprovechamiento

Se asigna a aquellas areas que, por sus caracteristicas, son apropiadas para el uso y el manejo de
los recursos naturales, en forma tal que resulte eficiente, socialmente Util y no impacte
negativamente sobre el ambiente. Incluye las areas con usos de suelo actual o potencial, siempre
gue estas no sean contrarias o incompatibles con la aptitud del territorio y se clasifican en tres de
acuerdo con la aptitud territorial identificada.

a. Forestal: son zonas donde se realiza la extraccion de recursos forestales, incluyendo los
maderables y los no maderables, respetando la integridad funcional y las capacidades de
carga de los ecosistemas de los que forman parte dichos recursos.

b. Agricola: son zonas con sistemas de producciéon rentable que generan desarrollo para a
las comunidades que los practican. Ademads, cumple los requisitos de abastecer
adecuadamente de alimentos y preserva el potencial de los recursos naturales sin
comprometer las potencialidades presentes y futuras del recurso suelo.

c. Pecuario: Son zonas relacionadas con las actividades de producciéon de ganado que
constituyen actividades primarias dentro de la economia. Se debe minimizar los impactos
negativos que esta actividad pueda generar sobre los recursos y ecosistemas naturales.
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3.6.2. Areas de Actuacion en el Area Urbana Actual

Las Areas de Actuacién en la zona urbana actual se asignan en funcién de los usos actuales del
suelo, el andlisis realizado para delimitar los barrios y las necesidades de mejoramiento y regulaciéon
urbana. Como se menciona en los objetivos, estrategias y lineas de accidn lo que se busca es mejorar
las condiciones y la calidad de vida en los asentamientos humanos; prever la dotaciéon de
infraestructura basica; proponer las politicas, programas, acciones, proyectos e inversiones que
garanticen la movilidad urbana sustentable; alcanzar adecuados estandares para el disfrute del
espacio publico; garantizar el acceso a los equipamientos basicos; distribuir equitativamente las
cargas y beneficios del desarrollo urbano; prevenir los riesgos, las contingencias ambientales y
urbanas en el municipio, para lograrlo, se las Areas de Actuacion en el area urbana actual se
clasificacion de la siguiente forma:

1. Centralidades urbanas

a. Centrourbano (CU)

b. Centralidades econdmicas
2. Habitacionales

a. Antiguas

b. Consolidadas

c. De baja densidad

d. Conjuntos habitacionales
e. Suburbana

f.  Rurales

A continuacion, se describen cada uno de los tipos de Areas de Actuacion en el Area Urbana Actual
de los asentamientos humanos.

1. Centralidades urbanas

Son areas en donde se concentran gran parte de las actividades que lleva a cabo la poblacién en
las ciudades y constituyen el destino de los viajes de la ciudadania en el sistema de movilidad. Estas
actividades pueden ser econédmicas (empleos), educativas (alumnos) o la combinacién de ambas.
Presentan importantes mezclas de usos del suelo; la poblacién actual tiende a ser expulsada en los
procesos de valorizacion del suelo que generan las plusvalias de las actividades econémicas en las
centralidades urbanas (gentrificacidn), que representa un gran reto a resolver. Por su papel en la
ciudad, son las areas que mas destacan y adquieren los mayores niveles de valorizacién del suelo.

a. Centro Urbano (CU)

Es la centralidad urbana de mayor jerarquia en el municipio y tiene influencia sobre todo su
territorio; los centros y subcentros urbanos se deben estructurar y vincular entre si mediante
corredores urbanos.

b. Centralidades econémicas

Son zonas con usos del suelo mixtos y preponderantemente no habitacionales, con
concentraciones de actividades menores a 70 empleos y 90 alumnos por hectarea para las
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actividades econdmicas y educativas, respectivamente, por lo que no alcanzan la categoria de
Centralidad Urbana.

A partir del andlisis de uso actual de suelo, se pueden identificar algunos de los siguientes tipos
de actividades econédmicas administracién privada, administracién publica, comercio y servicios,
educacién, industria, salud y turismo. Los usos del suelo mixtos se combinan de forma indistinta
entre las actividades econémicas y la vivienda.

2.  Areas habitacionales

Estas areas ocupan mas de la mitad del territorio de los asentamientos humanos. Son zonas
preponderantemente habitacionales con diferentes caracteristicas y etapas en su proceso de
consolidacién, que generalmente cuentan con todos los servicios urbanos basicos. Se caracterizan
por no contar con zonas para las actividades econédmicas ni con espacio puUblico mas arriba de la
jerarquia barrial.

En las areas habitacionales se deben implementar politicas publicas con diferentes modalidades
de mejoramiento urbanoy para disminuir el déficit de espacio publico, focalizadas en funcién de los
déficits territoriales particulares identificados, segun las estrategias de ordenamiento urbano y
sectorial del PMDU. La intervencion bajo las diferentes politicas publicas en las Areas habitacionales
requiere de procesos de socializacién y consenso entre los habitantes y vecinos, para el logro de los
objetivos que se propongan para cada caso en particular.

a. Antiguas

Son las areas habitacionales que concentran preponderantemente a los grupos de adultos
mayores, puesto que se constituyen por los barrios mas antiguos de los asentamientos humanos. La
poblacidn residente tiene fuerte arraigo hacia su territorio y la vivienda presenta cierto grado de
deterioro y abandono porque sus propietarios generalmente carecen de los medios econédmicos
para su mantenimiento.

a. Consolidadas

Son las areas habitacionales que cuentan con el mayor proceso de consolidacién de los
asentamientos humanos y se disponen de pocos lotes baldios; cuentan con la mayoria de los
servicios urbanos y se encuentran proximos a las centralidades y/o a los corredores urbanos, por o
gue sus habitantes mantienen buena accesibilidad y movilidad al resto de la ciudad.

Las centralidades urbanas y las areas habitacionales antiguos también se consideran areas
consolidadas.

b. Baja densidad

Son las dreas habitacionales que cuentan con una importante cantidad de lotes baldios. Son areas
potenciales a densificar puesto que se encuentran inmersas en zonas cubiertas con infraestructura
y servicios.
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c. Conjuntos habitacionales

Son los emplazamientos que nacieron bajo de figura de conjunto habitacional o fraccionamiento
en donde el producto ofertado fue la vivienda terminada en serie; la mayoria de los casos con
financiamiento institucional del gobierno federal. Estas Areas de Actuacién generalmente disponen
de todos los servicios y las infraestructuras, pero los mas antiguos muestran importantes deterioros
y necesidades de mejoramiento urbano; mientras que en otros casos se encuentran alejados y
dispersos del area urbana actual, donde la gente invierte tiempo y dinero para trasladarse a sus
centros de trabajo y para abastecerse de comercio y servicios, por lo que tienden a deshabitarse;
también son ocupadas por familias jévenes.

d. Suburbana

Son las areas habitacionales en las periferias de los asentamientos humanos urbanos que
generalmente se han dispuesto sobre zonas con pendiente topografica mayor al 20 por ciento o
sobre las vialidades suburbanas o las escorrentias; gue no cuentan con una traza urbana ortogonales
ni un lote tipo. Sus lotes son de tamanfo irregular y las edificaciones ocupan solo una parte del predio,
por lo que el resto no se puede considerar como suelo vacante.

e. Rurales

Son los asentamientos humanos en los que se combinan las actividades agropecuarias con la
vivienda rural, generalmente se encuentran cercanos a las zonas urbanas y se asientan sobre las
zonas de aptitud agricola del territorio municipal; en estas localidades son muy variables los aspectos
socioecondmicos, el grado de marginacion y la cobertura de servicios; depende del valor agregado
gue genera el tipo de actividad econdmica asociada a cada comunidad.

3.6.3. Areas de Actuacion en el Area Urbanizable
1. Consolidacién

Son los territorios conformados por suelo intraurbano vacante sin lotificar y por las manzanas
urbanas actuales con preponderancia de lotes baldios; que generalmente no cuentan con
infraestructuray servicios publicos; pero que se encuentran inmersas en el Area Urbana Actual. Estos
territorios intraurbanos son las mejores opciones para convertirse en espacio publico. También
representan un area de oportunidad para impulsar una oferta de suelo y vivienda para la poblaciéon
de menores ingresos, mediante la gestidn de suelo entre los tres niveles de gobierno con enfoque
social, y con los programas institucionales del sector publico.

2. Crecimiento urbano condicionado

Las Areas de Crecimiento Urbano Condicionado son los poligonos que se establecen para dar cabida
las nuevas necesidades de suelo y vivienda que se derivan del crecimiento y la dinamica poblacional
en las localidades urbanas. Estas areas se disponen para su incorporacion en diferentes horizontes
de planeacion. Los de corto plazo representan una oportunidad de gestion entre los gobiernos y los
fraccionadores del suelo para ofertar promover suelo urbanizado. En algunos casos se proponen las
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zonas de crecimiento urbano como Zonas Especiales de Interés Social, con el objetivo de garantizar
gue el suelo de crecimiento sera destinado para ese fin.

De acuerdo con los criterios de aptitud territorial no se deben desarrollar en las siguientes zonas:

e De aptitud agricola; y mucho menos distritos de riego.
e Conriesgo de inundaciones.

e Con pendientes topograficas de mas del 20 por ciento.
e Aptas para la conservacion.

Su desarrollo se determina como Condicionado a la introduccién de obras de cabecera y la
totalidad de los servicios publicos por parte de los desarrolladores y/o propietarios del suelo, la
mitigacion de impactos urbanos y ambientales que correspondan, asi como el reparto equitativo de
las cargas y beneficios del desarrollo urbano a los propietarios del suelo.

Generalmente estas Areas corresponden a las reservas de crecimiento urbano que se adicionan
como suelo urbanizable, que debe cumplir con la legislacién local en materia de asentamientos
humanos para incorporarse mediante procesos de fraccionamiento y lotificacién de suelo rural.

3.6.4. Congruencia entre los objetivos y las
estrategias

Las problematicas de las Areas de Actuacion se vinculan y son congruentes con uno o varios
objetivos del PMDU, debido a que el territorio es desigual; es decir, las problematicas ocurren en
diferentes zonas, de acuerdo al Modelo de Ordenamiento Territorial. La mayoria con de caracter
permanente pero también hay algunas temporales; y se deben llevar a cabo en diferentes horizontes
de planeacion (Ver Tabla 19). En esta tabla se ha sintetizado el objetivo para el mejor entendimiento
de la misma.
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Tabla 19. Vinculacién y congruencia entre los objetivos y las estrategias de las Areas de Actuacién
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Area No
. a. Forestal Permanente| X X X X X
Urbanizable
b. Agricola Permanente| X | X | X X X X
c. Pecuario Permanente| X X X X X X
1. Centralidades urbanas Permanente
a. Centro Urbano (CU) Permanente| X X | X X X X X X
b. Centralidades econémicas [Permanente| X | X | X X X X X
2. Habitacionales Permanente
P a. Antiguas Permanente| X | X | X X X X X X
Area Urbana
Actual
b. Consolidadas Permanente| X X | X X X X X
c. De baja densidad Permanente| X | X | X X X X X
d. Conjutos habitacionales Permanente| X | X | X X X X X
e.Suburbana Permanente X X X X X X
f. Rurales Permanente X | X
) 1. Consolidacion Permanente| X | X X X X X X X
Areas
Urbanizable |2, Crecimiento urbano
L Permanente X X X X X X X X
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3.7. Zonificacion primaria

La Zonificacion Primaria de acuerdo con la Ley numero 790 de Asentamientos Humanos,
Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano del estado de Guerrero, Articulo 3, fraccion LVIII. Se
define como la determinacion de las areas que integran y delimitan un centro de poblacion;
comprendiendo las areas urbanizadas y areas urbanizables, incluyendo las reservas de crecimiento,
las areas no urbanizablesy las areas naturales protegidas, asi como la red de vialidades primarias. En
cumplimiento de la citada Ley, complementada con el analisis realizado durante la fase de
diagndstico tanto a nivel social como técnico, se establecen las zonas urbanas actuales, las zonas
urbanizables y las no urbanizables.

Area Urbana Actual

Consiste en el area urbana actual, comprendida por los espacios constituidos por los usos y
destinos urbanos, areas para vivienda, servicios, equipamiento e infraestructura urbana.
GCeneralmente se constituye por lotes en las manzanas urbanas, con diferentes grados de
consolidacién y de servicios urbanos.

Area Urbanizable

Esta formada por suelo en brefa o rustico, que generalmente no cuenta con la mayoria de la
infraestructura de cabecera. Son las reservas para el desarrollo urbano y las areas consideradas de
provisidon urbana futura. Las reservas programaticas son los espacios con los que cuenta la ciudad
para su crecimiento en un corto, medianoy largo plazo.

Area No Urbanizable

Son las areas que deberdn protegerse y preservarse para permitir el equilibrio ambiental de los
asentamientos humanos con su entorno. En estos espacios la urbanizaciéon sera restringida y solo se
autorizaran aquellos usos que aseguren servicios de beneficio social, de caracter colectivo y de uso
comun mediante un manejo sustentable.
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Figura 40. Zonificacién Primaria (continuo municipal)

2680000 2695000 2710000
1

2725000

2740000

605I000

YAC

yac de Alvarez.
“a

Rio
At
A

575:)00

s Kl«f _,'/l
¥ g
<

N

G~

ilpa

560000

0 22545 9

OCEANO PACIFICO

135 18

Km

—

2,
\/Rbuwi-vo

go de los Br

s

|

Area urbana actual

\:] Limites de manchas urbanas

Zonificacion Primaria

Area urbanizable

Mediano Plazo (Zona Especial de Interés Social)

- Corredores Viales

———— Regional

= Turistico
s Urbano

| Cuerpo de agua

Area No Urbanizable

- Territorio en el que

aplicaran las politicas

y lineamientos del
Programa de
Ordenamiento Ecoldgico
del Territorio

- Cauces Urbanos:
Corriente de agua, Perenne

Proyecto PMDU

Fuente: elaboracidon propia

Pagina 114 de 236

Noviembre de 2023

605000

590000

575000

560000



Plan Municipal de Desarrollo Urbano de
Coyuca de Benitez, Guerrero 2023

Figura 41. Zonificacidn primaria (turistico)

2705000 2710000

NINGUNO

OCEANO PACIFICO.

550000
T
550000

0 03507 14 2.1 2.?(m Barra de Coyuca

Zonificacion Primaria

Area urbana actual Area urbanizable Area no urbanizable
- - A consolidar ‘ Territorio en el que
[ Crecimiento turistico (largo plazo) aplicaran las politicas

y lineamientos del
Programa de
Ordenamiento Ecoldgico

: el Territorio
- Corredores Viales del Territori

,_—_] Limites de manchas urbanas - Cauces Urbanos: Cuerpos de agua
Corriente de agua, Perenne

Fuente: elaboracidon propia

Proyecto PMDU Pagina 115 de 236 Noviembre de 2023



Plan Municipal de Desarrollo Urbano de
Coyuca de Benitez, Guerrero 2023

A partir de los criterios generales, los resultados del modelo de aptitud territorial, los
escenarios tendenciales de crecimiento y las proyecciones de poblacién se presenta una propuesta
disefiada para los requerimientos del municipio, para el horizonte de planeacién correspondiente
gue como resultado: el 99.0% del territorio se considera no urbanizable; el 0.9% area urbanizada y
0.1% urbanizable (207.7 ha de crecimiento).

Tabla 20. Tabla de areas de la Zonificacion primaria

9

© o Q

) g = 0 S
Area ] g o O 'c Total Porcentaje

a5 T 3 _(QU

(OIS % = 5

0] Q (@]

@ O z
Urbana actual 260.9 1,411.5 - 1,672.4 0.9%
Urbanizable n.2 196.5 - 207.7 0.1%
No urbanizable 179,455.6 | 179,455.6 99.0%
Total 2721 1,608.0 179,455.6 181,335.6 100.0%

Porcentaje 0.15% 0.89% 98.96% 100%

En sintesis y para la cabecera municipal, el municipio nunca ha tenido algun instrumento de
planeacidn urbana; en el escenario programatico del presente PMDU se estima que se requieren de
54.0 hectareas para hacer frente al crecimiento poblacional para el afio 2045 para todo el municipio.
Por lo que la zonificaciéon primaria considera la consolidacion de 322 hectdreas mediante la
ocupaciéon de las manzanas urbanas con preponderancia de lotes baldios en el corto plazo, asi la
ocupacion de11.2 hectareas de suelo vacante intraurbano en el mediano plazo; que podrian satisfacer
casi la totalidad de las necesidades de crecimiento de |la poblacion hasta el largo plazo.

Por lo que no se proponen reservas de crecimiento urbano mas alla de los limites de la mancha
urbana actual.

Las siguientes dos figuras muestra los porcentajes que representan estas superficies de
crecimiento con respecto al area urbana actual de la cabecera municipal.
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Figura 42. Zonificacion primaria de la cabecera municipal
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Figura 43. Tendencias de crecimiento (hectareas)

Vigente N o] Q---===-=--""" nod 8 pesasmossssooood L*]
No existe =t e B 272 272

- F  +43% | 0%

150 175 Politica de Periodo de revision de

censelidacion Tasa de urbanizacién:
2028 100 urbana 2023 & 2030 - 2040
Propuesta ol O 3030
38
=0
2000 2010 2020 2030 2040 2050

Fuente: elaboracién propia

3.8. Zonificacion secundaria

La Zonificacidbn Secundaria corresponde a la organizacién de las zonas definidas por usos
predominantes y los usos, destinos y aprovechamientos especificos, o la utilizacién particular del
suelo que le son compatibles y condicionados en las distintas zonas del area objeto de ordenacion y
regulacion, acompafadas de sus respectivas normas de control de la densidad de edificacion como
lo establece el Articulo 3° de la Ley numero 790 de Asentamientos Humanos, Ordenamiento
Territorial y Desarrollo Urbano del estado de Guerrero, fraccion LIX.

La zonificacién de usos del suelo es una de las normas mas importantes en el instrumento de
planeacidn, debido a que establece las reglas y condiciones de ocupacion espacial del territorio de
los asentamientos humanos del territorio municipal.

La Zonificacion Secundaria del Programa se integra por los siguientes componentes:
Zonas de Usos Predominantes

Usos del Suelo Genéricos

Usos del Suelo Especificos

Usos del Suelo Permitidos

Usos del Suelo Prohibidos

Uso del Suelo Condicionados

Condicionantes

Las Zonas de Usos Predominantes se integran de la siguiente forma:
En el Area Urbana Actual

Centro urbano

Econdmicas

Habitacional

Proyecto PMDU Pagina 118 de 236 Noviembre de 2023



Plan Municipal de Desarrollo Urbano de
Coyuca de Benitez, Guerrero 2023
Suburbana
Rural
Corredores Viales (regional y urbano=
En el Area Urbanizable
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Figura 45. Zonificacion Secundaria (turistico)
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El siguiente cuadro describe los usos de suelo asignados en la zonificaciéon secundaria y la
superficie en hectareas que ocupa, asi como su correspondiente porcentaje respecto al total
municipal. Destaca en ocupacién territorial el uso habitacional suburbana con 25.2%, habitacional
rural con 29.0%, vialidad y derecho de paso con 15.7% y 12.8% urbanizable (lotes baldios intraurbanos).

Tabla 21. Tabla de superficies y porcentajes de la Zonificacidén secundaria

© 0
Q 9]
5 g
2 L
p 2 ® Porcentanje | Porcentaje
Area Uso especifico S 3 Subtotal
© o Subtotal total
@ o
b ©
e)
8
© a4
Habitacional
Habitacional 419 17.3 59.3 3.5% 32%
Suburbana Nn3.6 359.7 4732 28.3% 25.2%
Rural - 5458 545.8 32.6% 29.0%
Subtotal habitacional 155.5 922.8 1,078.3
Actividades econémicas 355 1827 218.2 13.0% 1.6%
Urbana actual
Equipamiento urbanoy espacio
publico e infraestructura 16.5 57.9 74.4 4.4% 4.0%
Vialidad y derecho de paso 47.7 247.6 295.4 17.7% 15.7%
Vegetacion - 0.4 0.4 0.0% 0.0%
Subtotal 260.9 1,415 1,672.4 100.0%
Porcentaje 15.6% 84.4% 100.0%
A consolidar (1) Crecimiento
Corto plazo 322 - - 322 13.4% 1.7%
i - - 0, 0,
Urbanizable Mediano plazo n.2 n.2 4.7% 0.6%
Largo plazo - - 196.5 196.5 81.9% 10.4%
Subtotal 322 n2 196.5 2399 100.0%
Porcentaje 13% 5% 82% 100.0%
Total 2721 1,608.0 1,880.1 100.0% 100.0%
Porcentaje 14% 86% 100.0%

(1) Areas habitacionales dentro del Area Urbana Actual que porsu gran cantidad de lotes baldios se consideran estrategégicamente como zonas de crecimiento

urbano;yse pueden observaren el Modelo de Ordenamiento Territorial yen el escenario programatico

De manera paralela a la asignacion de zonas de uso urbano y urbanizable del suelo, se establece
la normatividad especifica en el Reglamento del PMDU, en donde se define entre otras ordenaciones
la compatibilidad de usos, usos permitidos, usos condicionados, usos prohibidos, el Coeficiente de
Ocupacioén del Suelo, COS, y el Coeficiente de Utilizacidon del Suelo, CUS, el Coeficiente de Utilizaciéon
del Suelo Basico (CUSB), la altura maxima de edificaciones, el area libre de construccién, pago por
desarrollo adelantado, pago por desarrollo atrasado, responsabilidad de dotacidn de infraestructura,
sistemas de obras por cooperacién, contribuciones de mejoras, estacionamientos, equipamientos,
espacio publico, infraestructura, vialidades, entro otras, las cuales permiten hacer operativa
administrativamente la zonificacidn secundaria que permitird un desarrollo ordenado y sostenible
de las zonas urbanas y urbanizables del municipio.
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Proyecto PMDU
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Costo
. . . Total
No Problematica Proyecto Localidad Tipo A
(millones
de pesos)
Elaboracion proyectos de urbanizacién y obras por
1 |Crecimiento urbano cooperacion en areas a consolidar de escala menor Cabecera municipal | Instrumento | $ 0.3
(pocas manzanas)
N Z |
2 |Crecimiento urbano Proyecto de urbanizacién de la Barra de Coyuca ona igunar Plan Parcial | $ 0.8
costera
o Plan de gestion de deslizamiento de taludesen la . .
3 |Crecimiento urbano . . Municipio Estudio $ 1.2
region de sierra
o Plan de mitigaciéon de inundacionesy elevacién de .
4 |Crecimiento urbano i i Barra de Coyuca Estudio $ 0.8
nivel medio del mar de la Barra de Coyuca
_— . Localidades
5 |Crecimiento urbano Corredor turistico El Carrizal Proyecto $ 1.5
urbanas
Movilidad y espacio Redisefio de la seccion vial de los corredores regionales o
6 - . Cabecera municipal Proyecto $ 9.2
publico en el paso por la cabecera municipal
Movilidad y espacio Redisefio de la seccion vial de los corredores regionales Localidades
A P ) ) ) ) Ny Proyecto $ 10.4
publico en Tepetixtla, Tixtlancingo y Bajos del Ejido urbanas
Movilidad y espacio Peatonalizacién y desapropiacion de seccionesviales . )
8 S Cabecera municipal| Estrategia $ 1.5
publico en el centro urbano
Movilidad y espacio Redisefio y desapropiacén del corredor urbano regional o
9 - . . Cabecera municipal Proyecto $ 11
publico tramo Rio Coyuca - Calle Alvaro Obregdn
Movilidad y espacio Adecuacion de banquetas en los barrios antiguos para .
10 - Cabecera municipal Proyecto $ 4.8
publico grupos vulnerables
11 |Espacio publico Parque urbano Zumpango Cabecera municipal Proyecto $ 78.4
12 [Espacio publico Parque urbano contiguo al nuevo mercado Cabecera municipal Proyecto $ 9.8
. . Reubicaciéon del mercado del centro a las nuevas o
13 |Equipamiento urbano . ) Cabecera municipal Proyecto $ 5.0
instalaciones
14 |Espacio publico Pargue urbano colonias CETIS - La Noria Cabecera municipal Proyecto $ 42.0
Creacion del Comité Técnico Ciudadano del Consejo . o
15 [Gobernanza . . Municipio Accion $ 0.2
Municipal de Desarrollo urbanoy vivienda
y . L Elaboracién del plan maestro de infraestructura -
16 |Servicios publicos L Cabecera municipal Proyecto $ 15
hidraulica
17 |Servicios publicos Centros Articuladores del Sistema Tepetixtla Tepetixtla Proyecto $ 4.0
. L Saneamiento de rios: colectoresy rehabilitacién de Localidades
18 [Servicios publicos Proyecto $ 9.0
PTARs urbanas
Total $ 18148
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Figura 46. Ubicacidn de proyectos estratégicos
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4. GESTION
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En este capitulo se abordan los instrumentos para la implementacion, administracion, y
gobernanza del PMDU.

4.1. Instrumentos para implementacion del
PMDU

Son el conjunto de instrumentos que sirven para garantizar la correcta ejecucion del PMDU; es
decir, que instrumentan las estrategias E2. E3 y E4, mediante las acciones que se proponen.

4.1.1. Reglamento y normas Complementarias del
PMDU

La Zonificacidn Secundaria planteada en este instrumento de planeaciéon se implementara
mediante lo establecido en el Reglamento del Programa Municipal de Desarrollo Urbano, el cual
forma parte integral, complementaria e inseparable del mismo, adjunto el apartado de Anexos.

Dicho Reglamento atiende a las estrategias de zonificacion programada en las zonas urbanas y
urbanizables procurando el uso éptimo del suelo para la poblacién de todos los ingresos.

Los instrumentos de financiamiento del desarrollo urbano indicados en el Reglamento Anexo,
permiten la participaciéon de la sociedad en los beneficios econdmicos producidos por la planificacion
territorial y el desarrollo urbano en general, en particular en los siguientes procesos de ocupacion del
suelo:

1. Se transforma el suelo rural en urbano.

2. Setransforma el suelo rural en suelo rural de expansion urbana.
3. Se modifican los usos del suelo.

4. Se autoriza un mayor aprovechamiento del suelo.

En este sentido los programas derivados del presente instrumento, a saber, Programas de
Desarrollo Urbano de los Centros de Poblacién y los Programas Parciales de Desarrollo Urbano
deben incluir los instrumentos que permitan a la sociedad participar de los beneficios econdmicos
enunciados.

A continuacién, se describen de forma general algunos de los instrumentos mas importantes
incluidos en el Reglamento Anexo, que permitiran alcanzar estos beneficios y un mejor
desarrollo urbano:

Potencial de desarrollo de un predio

El potencial de desarrollo de un predio corresponde a la maxima intensidad de edificacién y al
ndmero maximo de acciones inmobiliarias que se puede desarrollar, en funcidén de la combinaciéon
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de las siguientes variables y de otras normas complementarias y leyes asociadas al desarrollo urbano
y a los diferentes giros de las actividades en el uso del suelo.

El Coeficiente de Utilizacion del Suelo Basico (CUSB)

Que establece la superficie de construccién total permitida, que resulta de multiplicar el
coeficiente de utilizacidn por la superficie total del predio. Este coeficiente se establece en la Tabla
de Compatibilidad de Usos del Suelo (TCUS) para cada una de las zonas de uso del suelo y representa
la cantidad maxima a edificar en un predio en metros cuadrados, en un primer momento.

Altura maxima de las edificaciones. CUS maximo (CUSM)

La altura maxima de las edificaciones que se pueden construir en un predio se determina en
funcion de la superficie del predio y la medida de la seccidn vial a la que tiene frente. , de acuerdo a
la Tabla 22; misma que garantiza la adecuada iluminaciéon y la ventilacion de las edificaciones del
predioy su entorno.

Tabla 22. Niveles maximos permitidos

Superficie Seccién vial minima (metros)
del predio |Hasta [Hasta [Hasta |Hasta |Hasta| Mas
(m?) 6 10 15 20 30 |de31
Niveles permitidos
Hasta 120 3 3 4 4 5 6
121 a 400 3 4 5 6 6 7
401 a 600 4 5 5 6 6 7
601 a 800 4 5 5 6 6 8
801 a 1000 7 5 5 6 7 8
1001 a1500| 5 6 6 7 8 9
1501 a2000| 6 6 7 8 9 10
Mas de 2001| 6 7 8 9 10 | Libre

Cuentan como niveles cualquier uso de suelo hacia arriba o hacia abajo de la cota media de la
guarnicién de la acera en el tramo de calle correspondiente al frente del predio, establecidos en el
cuadro de alturas maximas permitidas.

Para efectos de su aplicacién se define lo siguiente:

. Seccidn vial minima es la medida que resulte al paramento vertical correspondiente al
alineamiento opuesto de la calle o avenida.

[I. La altura de entrepiso maximo de un nivel para efectos de determinacién de la altura de las
edificaciones es de 3.6 metros.

1. La altura maxima se encuentra limitada por las normas para terrenos en laderas con
pendiente ascendente y descendente.
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Coeficiente de Ocupacion del Suelo (COS)

Es el factor multiplicado por el drea total de un predio, determina la superficie de desplante para
edificar en el mismo que depende de la altura de las edificaciones en un proyecto, a mayor altura
menor COS. Representa la superficie que se puede ocupar con edificacién en un predio con respecto
a su tamano total. El COS se define de acuerdo a la Tabla 3, y sirve para garantizar la existencia de
areas sin construir en un lote y lograr condiciones adecuadas de iluminacién y ventilacion.

Coeficiente de Utilizacién del Suelo (CUS)

El coeficiente de utilizacién del suelo (CUS), es la relacién aritmética existente entre la superficie
total construida en todos los niveles de la edificacién y la superficie total del terreno. Se calcula con
la expresion siguiente: CUS= (superficie de desplante x nimero de niveles permitidos) / superficie
total del predio. La superficie maxima de construcciéon es el resultado de multiplicar el CUS por la
superficie total del predio.

Restricciones por la altura de las edificaciones

Las restricciones son las areas que deben permanecer libres de construccién en un predio en
funcion de la altura de una edificacién; a mayor altura menor Coeficiente de Ocupacidn del Suelo
(COS). Las restricciones se establecen en funcidn de la forma de los predios de acuerdo a lo siguiente:

e Forma regular: Para predios que por su geometria y con las vialidades que lo conforman
son de forma ortogonal, en donde se identifica un frente y un fondo; en los que se
establecen las siguientes restricciones minimas sin sobrepasar el COS de acuerdo a:
Frontal, Lateral y Posterior.

e Forma irregular: Para predios en donde por su geometria y con las vialidades que lo
conforman no se identifica la forma ortogonal; en los que se establece una restricciéon
mediante el Coeficiente de Ocupacion del Suelo (COS). EI COS en predios menores a 800
m?2 aplicard el factor de 0.80 hasta cinco niveles.

Tabla 23. Coeficiente de Ocupacion del Suelo (COS) y restricciones por altura de las edificaciones
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Restricciones minimas para
Niveles COS predios ?ri ;‘(t:)rron;? regular
Frontal | Lateral |Posterior
Hasta 3 0.80 NA NA NA
Hasta 4 0.80 NA NA NA
Hasta 5 0.75| NA NA NA
Hasta 6 0.70 2 NA 2
Hasta 7 0.65 3 3 3
Hasta 8 0.60 4 3 3
Hasta 10 0.55 5 3 4
Mas de 10 0.50 6 4 5

El COS en predios menores a 800 m? aplicara el factor de 0.80 hasta cinco niveles.

Area libre de construccién

El &rea libre de construccion que resulta de la aplicacion de las restricciones por la altura de las
edificaciones podra ser utilizada como estacionamiento que permita la infiltracién y para la siembra
de arboles; asi como para proponer soluciones para la captacién del agua de lluvia e infiltracién al
terreno.

De acuerdo con su localizacidn geografica (montafia o llanura aluvial), se podra optar por los
siguientes mecanismos: A). Infiltracién natural de aguas pluviales al subsuelo en montanas. B).
Canalizacion de las demasias de agua de lluvia al subsuelo, en general, mediante pozos de absorcioén;
y C). Captacion de agua de lluvia para su reutilizacion mediante depdsitos, en llanura aluvial, con la
opcién de pavimentar con material permeable hasta 50% del area libre.

Venta de derechos de edificabilidad

La persona propietaria del inmueble o su representante debidamente acreditado podran
solicitar al Ayuntamiento la utilizaciéon del coeficiente excedente (derechos de edificabilidad), a
partir del coeficiente de utilizaciéon del suelo basico (CUSB) y hasta el coeficiente de utilizaciéon del
suelo maximo (CUSM) y las alturas maximas permitidas, con la finalidad de asignar los costos de las
acciones a los actores responsables y evitar asi la socializacion de estos costos, lo que se puede
implementar a través de la recuperacion por parte del Ayuntamiento de los cambios de valor de
las propiedades derivados del incremento de edificabilidad.

Instalaciones permitidas por encima de la altura maxima de las edificaciones.

Se deberd dar solucién de la quinta fachada (azoteas). En el caso necesario de colocar antenas,
tinacos de agua o combustible, chimeneas, casetas de maquinaria, deberan permanecer ocultos a
través de muros bajos, celosias, jardineras y todo tipo de elementos constructivos integrados a la
propia edificacién. Los cubos de escaleras y elevador no cuentan cémo nivel de la edificacion.
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Norma de alturas para terrenos en laderas

Se define que un predio se encuentra en ladera cuando la pendiente topografica del predio hacia
arriba o hacia abajo sobre su frente a la seccidén vial sobrepasa 45%.

En estos casos se debe aplicar una restriccidén de altura de las edificaciones, la altura maxima de
las edificaciones se limitara en funcién si la pendiente es descendente o ascendente.

Pago por desarrollo adelantado

Es preferible que el suelo previsto para los diferentes periodos de ocupacidon se incorpore en el
orden y tiempo planteado, sin embargo, las personas propietarias que deseen desarrollar en areas
localizadas en un periodo de ocupacién mas adelantado, respecto al periodo vigente

La idea de este instrumento es propiciar que las dreas urbanas crezcan de forma adyacente a la
ciudad para facilitar la provisién de infraestructura y evitar la expansién desarticulada y fragmentada
gue generalmente es resultado de estrategias especulativas que buscan generar ganancias
extraordinarias por el cambio de uso de suelo rural a urbano. El instrumento permite que quienes
deseen construir en zonas alejadas de la ciudad puedan hacerlo, pero asumiendo los costos que ello
conlleva.

Las personas interesadas en adelantar el desarrollo conforme a las prioridades fijadas estaran
obligados a pagar el derecho por desarrollo urbano adelantado. La contraprestacion por este
derecho sera una proporciéon de la valorizacion producida por el cambio de uso del suelo entre el
valor del aprovechamiento rural promedio de la zona y el uso que haya sido solicitado para su
desarrollo. El Ayuntamiento podra establecer el porcentaje de la valorizacién que se cobrara por
desarrollar antes del periodo previsto, por ejemplo, si el periodo de ocupacién del area urbanizable
vigente es el correspondiente al corto plazo, se cobrara 50% de la valorizacidon para poder construir
en una superficie perteneciente al mediano plazo y de 80% para poder construir en el area de largo
plazo. La proporcidn aplicable dependera, entre otros factores, de la gravedad del fendmeno
expansivo y de especulacion del suelo de cada ciudad.

Pago por desarrollo atrasado

Las personas propietarias que no hayan desarrollado sus propiedades ubicadas en el area
urbanizable durante el periodo de ocupacién preferente establecido en los instrumentos de
planeacion. El propdsito de este instrumento es asegurar que las dreas urbanizables sean ocupadas
en el periodo previsto y desincentivar las estrategias que busquen evitar el riesgo de construir en
las zonas periféricas y hacerlo una vez que éstas han sido dotadas de infraestructura y
equipamientos. Al igual que para el desarrollo adelantado, se estableceran porcentajes
dependiendo del nimero de periodos que se haya atrasado el desarrollo urbano.
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Responsabilidad de dotacién de infraestructura

La realizacidn de las obras de infraestructura vial para acceder a los nuevos desarrollos, asi como
la expansion de las redes de infraestructura (agua, drenaje, pluvial, energia eléctrica, alumbrado
publico, pavimentos, entre otras aplicables) seran responsabilidad de las personas que promuevan
desarrollos inmobiliarios en el area urbanizable aun cuando no sean resultado de un adelanto en
el periodo de ocupacién preferente.

Zonas Especiales de Interés Social y Vivienda Accesible

Son zonas exclusivas para la construccién de vivienda de interés social y de vivienda asequible,
en donde los parametros de la Comisidn Nacional de Vivienda (CONAVI) definirdn el precio maximo
de la vivienda en UMA.

La zonificacién secundaria establecera para las Zonas Especiales de Interés Social y de Vivienda
Asequible parametros de aprovechamiento acordes al tipo de habitacion y permitird la
compatibilidad con usos no habitacionales complementarios.

Las Zonas Especiales o urbanizable, en zonas accesibles y con disponibilidad o facil dotacion de
servicios publicos y equipamientos.

Los proyectos de construccion de vivienda dentro de las Zonas Especiales de Interés Social y de
Vivienda Asequible que acrediten ante la autoridad municipal que el precio de venta de los
productos inmobiliarios serd igual o menor al maximo establecido en los instrumentos de
planeacidon quedaran exentos del pago de venta de derechos de edificabilidad.

Produccion Social Asistida de la Vivienda

El Ayuntamiento elaborara el Programa de Acceso al Suelo para la Produccién de Vivienda Social,
en el cual se estableceran con precision los lineamientos y normas para el impulso a los procesos de
autoproduccién de la vivienda y de urbanizacién progresiva.

El Ayuntamiento serd responsable de la difusiéon de las acciones a realizar, caracteristicas y
localidades donde tendra cobertura dicho Programa.

Este instrumento admite la eficacia de los procesos de produccién social del habitat, pero también
reconoce los altos costos sociales, publicos y ambientales que conllevan; por tanto, busca promover
la produccién social de la vivienda asistida y en esquemas formales para atender el rezago de
vivienda de las familias con menor ingreso.

Es importante mencionar que las personas que resuelven su problema de vivienda a través de la
compra irregular de suelo y del autoconstruccion, no necesariamente tienen un problema de pago,
sino de liquidez, por lo que cualquier esquema de crédito deberd ajustarse a las formas y tiempos de
los beneficiarios, cuestiéon que dificilmente se logra con los esquemas tradicionales de la banca
privada, aungue es importante aclarar que no se trata de una entrega gratuita o un gran subsidio.
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Sistema de obras por cooperacion

La ejecucién de obras a través del sistema de obras por cooperacién tiene la finalidad de realizar
obras para mejorar los barrios a partir de la participacién conjunta del gobierno y los vecinos, la
reparticiéon de cargas no sélo se traduce en términos monetarios sino también puede darse en
especie (mano de obra, materiales, asesoria técnica). Debera solicitarse por medio de los Comités
de Cooperacién (en adelante CC) que organizard a la sociedad civil y privados en un grupo de
colaboradores.

Contribuciones de mejoras

El Ayuntamiento deberd transitar al uso de este instrumento que ya se encuentra previsto en la
Ley de Ingresos Municipal: cuando la autoridad detecta la necesidad de realizar una obra publica
de mejoramiento urbano en el territorio municipal podra ejecutarla con sus propios recursos y
posteriormente cobrar una parte del monto invertido en su ejecucién a las personas propietarias y
poseedoras de los inmuebles que se consideren directamente beneficiados por la obra.

Los proyectos pueden ser de cualquier tipo, normalmente son obras de pequena escala para el
mejoramiento urbano de colonias, fraccionamientos y barrios, cuyo costo puede ser amortizado
por las contribuciones de mejoras, por ejemplo: mantenimiento de infraestructura de drenaje, agua
potable; creacion y mantenimiento de espacio publico (parques, jardines, plazas); y mantenimiento
vial (carpeta asfaltica, banquetas, sehalamientos).

Derechos adquiridos

Este instrumento tiene por objeto reconocer los derechos de uso del suelo y superficie de uso que
por el aprovechamiento legitimo y continuo tienen los propietarios, poseedores o causahabientes de
un bien inmueble, en su totalidad o en unidades identificables de éste, con anterioridad a la entrada
en vigor de los instrumentos de planeacidn urbana correspondientes.

La vigencia de los derechos adquiridos no necesariamente es permanente, el Ayuntamiento en
cualgquier momento podra solicitar a la Autoridad competente se lleve a cabo una verificacidn para
constatar la continuidad del uso acreditado.

Los derechos adquiridos prescribiran al momento en que se deje de gjercer el uso de que se trate,
salvo que sea acreditado que la continuidad se vio interrumpida por causas ajenas a la voluntad de
los propietarios, poseedores o causahabientes del bien inmueble. Las licencias de acciones
urbanisticas se conceden para que se realicen edificaciones durante un periodo de tiempo
establecido y con fundamento en la funcién social y ecolégica de |la propiedad, estas deben estar
sujetas a las limitaciones legales, acorde con la funcién urbanistica, la conveniencia publica y el
interés general.

Uso temporal de la via publica

El Ayuntamiento debera transitar al uso de este instrumento que ya se encuentra previsto en la
Ley de Ingresos Municipal como medida temporal de permitir la utilizacion del espacio publico de
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forma tolerada, mediante el pago de una contraprestacion y con plazos perentorios; dejando claro
en los convenios de ocupacién que no se genera ningun derecho de propiedad y que en cualquier
momento se puede revertir el acuerdo. Ademas de la contraprestacién, los beneficiarios podrian
tener obligaciones como de limpieza del area de influencia utilizada.

Este instrumento aplica al uso de la via pUblica como estacionamiento de vehiculos, comercio
ambulante o algun evento. De hecho, esto ya se hace en muchas ocasiones.

Cabe mencionar que todos los instrumentos que aplican al PMDU y su desarrollo normativo
completo se pueden encontrar en el Reglamento del Programa Municipal de Desarrollo Urbano
Anexo.

4.2. Instrumentos para la administracion
del PMDU

Los siguientes instrumentos responden a las estrategias El, E2 y E3. Dado que permitiran
administrar el PMDU y se incluyen de forma mas amplia en el citado Reglamento de Municipal de
Desarrollo Urbano.

4.2.1. El Sistema de Informacién Geografica

El sistema de informacién geografica (SIG) del PMDU es un conjunto de herramientas que integra
y relaciona diversos componentes que permiten la organizacién, almacenamiento, manipulacion,
andlisis y modelizacion de grandes cantidades de datos del municipio y su regién que estan
vinculados a una referencia espacial, que incorpora toda la informacidén cartografiable que se utilizé
como insumo, asi como todos y cada uno de los productos de las etapas de diagndstico y estrategia.

Sus resultados se muestran en mapas impresos en pdf. Asimismo, se constituye como el respaldo
digital del PMDU, por lo que debe permanecer como no editable, con la finalidad de mantenerlo
intacto. Los archivos fuente del SIG se encuentran en formato shape file.

Algunas capas podran ser editadas conformando nuevos archivos digitales para la administraciéon
del PMDU, asi como para su evaluaciéon, seguimiento y futuras actualizaciones.

En el sentido mas estricto, es cualquier sistema de informacidén capaz de integrar, almacenar,
editar, analizar, compartir y mostrar la informacién geograficamente referenciada. En un sentido
mMas genérico, los SIG son herramientas que permiten a los usuarios crear consultas interactivas,
analizar la informacidn espacial, editar datos, mapas y presentar los resultados de todas estas
operaciones.

Posteriormente y como un proyecto estratégico, el SIG se puede poner a disposicién del publico
en general mediante una plataforma de consulta en la Web del Ayuntamiento.
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4.2.2. El Plan Maestro

Es el instrumento de planeacién del PMDU que trasciende mas alla de los limites de un predio en
particular, hacia la planificacién de los subsistemas urbanos para cada una de las localidades
urbanas, con la finalidad de profundizar en las determinaciones de planificacién a un mayor detalle,
segun las problematicas y necesidades de un territorio determinado. Segun sus fines, pueden ser de
los siguientes tipos: de Infraestructura, de Urbanizacion, de Riesgos Naturales, de Movilidad, de
Espacio Publico, de Mejoramiento Urbano o de algdn otro fin que se considere necesario. Este
instrumento no se utiliza para realizar cambios de uso del suelo; no es un plan parcial de desarrollo
urbano ni tampoco responde a los objetivos de un proyecto ejecutivo.

Entre sus alcances se encuentran el disefo o proyecto general con dimensionamiento a nivel
esquematico (plan maestro), en donde se determinan las obras, proyectos o acciones, asi como sus
costos paramétricos y la propuesta de financiacidén y corresponsabilidad sectorial para ejecutarlo en
diferentes horizontes de planeaciéon. Con el Plan Maestro se obtienen carteras de proyectos
estratégicos que permiten la bdsqueda de recursos para su financiamiento.

Se considera que se utilice la figura del Plan Maestro en lugar de los Programas Parciales de
Desarrollo Urbano, a menos que exista la necesidad de actualizar las normas de utilizacién del suelo.
Los planes maestros corresponden a una antesala que permite la elaboracién de los proyectos
ejecutivos.

Cuando las necesidades de planificacion no abarcan la totalidad de la localidad urbana, la
jerarquia del Plan Maestro se reduce a un Proyecto de Urbanizacion.

4.2.3. El Proyecto Urbano Integral (PUI)

Es el instrumento de planeaciéon para abordar el mejoramiento de barrios del PMDU a un mayor
detalle, enmarcados por los subsectores urbanos, para planificar los siguientes componentes
urbanos de grandes conjuntos de barrios:

Desarrollo Urbano:

Las acciones de planificacién pueden estar contempladas en un Plan Maestro. En el PUl se deben
elaborar los anteproyectos, proyectos, estudios, etc, en los siguientes rubros:

e Diseno urbano: movilidad, Espacio Publico, equipamientos urbanos
e |Infraestructuras: agua, saneamiento, vialidades, drenaje pluvial y electrificacion
e Otros, segun los objetivos que se determinen en la zona del PUL.

Social:

Mediante la elaboracién de un verdadero diagndstico social, que incluya el desarrollo de procesos
participativos con reuniones, asambleas; para la concertacién con lideres sociales, representantes,
ejidatarios, propietarios, etc.; no como intermediarios, sino como participantes del proceso de
planificacion.

Legal:
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Se requiere la elaboracion de diagnosticos de la tenencia de la tierra, mediante propiedad o
posesioén, de los catastros, de los contratos de compra venta, de los titulos de propiedad, etc; incluye
la creacidén de comités, cooperativas, fideicomisos, asociaciones publico-privadas, para garantizar la
correcta ejecuciodn de los acuerdos del PUI en diferentes horizontes de planeacion.

Inversion:

Estableciendo las formas de inversidon, publica o privada, las formas de repartir equitativamente
las cargas y beneficios del desarrollo urbano; los criterios de inversidon para las familias de menores
ingresos etc.

Se sugiere que el ambito de intervencién de los PUIs se vincule y determine con el proyecto de
sectores de distribucién de abasto de agua potable, debido que es la principal demanda ciudadana
y problema urbano por resolver.

4.2.4. El Anadlisis Beneficio-Costo

Es el instrumento de planeacién que coadyuva en la determinaciéon de ejecucién de un proyecto
en funcioén de la relaciéon socio econdmica que resulta de comparar los costos de un proyecto contra
sus beneficios, de acuerdo a lo siguiente:

Costo: el valor estimado del costo del proyecto
Beneficio: el valor estimado del costo del proyecto

Ahora bien, la determinacién de politica publica en funcién del costo beneficio se representa a
continuacion:

Si Beneficio > Costo; la mejor decisiéon seria llevar a cabo proyecto; o

Si Beneficio < Costo; la mejor decision seria no llevar a cabo el proyecto y buscar una solucién
alternativa

Sin embargo, las decisiones de politica publica también deben considerar los aspectos sociales,
politicos o culturales de los grupos de poblacidn presentes en el territorio de estudio.

En algunos casos se puede considerar que el analisis Beneficio-Costo sea uno de los entregables
de un Plan Maestro, sobre todo en los planes de gestién de riesgos naturales. En este caso, el analisis
se compone de acuerdo con lo siguiente:

Costo: el valor estimado del costo de las obras de mitigacion de riesgos

Beneficio: el valor estimado del costo por reubicar las viviendas y el equipamiento urbano
existente

Ahora bien, la determinacién de politica publica en funcién del costo beneficio se representa a
continuacion:

Si Beneficio > Costo; la mejor decision seria la construcciéon de las obras de mitigacion; o
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Si Beneficio < Costo; la mejor decisidon seria no construir las obras de mitigaciéon y buscar una
solucién alternativa.

4.2.5. Topografia desde el aire

La topografia desde el aire es una técnica de medicién con la que se pueden elaborar Modelos
Digitales de Terreno obtenidos a partir de tecnologia LIDAR, sobre toda la extension de terreno
susceptible de inundarse, con la finalidad de ratificar o descartar el riesgo de inundacién vy, por
consiguiente, las medidas de mitigacion y condicionantes sehaladas en el presente instrumento de
planificacion.

Un lidar o lidar es un dispositivo que permite determinar la distancia desde un emisor laser a un
objeto o superficie utilizando un haz laser pulsado. La distancia al objeto se determina midiendo el
tiempo de retraso entre la emisidon del pulso y su deteccidon a través de la senal reflejada. Esta
tecnologia permite generar levantamientos topograficos con altimetria y planimetria mediante
métodos indirectos, a costos inferiores a los tradicionales métodos de medicidn en campo.

La topografia desde el aire se constituye en un poderoso insumo para la ejecuciéon de los planes
maestros y los proyectos urbanos integrales (PUls).

4.2.6. Estudio de Impacto Urbano (EIU)

Es el instrumento de caracter técnico y analisis urbano para evaluar y justificar una problematica
o necesidad urbana. El Estudio de Impacto Urbano (EIU) puede ser elaborado en los siguientes dos
niveles:

1. Nivel de Predio: para el caso de los predios que deben dar cumplimiento a las condicionantes de
la Tabla de Compatibilidad Usos del Suelo. En este caso, la finalidad del EIU es obtener las
medidas de mitigacidén necesarias a las que se condicionaria el uso del suelo para el predio en
particular; las medidas de mitigacion pueden ser obras, pagos en especie 0 acciones.

2. Nivel de Actualizaciéon del PMDU: para la evaluacidon de las necesidades de actualizacion o
modificacion. El resultado del EIU es la justificacion de la procedencia de la actualizacién o
modificacion.

El EIU debe ser elaborado por un Corresponsable, Consultor o Perito en Desarrollo Urbano. Para
evitar conflicto de intereses, la Dependencia encargada de la operacién del desarrollo urbano podra
determinar al Corresponsable que elabora el EIU, en funcidn de las capacidades y especialidades de
los corresponsables del padron correspondiente, en caso de que exista Los particulares que
requieren los EIU deben financiarlos a precios de mercado y en funcién de la complejidad de cada
caso.
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4.3. Instrumentos para la actualizaciéon
dinamica del PMDU

Se consideran dos tipos de situaciones para la actualizacién del PMDU: completa y parcial.

4.3.2. Tipos de actualizacion o modificacion

Son cambios en los elementos propios del entorno que se deben considerar para revisar y en su
caso, cambiar las estrategias del PMDU, como los siguientes:

4.3.2.1 Actualizacion completa del PMDU

Son cambios en los elementos propios del entorno que se deben considerar para revisar y en su
caso, cambiar las estrategias del Programa, como los siguientes:

¢ Nuevos componentes de la Agenda Urbana de ONU Habitat

e Variacion sustancial en las proyecciones de poblacion con respecto a las del PMDU

e Elementos econémicos o sociales relevantes, o agudizacion de las variables socioeconémicas
globales y nacionales, que impacten en la poblacién y en el territorio

En este caso la actualizacion del PMDU se debe actualizar de forma completa de conformidad
con el procedimiento de la legislacion estatal vigente.

En caso de gue no haya existido ninguna actualizacion completa por alguna de las causas
anteriores, deberd actualizarse el PMDU a mas tardar en un término de 10 afos a partir de la fecha
de su entrada en vigor.

4.3.2.2 Modificacion o actualizaciéon parcial del PMDU

Las actualizaciones y/o modificaciones parciales al PMDU pueden ser consecuencia de:

a) Nueva informacién para la planeaciéon

La existencia de informacién nueva y disponible para la planeacion, que es amplia y robusta en
estos tiempos. Debido a que la gran mayoria de la informacién que origina los diagndsticos del
PMDU data del ano 2020, se espera la constante de emisiéon de informacién por diferentes
instituciones y organismos.

Esta informacién debera ser utilizada para actualizar todos los diagndsticos del PMDU en el tema
social, econdmico, territorial y urbano, asi como en las proyecciones de poblacién. Se espera que con
ellos se puedan actualizar algunos de sus resultados y, sobre todo, identificar las zonas del territorio
en las que puedan cambiar las prioridades y determinaciones de las estrategias correspondientes.

b) Errores, omisiones o inconsistencias
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Corresponde al caso en el que se detecta que existe algun, error, omisidn o inconsistencia en
cualesquiera de los apartados del PMDU, su Reglamento y Normas Complementarias, incluyendo la
zonificacidén secundaria y la tabla de compatibilidad de uso del suelo, que resulte inoperante su
administracidn, siempre y cuando no contravenga la vision, el modelo de ordenamiento territorial y
las estrategias del PMDU.

La determinacién de la necesidad de actualizacidn o modificacién para estos casos puede
originarse a peticién de un particular, del Comité Técnico o de la propia dependencia encargada de
la operacién del desarrollo urbano y del Ayuntamiento.

Sin embargo, en el caso de que la necesidad de actualizacién corresponda a la afectacion de los
intereses de algun predio o propietario en particular y para que la necesidad de actualizacién se
considere procedente, el analisis debera realizarse en funcién de su aplicacién genérica para todos
los casos de predios o situaciones similares y no solamente para el predio de referencia que motiva
la necesidad de actualizacién o modificacidén por error, omisidn o inconsistencia.

4.3.3. Instrumentos

Los instrumentos para aprobar las actualizaciones y/o modificaciones parciales al PMDU son los
siguientes:

a) Circular Técnica

Una circular es un comunicado que tiene la funcién de informar a los diferentes actores del
desarrollo urbano de los sectores publico, privado y social en el municipio, sobre las disposiciones de
caracter técnico reglamentario, con la finalidad de informar cualquier medida complementaria o
modificatoria del PMDU; asi como de aclarar, corregir o precisar las determinaciones del PMDU, su
reglamento o sus normas complementarias, para garantizar la correcta aplicacion e interpretaciéon
de sus politicas y estrategias.

Es indispensable que se cuente con un Estudio Impacto Urbano para emitir una Circular Técnica.
Dicho estudio puede ser elaborado por la dependencia encargada del desarrollo urbano o por un
particular que lo presente a la misma, a partir de la identificacién de una necesidad determinada; sin
embargo, aquellas necesidades con respecto a los efectos que surte el PMDU para un predio en
particular deben ser analizadas y justificadas para la generalidad de los casos similares, para que la
Circular Técnica pueda ser emitida por la Dependencia o el Ayuntamiento.

Las circulares técnicas forman parte integral del PMDU y son parte de la estrategia de
actualizacion dindmica que requieren estos instrumentos de planeaciéon para su efectiva aplicacion.
Las circulares técnicas tomaran el tipo en funcién de los tipos de actualizacién o modificacién del
Programa.
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b) Adendum al Programa

Es el instrumento que se utiliza para actualizar o modificar el PMDU, como resultado de los
estudios de impacto urbano que modifican parcialmente alguno de los contenidos del PMDU;
siempre y cuando no modifiquen sustancialmente sus estrategias.

4.4, Instrumentos de Gobernanza

Los instrumentos de gobernanza presentados en este apartado estan orientados a coadyuvar
en una mejor gestion o administraciéon municipal en materia de desarrollo urbano, permitiendo un
mejor ejercicio de representatividad de los intereses y anhelos de las personas que residen en el
municipio, responden a la estrategia E5.

Se espera que los mecanismos de gobernanza del PMDU conduzcan a cuatro resultados
principales:

1. Implementaciéon de los objetivos, estrategias, lineas de accion, cartera de proyectos, modelo de
ordenamiento territorial, zonificacion primaria y secundaria e instrumentos de financiamiento.
Implementacion y seguimiento del Sistema Municipal de Informacién Territorial y Urbana.
Seguimiento al plan de monitoreo.

Aumento de la capacidad de los funcionarios e instituciones locales.

G NAIN

Mayor cooperacion y participacion entre todos los actores.

En este contexto los instrumentos se dividen en: 1) basados en acuerdos o en cooperacion; 2)
de conocimiento y mejora de las capacidades y 3) de comunicacion y marketing urbano.

4.4.1. Instrumentos basados en acuerdos o0 en
cooperacion

Estos instrumentos tienen su fundamento en la Ley NUmero 790 de Asentamientos
Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano del Estado de Guerrero y su objetivo
principal es dar seguimiento a la implementacion del modelo de ordenamiento territorial y las
zonificaciones primaria y secundaria, asi como al plan de monitoreo de cumplimiento de los
indicadores del PMDU.

4.4.1.1 Consejo Municipal de Desarrollo Urbano y Vivienda

El primer instrumento es el Consejo Municipal de Desarrollo Urbano y Vivienda (CMDUYV), en
cual esta facultado para, entre otras atribuciones, promover la participacidén ciudadana y de las
organizaciones sociales en el seguimiento, operaciény evaluacidon de los instrumentos de planeaciéon
del desarrollo urbano del municipio. También para evaluar y emitir recomendaciones de los
resultados de las estrategias, programas, acciones y proyectos que se instrumentan a partir del
PMDU.
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El CMDUYV apoyara a las autoridades en la promocién, difusiéon y cumplimiento de los planes
y programas municipales de desarrollo urbano y los que se deriven de estos. Asi como en proponer
la elaboracién, actualizacién y vigilancia de dichos instrumentos. Los cargos de sus integrantes,
Presidente, Secretario y suplentes, serdn honorificos y sus titulares no se haran acreedores a
remuneracidén alguna.

4.4.1.2 Comité técnico ciudadano auxiliar del Consejo Municipal
de Desarrollo Urbano y Vivienda (CTCA)

El Comité Técnico es un érgano auxiliar del Consejo, conformado por personas que son parte de
colegios de profesionistas, instituciones de nivel superior, instituciones académicas, cdmaras
empresariales, asociaciones o agrupaciones del &mbito local y regional y sociedad civil en general.
Asi como por ciudadanos vecinos de los barrios, colonias fraccionamientos y centros de poblaciéon
del municipio, con el objeto de fortalecer el régimen de democracia participativa, vincular
permanentemente a gobernantes y gobernados y propiciar la colaboracion directa y efectiva de los
ciudadanos en la solucién de las demandas y necesidades de su propia comunidad.

Su funcién principal es aportar sus conocimientos y experiencia para asegurar el cumplimiento
del derecho de las personas habitantes del municipio de disfrutar un ambiente sanoy a un territorio
ordenado. Mediante el seguimiento de la implementacién del PMDU y de su plan de monitoreo.

Para la operacion de ambas instancias (CMDUYV y CTCA) se deberdn elaborar un reglamento que
establezca las normas a las cuales debera sujetarse la organizacion, constitucion, funcionamiento y
supervision de ambos Consejo y Comité.

El CMDUYV debera tener reunirse al menos dos veces al aflo, contar con un (a) presidente (a) y un
secretario (a). Asi mismo elaborara un plan de trabajo u hoja de ruta anual para dar seguimiento a la
implementacién y al plan de monitoreo del PMDU.

Siguiendo los protocolos generales de la administraciéon publica en México, el secretario del
CMDUV debera:

a) Convocar a los integrantes mediante oficio, sefalando lugar y fecha, con cinco dias habiles de
anticipacion,

a) Verificar el Quérum;
b) Dar lectura al orden del dia y aprobarlo;
c) Informar sobre el seguimiento a los acuerdos de las sesiones anteriores y que no hayan sido

concluidos o atendidos;

d) Discutir y acordar los asuntos a tratar conforme al contenido del orden del dig;
e) Integrar los acuerdos;
f) Elaborar la minuta de cada sesién, misma que deberdn validar los asistentes para su firma en

la siguiente sesidn y de la cual se turnara copia a sus integrantes.

Proyecto PMDU Pagina 140 de 236 Noviembre de 2023



Plan Municipal de Desarrollo Urbano de
Coyuca de Benitez, Guerrero 2023

La minuta contendrd como minimo los siguientes aspectos: fecha de celebracién, orden del dia,
puntos tratados, acuerdos y lista de asistentes firmada.

La presidencia del CMDUYV citara a reuniones extraordinarias en caso de ser necesario y/o cuando
algdn asunto asi lo exija, mediante oficio con dos habiles de anticipacion.

El CTCA deberd ser convocado a estas reuniones, pero podra sesionar de forma independiente
cuando considere necesario, de acuerdo con el seguimiento y monitoreo del PMDU. Como resultado
de estas reuniones también deberan elaborarse minutas en los términos establecidos.

4.4.2.Instrumentos de conocimiento y mejora de
las capacidades

Los servidores publicos de las areas técnicas de desarrollo urbano y areas afines en los
Ayuntamientos tienen un nivel de instruccion variado. Generalmente esto depende de la cercania
de centros de educacién superior en la localidad o de la existencia de una oferta académica vinculada
con las funciones de las areas en las que se desempefan. Se reconoce en los territorios la amplia
experiencia y el conocimiento de campo de los servidores publicos que trabajan en las areas de
planificacién, catastro y gestion de diferentes competencias, y al mismo tiempo, se pone énfasis en
la necesidad de formacién continua y de especializaciéon en las competencias que se gestionan
desde los gobiernos municipales que estos funcionarios necesitan y demandan.

En este sentido los instrumentos se dividen en: 1) Mejora de capacidades y 2) creacidn de
conocimiento.

Mecanismos de mejora de capacidades

a) Capacitacion permanente (en los diferentes temas inherentes al desarrollo urbano, Sistemas de
Informacién Geografica y en disefio y evaluaciéon de indicadores)
b) Creaciéony optimizaciéon de procesos administrativos

Mecanismos para la creacién de conocimientos

a) Desarrollo de documentos de investigacion
b) Generacidon de productos de informacién cualitativa

4.4.3. Instrumentos de comunicacion y marketing
urbano

Los instrumentos aqui presentados tienen como fundamento el Articulo 150, fracciéon Xl de la
Ley NUumero 790 de Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano del
Estado de Guerrero, el cual menciona que como parte de los instrumentos de fomento al desarrollo
urbano se dard impulso al uso las tecnologias de informaciéon y comunicacién, educacion,
investigacion y capacitacion en materia de desarrollo urbano
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La finalidad de estos instrumentos es influir en el comportamiento mediante la difusién de

informacién a los actores sobre determinadas cuestiones o la participacién de actores (novedosos)

en procesos criticos de forma innovadora con la esperanza de que esto inspire cambios de

comportamiento voluntarios. Asi como, dotar a las ciudades de una identidad propia como una

imagen reconocible caracterizada por un conjunto de valores culturales, sociales, econdmicos,

arquitecténicos, o medioambientales.

0T o

o 20

Las estrategias de comunicacién y de marketing urbano apoya en:

Difundir el PMDU y apoyar a que las personas se identifiquen y se sientan parte del proyecto.
Ayudar a entender el seguimiento y monitoreo del PMDU como una parte del mismo y no
como una tarea adicional.

Aumentar el grado de conocimiento de la ciudad.

Desarrollar, corregir y cuidar la imagen interna y externa de la ciudad.

Fortalecer la situacion econémica de la ciudad.

Mejorar la vida y aumentar el empleo.

Aumentar entre otras cuantas el atractivo cultural y econdmico de la ciudad.

Mejorar la satisfaccidon de los diferentes grupos objetivos con los productos y servicios ofertados
por la ciudad.

Atraer turistas y empresarios.

Mejorar la capacidad competitiva de la ciudad.

Desarrollar una imagen positiva.

Aumentar el atractivo de la ciudad.

Mecanismos de accién de las estrategias de comunicacién o marketing urbano

PUblico objetivo

Datos

Marca de ciudad e identidad
Sitio web

Redes sociales

4.5. Instrumentos de planeaciéon

El'17 de marzo de 2023 se publicd en el Periédico Oficial del Gobierno de Guerrero el Programa de

Zona Metropolitana de Acapulco que incluye a los municipios de Acapulco y de Coyuca de Benitez.

Ademas del modelo de ordenamiento territorial que también tiene un papel como agente de

cambio en la gobernanza metropolitana y local, se incluyen los siguientes programas especificos en

la materia:

Proyectos de gobernanza metropolitana:
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GO-1 Estudio y decreto de delimitacion de limites territoriales Acapulco y Coyuca (zona
asentamientos humanos).

GO-2 Creacidn del Instituto Municipal de Planeacién de Acapulco (IMPLAN).
GO-3 Elaboraciéon del Plan Municipal de Desarrollo Urbano de Coyuca de Benitez.

GO-4 Elaboracidon periédica de dictdmenes de impacto metropolitano para la gestién de
proyectos (trianual).

GO-5 Creacidn del Observatorio Metropolitano de Acapulco.

En alineacidn con estos instrumentos de gobernanza de la zona metropolitana serd necesaria la
creacién de un Instituto Municipal de Planeacién para Coyuca de Benitez o en su caso un Instituto
Metropolitano de Planeacion.

En este contexto metropolitano también se cuenta con mecanismos de concertaciéon y
gobernanza, a saber, Comision de Ordenamiento Metropolitano de Acapulco; Consejo Consultivo de
Desarrollo Metropolitano de Acapulco y Subcomision Técnica de Ordenamiento Metropolitano de
Acapulco.

Atribuciones de los organismos:

1. Comisién de Ordenamiento Metropolitano de Acapulco. Coordinar la formulacidon y aprobaciéon
de los programas metropolitanos, su gestion, evaluacién y cumplimiento; asimismo, contribuiran al
financiamiento e instrumentacion del ordenamiento territorial, desarrollo urbano, metropolitano y
de conurbacién en condiciones de equidad y la recuperaciéon de inversiones publicas y del
incremento del valor de la propiedad inmobiliaria generado por la consolidacién y crecimiento
urbano.

2. Consejo Consultivo de Desarrollo Metropolitano de Acapulco. Promover los procesos de
participacion ciudadana, consulta publica e interinstitucional en las diversas fases de la formulacion,
aprobacién, ejecucion y seguimiento de los programas.

3. Subcomisién Técnica de Ordenamiento Metropolitano de Acapulco. Apoyar a la Comisiéon de
Ordenamiento Metropolitano de Acapulco en la elaboracién de estudios, opiniones y propuestas
técnicas en la formulacién, monitoreo, evaluacidn y seguimiento de los programas metropolitanos;
y apoyar al Consejo Consultivo de Desarrollo Metropolitano, en los procesos de participacion
ciudadana durante la formulacién del Programa de Zona Metropolitana de Acapulco y/o Plan de
Desarrollo Metropolitano de Acapulco y sucesivamente.}

Los primeros dos organismos se encuentran contenidos en la Ley NUmero 790 de Asentamientos
Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano del Estado de Guerrero; mientras que el
tercero obedece a la necesidad de incorporar con mayor profundidad la participacién ciudadana y
lograr asi, trascender en el cambio de administraciones puUblicas de los tres niveles de gobierno.

En el enfoque del ordenamiento territorial, la Visidn o imagen objetivo se particulariza en el
territorio mediante el Modelo de Ordenamiento Territorial (MOT) con las Areas de Actuacion.

Proyecto PMDU Pagina 143 de 236 Noviembre de 2023



Plan Municipal de Desarrollo Urbano de
Coyuca de Benitez, Guerrero 2023

4.6. Programacion y corresponsabilidad
sectorial

Los programas y proyectos estratégicos se suscriben en funcidén de las estrategias; se

establecen las instituciones corresponsables y los plazos de su ejecucidn

Tabla 24. Tabla de programacién y corresponsabilidad a nivel municipal

Metas / Corresponsabilidad sectorial
Indicador Gobierno Municipal
es (dependencias encargadas de)
o
3
2
3
o« ®
clso =|lol|l2
- . . R w|S|=2|T
No Problemidtica Proyecto Localidad Tipo 9 2 5 ] S|E
ol 2| ¢ 218 |5|e|2]|2 c
228 2 e |3 2 E E 0
[} o o| 9 7]
ol8|ol|2|E|22lal8|e|E|lult
clo|o|B3|8|s8|5|o|T|E|3]|3
0|2 | g||m|lo|P28|2|~|2|5|®|3D
o|=|8||o]|a|s8|0|a|S|F|[A|w
Elaboracion proyectos de urbanizacién y obras por
1 |Crecimiento urbano cooperacién en areas a consolidar de escala menor Cabecera municipal| Instrumento X R
(pocas manzanas)
. ) Zona lagunar
2 |Crecimiento urbano Proyecto de urbanizacién de la Barra de Coyuca tg Plan Parcial | X R
costera
o Plan de gestién de deslizamiento de taludesen la L .
3 |Crecimiento urbano L . Municipio Estudio X X R
region desierra
L Plan de mitigacion de inundacionesy elevacion de X
4 [Crecimiento urbano . . Barra de Coyuca Estudio X X R
nivel medio del mar de la Barra de Coyuca
s . Localidades
5 [Crecimiento urbano Corredor turistico El Carrizal Proyecto X R
urbanas
Movilidad y espacio Redisefio de la seccion vial de los corredores regionales .
6 P L Cabecera municipal Proyecto X R
publico en el paso por la cabecera municipal
Movilidad y espacio Redisefio de la seccion vial de los corredores regionales Localidades
7 : . . . - Proyecto X | X R
publico en Tepetixtla, Tixtlancingo y Bajos del Ejido urbanas
Movilidad y espacio Peatonalizacion y desapropiacion de secciones viales . .
8 s Cabecera municipal| Estrategia X | X R
publico en el centro urbano
Movilidad y espacio Redisefioy desapropiacén del corredor urbano regional .
9 P " . Cabecera municipal Proyecto X | X R
publico tramo Rio Coyuca - Calle Alvaro Obregon
Movilidad y espacio Adecuacién de banquetas en los barrios antiguos para .
10 - Cabecera municipal Proyecto X | X R
publico grupos vulnerables
11 |Espacio publico Parque urbano Zumpango Cabecera municipal Proyecto X R X
12 |Espacio publico Parque urbano contiguo al nuevo mercado Cabecera municipal Proyecto X | X R X
X . Reubicacién del mercado del centro a las nuevas .
13 |Equipamiento urbano X . Cabecera municipal Proyecto X R X
instalaciones
14 |Espacio publico Parque urbano colonias CETIS - La Noria Cabecera municipal Proyecto X R X
Creacion del Comité Técnico Ciudadano del Consejo L L
15 |Gobernanza - - Municipio Accién X R|X]| X X X
Municipal de Desarrollo urbanoy vivienda
. o Elaboracion del plan maestro de infraestructura .
16 |Servicios publicos NP Cabecera municipal Proyecto X X| R
hidraulica
17 |Servicios publicos Centros Articuladores del Sistema Tepetixtla Tepetixtla Proyecto X R R X X | X
. y Saneamiento de rios: colectoresy rehabilitacion de Localidades
18 |Servicios publicos Proyecto X R X
PTARs urbanas

R | Responsable

X | Corresponsable

Proyecto PMDU Pagina 144 de 236

Noviembre de 2023




Plan Municipal de Desarrollo Urbano de
Coyuca de Benitez, Guerrero 2023

Tabla 25. Tabla de programacién y corresponsabilidad a nivel estatal

Metas / Corresponsabilidad sectorial
Indicador .
Gobierno Estatal
es
E - o| €
3 ] o |0
4 o> o0
g 2|32 5 8|T
| g2 o332
st algd (S 2|8
No. Problematica Proyecto Localidad Tipo Q 3|8 .§ ol ol o
ol 8| o Ty § T|T|T
N la|lN 3 ©(T o c|o| o
B EARRS z|8 glo[8| 8|8
Blol|= Ol b= MR
ol c| a o LA wl slsls
=) | | oa |
o|8lol|lO|@d <| 0[5 §5[<|e|ofe
ggg’g; zb;ggbbb
UZEWE%%&&EU&%&&
Elaboracion proyectos de urbanizacién y obras por
1 |Crecimiento urbano cooperacién en areas a consolidar de escala menor Cabecera municipal | Instrumento X X
(pocas manzanas)
N Zona lagunar
2 |Crecimiento urbano Proyecto de urbanizacién de la Barra de Coyuca 9 Plan Parcial | X X
costera
o Plan de gestién de deslizamiento de taludesen la L X
3 |Crecimiento urbano ) . Municipio Estudio X X
region de sierra
o Plan de mitigacién de inundacionesy elevacion de )
4 |Crecimiento urbano . . Barra de Coyuca Estudio X X
nivel medio del mar de la Barra de Coyuca
L . . Localidades
5 |Crecimiento urbano Corredor turistico El Carrizal Proyecto X X
urbanas
Movilidad y espacio Redisefio de la seccién vial de los corredores regionales o
6 - . Cabecera municipal Proyecto X X
publico en el paso por la cabecera municipal
Movilidad y espacio Redisefo de la seccion vial de los corredores regionales Localidades
7 ) X . ) . Proyecto X | X||x
publico en Tepetixtla, Tixtlancingo y Bajos del Ejido urbanas
Movilidad y espacio Peatonalizacién y desapropiacion de secciones viales . .
8 L Cabecera municipal| Estrategia X | X X
publico en el centro urbano
Movilidad y espacio Redisefoy desapropiacén del corredor urbano regional .
9 P . . Cabecera municipal Proyecto X | X X
publico tramo Rio Coyuca - Calle Alvaro Obregén
Movilidad y espacio Adecuacion de banquetas en los barrios antiguos para .
10 P Cabecera municipal Proyecto X | X
publico grupos vulnerables
11 |Espacio publico Parque urbano Zumpango Cabecera municipal Proyecto X X X
12 |Espacio publico Parque urbano contiguo al nuevo mercado Cabecera municipal Proyecto X | X
X X Reubicacion del mercado del centro a las nuevas .
13 |Equipamiento urbano . K Cabecera municipal Proyecto X
instalaciones
14 |Espacio publico Parque urbano colonias CETIS - La Noria Cabecera municipal Proyecto X X X X
Creacién del Comité Técnico Ciudadano del Consejo L »
15 |Gobernanza L N Municipio Accion X X
Municipal de Desarrollo urbanoy vivienda
- L Elaboracion del plan maestro de infraestructura o
16 |Servicios publicos . . Cabecera municipal Proyecto X X
hidraulica
17 |Servicios publicos Centros Articuladores del Sistema Tepetixtla Tepetixtla Proyecto X X X | X
o . Saneamiento de rios: colectoresy rehabilitacion de Localidades
18 |Servicios publicos Proyecto X X
PTARs urbanas

R | Responsable

Corresponsable
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Tabla 26. Tabla de programacion y corresponsabilidad a nivel federal y por sectores

Metas / Corresponsabilidad sectorial
Indicador A
Gobierno Federal
es
.
©
g
o
3 g
& @
No. Problematica Proyecto Localidad Tipo 9 P ] .g -8 -
ol 8| o i} TI|5| 88
Nia|N < o cl|l|S5|=2]8
[} ] S (2| S|18]5l8
a|2|a||2|0 5|28 ala
= AL AR
o|8|lo||l<|Z o|l<|(o[[8[0o]|9
E(T| 2 alZ|5|6([Z2|s||l8]|B|®
ol 8 g|llw|O|L|o|o|o||lg|afa
O|Z|a||w|o|a|vw|c(vn|(Vviv|wn
Elaboracion proyectos de urbanizacion y obras por
1 |Crecimiento urbano cooperacién en areas a consolidar de escala menor Cabecera municipal | Instrumento X X X X
(pocas manzanas)
N Zona lagunar
2 |Crecimiento urbano Proyecto de urbanizacién de la Barra de Coyuca tg Plan Parcial | X X XXX
costera
o Plan de gestién de deslizamiento de taludesen la L .
3 |Crecimiento urbano L . Municipio Estudio X X | X
region desierra
L Plan de mitigacién de inundacionesy elevacion de .
4 |Crecimiento urbano X ) Barra de Coyuca Estudio X X X | X
nivel medio del mar de la Barra de Coyuca
L - . Localidades
5 |Crecimiento urbano Corredor turistico El Carrizal Proyecto X X X | X[X
urbanas
Movilidad y espacio Redisefio de la seccién vial de los corredores regionales .
6 - L Cabecera municipal Proyecto X X X X | X[ X
publico en el paso por la cabecera municipal
Movilidad y espacio Redisefio de la seccién vial de los corredores regionales Localidades
7 - K i} . . - Proyecto X | X X X X X
publico en Tepetixtla, Tixtlancingo y Bajos del Ejido urbanas
Movilidad y espacio Peatonalizacion y desapropiacion de seccionesviales o .
8 - Cabecera municipal | Estrategia X | X X | X|X
publico en el centro urbano
Movilidad y espacio Redisefoy desapropiacdn del corredor urbano regional L
9 - ; . Cabecera municipal Proyecto X | X X X XXX
publico tramo Rio Coyuca - Calle Alvaro Obregoén
Movilidad y espacio Adecuacién de banquetas en los barrios antiguos para -
10 L Cabecera municipal Proyecto X | X X | X
publico grupos vulnerables
11 |Espacio publico Parque urbano Zumpango Cabecera municipal Proyecto X X X|X[X
12 |Espacio publico Parque urbano contiguo al nuevo mercado Cabecera municipal Proyecto X | X X X X
. . Reubicacion del mercado del centro a las nuevas .
13 |Equipamiento urbano X . Cabecera municipal Proyecto X X X
instalaciones
14 |Espacio publico Parque urbano colonias CETIS - La Noria Cabecera municipal Proyecto X X XXX
Creacion del Comité Técnico Ciudadano del Consejo . )
15 |Gobernanza y L Municipio Accién X X X | XX
Municipal de Desarrollo urbanoy vivienda
. - Elaboracion del plan maestro de infraestructura -
16 |Servicios publicos . . W Cabecera municipal Proyecto X X X | X
hidraulica
17 |Servicios publicos Centros Articuladores del Sistema Tepetixtla Tepetixtla Proyecto X X X X X X
. - Saneamiento de rios: colectores y rehabilitacion de Localidades
18 [Servicios publicos Proyecto X X X
PTARs urbanas
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5. MONITOREO Y EVALUACION
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5.1. Monitoreo y evaluacion

5.1.1. Plan de monitoreo de objetivos del PMDU de
Coyuca de Benitez, Guerrero

El monitoreo, es un instrumento de politica que forma parte del ambiente inherente a la toma de
decisiones. Implica recoleccién, verificacidén, documentacidén y sistematizaciéon de informacion
cuantitativa y cualitativa. En este sentido, cada esfuerzo realizado para el plan de monitoreo debe ser
bien enfocado con el fin de maximizar su utilidad. Esto s6lo es posible concibiendo al monitoreo
como parte integral de una intervencidon publica, y no como actividades independientes al desarrollo
y ejecucion de la misma.

En este PMDU, el monitoreo se concibe como un proceso continuo mediante el cual se obtieneg,
sobre una base regular, retroalimentacién sobre los avances que se han hecho para alcanzar los
objetivos del instrumento. La estrategia de monitoreo se concentra en: 1) proveer informacién a nivel
de la politica publica para analizar el logro de los objetivos prioritarios y 2) su articulaciéon en funcién
de la teoria del cambio.

La implementaciéon del plan de monitoreo del PMDU sera conducida por el area de desarrollo
urbano del Ayuntamiento, de forma concurrente con el Consejo Municipal de Desarrollo Urbano y
Vivienda y su comité técnico ciudadano auxiliar (Articulo 27 de la Ley NUmero 790 de Asentamientos
Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano del Estado de Guerrero).

Asimismo, en el plan de monitoreo participardn observatorios ciudadanos existentes o que se
constituyan en el corto y medianos plazos, cuyas actividades serdn las establecidas en el Articulo 149
de la Ley NUmero 790 de Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano
del Estado de Guerrero.

El objetivo de este plan de monitoreo es dar seguimiento de manera periédica a un conjunto de
indicadores pautados previamente, apoyandose en una herramienta de recoleccién vy
sistematizacion de informacién, mediante el Sistema Municipal de Informacidon Territorial y Urbana
(SMITU).

Como parte de este SMITU se elabora una matriz del grado de cumplimiento de los indicadores
de los objetivos general y especificos planteados en el PMDU. Se establece una ponderacién por
categorias para estimar el grado de cumplimiento.
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Tabla 27. Matriz del grado de cumplimiento de los indicadores

Obijetivo Nombre del Documentos e e Grado de Porcentaje Difusion de
) indicador soporte P! cumplimiento* de avance resultados
Desarrollar e implementar una
planificacion de ordenamiento
territorial integral y colaborativa que .
Sistema <
promueva el desarrollo sustentable | Grado de rezago .. Area de
N . Municipal de Base de
entre las localidades urbanas y social por .. o desarrollo
I . Informacién Cada 5 afios datos e
rurales, optimizando el entorno localidad y por . urbano del .
. . Territorial y . informe
construido, la infraestructura, los AGEB urbana Urbana Ayuntamiento
equipamientos y la vivienda bajo un
enfoque de coordinacién
metropolitana
1 Optimizar el uso del espacio .
. h Sistema <
urbano construido ofreciendo a o Area de
B 5 Incremento en la Municipal de . Reporte
sus habitantes oportunidades N L Cada cinco desarrollo .
o densidad de Informacién . escritoy
de vivienda en zonas con ) . afos urbano del -
L - poblaciéon neta Territorial y . cartografia
factibilidad de servicios en Urbana Ayuntamiento
materia de agua y drenaje.
2. Disefar una politica de suelo y
vivienda social que mitigue la .
. a 9 Sistema <
expansion urbana en o Area de
. - Incremento en la Municipal de . Reporte
coordinacion con los h . Cada cinco desarrollo -
. L densidad de Informacion . escritoy
organismos de vivienda ) L anos urbano del ;
poblacion neta Territorial y . cartografia
federales \% estatales, Ayuntamiento
Urbana
aprovechando el suelo
intraurbano vacante
3. Promover la renovacion |y
ampliaciéon de la infraestructura .
P . P Sistema
hidraulica y sanitaria, asi como o <
. oy L . Municipal de Area de obras
mejorar la dotacion del servicio | Dotacién de agua . - P, N Reporte
Informacion Cada ano publicas del .
en aquellas zonas de las potable L < escrito
. Territorial y Ayuntamiento
localidades urbanas que
. 1 Urbana
requieran de atencion
prioritaria.
4. Resolver, en coordinacion con » )
instancias gobierno federal, del | Elaboracion de Sistema S
icipi lan regional para Municipal de P rea de obras
estado oy municipios la| P 9 P palc Weica 2a d Reporte
elaboracién de un plan regional | el confinamiento Informacion ocasién publicas del escrito
para el confinamiento de los de residuos Territorial y Ayuntamiento
residuos sélidos. sélidos Urbana
5. Mejorar y adaptar los .
equipamientos e Cantidad de Sistema
infraestructuras del municipio, | i ici p
fra p infraestructurasy | Municipal de Area de obras Reporte
siguiendo normas de equipamientos Informacion Cada af “bli del it
accesibilidad universal y disefio mejorados con oY adaano ADU tICBS. et estcn O)f/»
inclusivo que garanticen la accesibilidad Territorialy yuntamiento cartogratia
movilidad de personas con universal Urbana
discapacidad.
6. Impulsar acciones para la
desocupacion del espacio Reporte de
publico invadido, aplicando Percepcion de Sistema Area de refultados
reglamentos vigentes Y| mejor movilidad Municipal de movilidad o de de
adoptando medidas para Informacién Cada ano desarrollo L
5 N peatonal y N percepciény
mejorar la imagen urbana de los Territorial y urbano del S
o hiéular . bitacora
principales corredores ve Urbana Ayuntamiento e
P ; fotografica
econdémicos de las localidades
urbanas
7. Disefiar un plan de concertacion .
y acuerdo ciudadano para la . Sistema
regularizacién y reubicacion de Numerp de Municipal de Area de
: . asentamientos Reporte
los asentamientos irregulares, h Informacion Cada 5 af desarrollo it
enfocandose en aquellos que se g'm?jnosd ma ada 5 anos urbano del estcn o;f{
ubican en zonas de alto riesgo reubicados de Territorial y Ayuntamiento cartografia
zonas de riesgo
Urbana
8. Establecer estrategias y acciones )
para el mejoramiento y i Sistema
ampliacion de los espacios Nulmerq d? Municipal de Area de
P . espacios publicos Reporte
publicos en las localidades “orad Informacion Cada ar desarrollo it
urbanas y rurales mediante n?eJo'ﬁj %S en e ada anho urbano del estcrl 0}/’
ejercicios de planeacion bocal @ esl Territorialy Ayuntamiento cartogratia
participativa. urbanasy ruraies Urbana
9.  Aplicar medidas preventivas para .
proteger zonas de  valor Sistema
ambiental mediante acuerdos | Numero de zonas ici < ;
entre autoridades y ejidatarios. de valor Mumupal. ée - Area gje medio Repprte
. Informacion Cada 5 anos ambiente del escritoy
ambiental - Ayuntamiento cartografia
protegidas Territorial y Y/ el
Urbana
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10. Promover la armonizacion de

criterios 'y politicas de la .

planeacion urbana, Sistena

ordenamiento ecoldégico y el Porcentaje de Municipal de Area de

Atlas de Riesgos, en Instrumentos Informacién Cada afio desarrollo Reporte
concordancia con el Plan de | armonizados con o urbano del escrito
Desarrollo  Metropolitano de el PMDU Territorialy Ayuntamiento

Acapulco para impulsar un Urbana

desarrollo sostenible y adaptado

al cambio climatico.

*Categorias de estimaciéon del grado de cumplimiento

Cumplido

En curso

Sin informacién

Finalizado en tiempo y forma

En proceso con plazo aun

No registra movimiento y aun esta en plazo

Cumplido fuera de término

El compromiso se cumplié integramente una vez que venci6 el plazo

Tabla 28. Ficha técnica de indicadores de los objetivos, general y especificos del PMDU

Objetivo del PMDU con el Nombre del indicador Método de calculo Unidad de Linea base Medios de verificacion
que se alinea Medida

Desarrollar e
implementar un sistema de
planeacién integral que
promueva un desarrollo
equitativo y sostenible en las Y indice calculado por el Grado R
. Grado de rezago social . R Grado de rezago social
areas urbanas y rurales, . Consejo Nacional de baio, baj .

. (GRS)por localidad y o . (muy bajo, bajo, GRS 2020 publicado por

superando carencias en Evaluacioén de la Politica di I

. por AGEB urbana X medio, alto y CONEVAL
servicios, fomentando Social (CONEVAL) muy alto)
viviendas sostenibles,
reduciendo riesgos y
mejorando espacios
publicos.
1. Optin’ﬁzar 4 el uso _oéel Superficie en hectéareas de

t . N . .
espaclo Urano constriggo baldios intraurbanos inicial - A partir de la Registros

ofreciendo a sus habitantes
oportunidades de vivienda
en zonas con factibilidad de

Intensidad de uso de
predios baldios

Superficie en hectareas de Cantidad en ha

publicacion este

administrativos del

baldios intraurbanos en el instrumento Ayuntamiento
servicios en materia de -
. afnot.
agua y drenaje.
2. Disefiar una politica de
suelo y vivienda social que Registro directo del
mitigue  la expansion | Total de financiamientos financiamiento a la vivienda .
urbana en coordinacién A partir de la

a la vivienda otorgados

en la pagina de Sistema

con los organismos de R X - Cantidad publicacion este SEDATU-SNIIV
vivienda federales y como crédito individual Nacional de Informacién e inst N
instrumento
estatales, aprovechando el y subsidios. Indicadores de Vivienda
suelo intraurbano vacante (SNIIV)
3. Promover la renovacion y
ampliacion de la DOT= [(VAP+VAA x 1000) / Registros
infraestructura hidraulica y Dotacién de aqua - .
sanitaria, asi como mejorar 9 (POBAP x 365)]x 100 Dotacion (I/h/d) 2020 administrativos del

la dotacién del servicio en
aquellas zonas de las
localidades urbanas que

potable

En donde;

organismo operador de
agua municipal y de la
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de Desarrollo
Metropolitano de Acapulco
para impulsar un desarrollo
sostenible y adaptado al
cambio climatico.

armonizados con el
PMDU

Planeacion Elaborados

INA= instrumentos
necesarios a atender

instrumento

requieran de atencién VAP: Vol. anual de agua comision de agua
prioritaria. potable producido. estatal
VAA: Vol. Volumen de agua
adquirido.
POBAP: Poblacién con
servicio de agua potable.
4. Resolver, en coordinacion
con instancias gobierno Elaboracién de plan A partir de | Redist
federal, del estado y regional para el ) ) . Par 'r’ ela . ?g's r‘os
municipios la elaboracion i iento d Se elaboré/No se elabord Cantidad publicacién este administrativos del
. confinamiento de
de un plan regional para el ) . instrumento Ayuntamiento
confinamiento  de los residuos solidos
residuos sélidos.
5. Mejorar 'y adaptar los )
equipamientos e Numero de
infraestructuras del intervenciones N deint .
icioi iqui Umero de intervenciones
municipio, S|g_U|-e-ndo realizadas mejorary i . i .
normas de accesibilidad datar | realizadas mejorary adaptar A partir de la Registros
i icefo i i adaptar los . . . Q. B . .
universal y dlser)o inclusivo ) P ) los equipamientos e Cantidad publicacién este administrativos del
que garanticen la equipamientos e inf ruct inst . A iorient
i infraestructuras con instrumento untamiento
movilidad de personas con infraestructuras con o ) Y
discapacidad. . ) accesibilidad universal del
accesibilidad universal
del municipio
6. Impulsar acciones para la .
desocupacion del espacio Personas que perciben
publico invadido, aplicando mejor movilidad peatonal y
reglamentos V|g_entes Y Percepcién de mejor vehicular en la zona central A partir de la .
adoptando medidas para lidad tonal el icipio/ P b > Blicacis . Encuestas realizadas
i i movilidad peatona el municipio/ Personas que orcentaje ublicacion este
mejorar la Imagen Ln_'bana ) P y X P . i _q ) 7 4 por el Ayuntamiento
de los principales vehicular no perciben mejor movilidad instrumento
corredores econémicos de peatonal y vehicular en la
las localidades urbanas Yy .
zona central del municipio
7. Disefar un plan de » o
concertaciéon y acuerdo ((Extension territorial (km2)
ciudad?ho ) para la de zonas de riesgo ocupadas
regu!arlz.alcmn Y por asentamientos humanos
reubicacion de los -
asentamientos irregulares, en el ano evaluado -
enfocandose en aquellos Tasa de crecimiento de extension territorial (Km2) A tirdel Regist
; artir de la egistros
que se ubican en zonas de asentamientos de las mismas zonas, en el . p » . -g .
alto riesgo ~ . Porcentaje publicacion este administrativos del
humanos en zonas de ano previo al evaluado) / A .
X D N instrumento Ayuntamiento
riesgo extension territorial (Km2)
de zonas de riesgo ocupadas
por asentamientos humanos
en el afo previo al evaluado)
*100
8. Establecer estrategias y
acciones para el PEPM=TBEPA/TEPP x 100
mejoramiento Y2
ampliacién de los espacios Donde,
publicos en las localidades
urbanasy rurales mediante PEPM = Porcentaje de
ejercicios de planeacion ) ) espacio publico mejorado A partir de la Registros
participativa. Porcentaje de espacio . X . . X
= . Porcentaje publicacion este administrativos del
publico mejorado TBEPA= Total de barrios con ) .
instrumento Ayuntamiento
espacio publico adecuado
TEPP= Total de espacio
publico por AGEB urbana y
localidad rural
9. Aplicar medidas
preventivas para proteger Nudmero de zonas de . A partirde la Registros
. R Numero de zonas de valor X o . .
zonas de valor ambiental valor ambiental biental broteaid Cantidad publicacién este administrativos del
i ambiental protegidas
medl{:\nte acue“rdos fentre protegidas P < instrumento Ayuntamiento
autoridadesy ejidatarios.
10. Promover la armonizacién
de criterios y politicas de la %IA= (IPE/INA)*100
planeacion urbana, .
ordenamiento ecolégico y ; Donde, %IA: Instrumentos
f Porcentaje de Armonizados : :
el Atlas de Riesgos, en Instrurmentos A partir de la Registros
concordancia con el Plan IPE= Instrumentos de Porcentaje publicacion este administrativos del

Ayuntamiento
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Por su parte, los indicadores de seguimiento miden el cumplimiento de la ejecucién de las
acciones del PMDU, que se encuentran es sus programas y proyectos. Su cumplimiento se puede
verificar con los plazos que se establecen para cada uno de los programas y proyectos estratégicos.
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GLOSARIO

Ayuntamiento: Al Ayuntamiento de Coyuca de Benitez
Area responsable municipal: Al Area responsable del desarrollo urbano del municipio.

Accién Urbanistica: Actos o actividades tendientes al uso o aprovechamiento del suelo dentro de
Areas Urbanizadas o Urbanizables, tales como subdivisiones, parcelaciones, fusiones, relotificaciones,
fraccionamientos, condominios, conjuntos urbanos o urbanizaciones en general, asi como de
construccidn, ampliacidon, remodelacién, reparacidn, demolicién o reconstruccién de inmuebles, de
propiedad publica o privada, que por su naturaleza estan determinadas en el Plan de Desarrollo
Urbano; comprende también la realizacidon de obras de equipamiento, infraestructura o servicios
urbanos.

Area Urbanizable: Territorio para el crecimiento urbano contiguo a los limites del Area
Urbanizada del Centro de Poblacién determinado en el Plan de Desarrollo Urbano, cuya extension y
superficie se calcula en funcién de las necesidades del nuevo suelo indispensable para su expansion.

Area Urbana Actual: Territorio ocupado por los Asentamientos Humanos con redes de
infraestructura, equipamientos y servicios.

Asentamientos Humanos: A el establecimiento de un conglomerado demografico, con el
conjunto de sus sistemas de convivencia en un area fisicamente localizada, considerando dentro de
la misma los elementos naturales y las obras materiales que lo integran.

Barrio: Zona urbanizada de un Centro de Poblacién dotado de identidad y caracteristicas propias.

Centralidad Urbana: Zonas en donde se presentan las mayores concentraciones de actividades
econdmicas y educativas.

Consejo: Al Consejo Municipal de Desarrollo Urbano y Vivienda.
Comité Técnico: Al Comité Técnico Ciudadano auxiliar del Consejo.

Comisién: A la Comisién Municipal de Admisiéon de Directores Responsables de Obra y
Corresponsables.

Constancia de Uso de Suelo: Es el documento oficial donde se especifica la zonificacidén, uso de
suelo, densidad de viviendas, niveles y coeficiente de ocupacién del suelo en razén de su ubicacion
conforme al Plan.

Corresponsable en Desarrollo Urbano: Es |la persona fisica con los conocimientos técnicos para
responder en forma solidaria con el Director Responsable de Obra, en todos los aspectos de las obras
en las que otorgue su responsiva, relativos al diseflo urbano y arquitecténico. Profesionista con
estudios, conocimientos y experiencia en la practica del desarrollo urbano.

Densidad de Vivienda: Es la relacion entre el nimero de unidades de vivienda de un sector
urbano por hectarea urbanizada en dicho sector. Puede ser considerada como densidad bruta o neta
de acuerdo con la superficie de terreno considerada, la superficie urbanizada total, o Unicamente la
destinada a vivienda.
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Desarrollo Urbano: Al proceso de planeacion y regulacion de la Fundacion, Conservacion,
Mejoramiento y Crecimiento de los Centros de Poblacién.

Destinos: A los fines pUblicos a que se prevea dedicar determinadas zonas o predios de un centro
de poblacién.

DRO: Director Responsable de Obra, es la persona fisica que se hace responsable de |la observancia
del Reglamento de Construcciones, del Plan su Reglamento y Normas, en las obras para las que
otorgue su responsiva.

ElU: Estudio de Impacto Urbano.

Equipamiento Urbano: El conjunto de inmuebles, instalaciones, construcciones y mobiliario
utilizado para prestar a la poblacidon los servicios urbanos para desarrollar actividades econdmicas,
sociales, culturales, deportivas, educativas, salud, de traslado y de abasto.

Espacio Publico: Las areas, espacios abiertos y predios de los asentamientos humanos destinados
al disfrute o aprovechamiento colectivo, de acceso generalizado y libre transito.

Factibilidad de Uso de Suelo: El documento oficial por medio del cual se hace constar los usos
permitidos, permitidos condicionados y prohibidos en un predio determinado.

Fraccionamiento: La division de un terreno en manzanasy lotes que requiera de trazo de vialidad
publica y de obras de urbanizacidon, en el que se prevea la dotacién de servicios publicos.

Fusién: La autorizacidon por parte del Ayuntamiento, para la unién de dos o mas terrenos
colindantes para formar un solo predio, en un Centro de Poblacién.

Imagen Urbana: El resultado del conjunto de percepciones producidas por las caracteristicas
especificas, arquitectdnicas, urbanisticas y socioecondémicas de una localidad, mas las originadas por
los ocupantes de ese ambito en el desarrollo de sus actividades habituales, en funcién de las pautas
gue los motivan. Tanto la forma y aspectos de la traza urbana, tipo de antigledad de las
construcciones, como las particularidades de barrios, calles, edificios o sectores histéricos de una
localidad, que den una visién general o parcial de sus caracteristicas.

Impacto Urbano: La descripcion sistematica, evaluacidon y medicion de las alteraciones causadas
por alguna obra publica o privada, que por su magnitud puedan rebasar las capacidades de la
infraestructura o de los servicios publicos del drea o zona donde se pretenda realizar la obra, que
incida negativamente el ambiente natural o la estructura socioeconémica, signifique un riesgo para
la vida o bienes de la comunidad o para el patrimonio cultural, histérico, natural, arqueoldgico o
artistico del Estado.

Inmueble: Al terreno y construcciones que en él se encuentren.

Ley Estatal: Ley NUmero 790 de Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo
Urbano del Estado de Guerrero.

Ley: Ley General de Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano.

Plan: Al Plan Municipal de Desarrollo Urbano de Coyuca de Benitez, Guerrero, integrado en
documento por escrito, con el Reglamento y Normas Complementarias y con los mapas graficos
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anexados, aprobado por el H. Cabildo Municipal y Publicado en el Peridédico Oficial del Gobierno del
Estado de Guerrero.

POET: Programa de Ordenamiento Ecoldgico Territorial.

Porcentaje de area libre: Al porcentaje de la superficie total del predio, que establece el drea que
debe conservarse libre de edificaciones.

Predio: Al terreno sin construccion.
Reglamento: Al presente ordenamiento urbano que permitira instrumentar el Plan.

Subdivisién: Es la particion o divisién de terrenos que no requieren el trazo de vias publicas, ni
ejecucién de obras de urbanizacioén.

Sustentable: Medidas apropiadas de preservacion del equilibrio ecoldgico, proteccion del
ambiente y aprovechamiento de recursos naturales de manera que no se comprometa la
satisfaccion de las necesidades de las generaciones futuras.

TCUS: A la Tabla de Compatibilidad de Usos del Suelo, matriz en donde se especifican los usos
permitidos, permitidos condicionados o prohibidos de las zonificaciones que integran el Plan.

Uso: A las actividades a realizarse en determinada area, inmueble o predio a partir del Plan.

Uso Permitido: Los usos que caracterizan de una manera principal una zona, se consideran
compatibles con los usos predominantes de la zona, siendo permitida su ubicacién en la zona
sefialada.

Uso Permitido Condicionado: Los usos permitidos dentro de una zona, estando sujetos para su
aprobacién al cumplimiento de determinadas condiciones establecidas previamente.

Uso Prohibido: Son aquellos usos que no pueden desarrollarse en areas o predios y que no se
permiten en la zona donde se indican.

Intensidad de Uso de Suelo: La superficie maxima de construccién que puede realizarse en una
propiedad y se expresa en nUumero de niveles, niumero de viviendas, se podra considerar como
intensidad de construccion.

Lote tipo: A la unidad que representa la superficie de suelo por vivienda a construirse en una
propiedad.

Normas: A las Normas Complementarias que se derivan del Reglamento y que son aplicables a
los usos de suelo y destino en las propiedades.

Reglamento de Construcciones: Al Reglamento de Construcciones para el Municipio de Coyuca
de Benitez, Guerrero.

SEMARNAT: Secretaria del Medio Ambiente y Recursos Naturales.

Vivienda de interés social: A |a vivienda con apoyo Institucional también llamada Popular, son
todas las acciones en conjuntos de viviendas que reciben subsidios y financiamiento de Infonavit,
Fovissste, entidad federal o del organismo estatal de vivienda.
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Vivienda: Se entiende por vivienda al ambito fisico-espacial que presta el servicio para que las
personas desarrollen sus funciones vitales basicas.

Zonificacion: La determinacion de las &reas que integran y delimitan un territorio; sus
aprovechamientos predominantes, las Reservas, Usos de Suelo y Destinos, asi como la delimitacion
de las areas de crecimiento, conservacioén, consolidacién y mejoramiento;

Zonificacion Primaria: La determinacién de las dreas que integran y delimitan un centro de
poblacién; comprendiendo las Areas Urbanizadas y Areas Urbanizables, incluyendo las reservas de
crecimiento, las dreas no urbanizables y las areas naturales protegidas, asi como la red de vialidades

primarias.

Zonificacién Secundaria: La determinacion de los Usos de Suelo en un espacio edificable y no
edificable, asi como la definicién de los Destinos especificos.

Proyecto PMDU Pagina 160 de 236 Noviembre de 2023



Plan Municipal de Desarrollo Urbano de
Coyuca de Benitez, Guerrero 2023

ANEXOS

Anexo metodolégico de participacion
ciudadana

La elaboracion del Plan Municipal de Desarrollo Urbano de Coyuca de Benitez (PMDU) se llevo a
cabo siguiendo un proceso que abarco diversas etapas. Este proceso se inicidé con la organizacion de
reuniones técnicas preparatorias, el Aviso de Inicio y la implementaciéon de actividades de
planificacion participativa en las fases de diagndstico, vision y objetivos. Para enriquecer este
proceso, se llevaron a cabo talleres institucionales y encuentros técnicos con los miembros del
Consejo Municipal de Desarrollo y Vivienda. En complemento a toda esta serie de actividades se
aplicé una encuesta y se realizaron recorridos por algunas localidades urbanas y rurales del
municipio. A continuacidn, detallamos estos aspectos clave en el desarrollo del PMDU.

Reuniones técnicas preparatorias:

Antes de iniciar el proceso de elaboracion del PMDU, se llevaron a cabo cuatro reuniones técnicas
preparatorias, celebradas los dias 11, 17, 24 y 26 de mayo. En estas reuniones, en coordinacién con el
enlace municipal se desarrollé una hoja de ruta detallada que incluyé la definicién de fechas, lugares
y horarios de trabajo para guiar el proceso participativo. De cada reunién se levantd la minuta de
acuerdos, mismas que posteriormente fueron firmadas por cada uno de los participantes.

Aviso de inicio del proceso de planeacion:

El proceso se inicié con el Aviso Publico y Convocatoria para la elaboracion del PMDU, fue
publicado el dia 2 de junio en el periédico £/ Sur, de conformidad con la Ley General de
Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano, asi como la Ley 790 de
Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano del Estado de Guerrero.

Reuniéon del Consejo Municipal de Desarrollo Urbano y Vivienda (CMDUyV)

Reunién del CMDUyV, conté con la presencia del Presidente Municipal, Ossiel Pacheco Salas,
quien dio la bienvenida a los integrantes del Consejo, y formalizd el inicio de los trabajos de
elaboracién del Programa Municipal de Desarrollo Urbano de Coyuca de Benitez. El evento se llevd
a cabo el 6 de junio a las 9:30 horas en el Auditorio Municipal, Manuel Ignacio Altamirano con una
asistencia de 20 Consejeros.
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Figura 47. Fotos de la Sesién del Consejo de Desarrollo Urbano y Vivienda de Coyuca de Benitez, 6 de junio.

Ejercicios de planeacién participativa

El proceso de planeaciéon participativa es un elemento transversal en la elaboracién del PMDU.
Abarca todas las etapas del proceso, desde la identificacidn de problemas y oportunidades hasta la
definicion de objetivos y estrategias. Esta participacion de la comunidad local y otros actores
interesados ha garantizado que el PMDU refleje de manera precisa las necesidades y aspiraciones
de la poblacion. En este contexto, se llevd a cabo una serie de eventos de diferentes niveles y
alcances. Para la fase de diagnéstico, se organizaron el Foro Ciudadano, Grupos de Enfoque y Talleres
Institucionales. .

Foro Ciudadano

El Foro se realizé el dia 6 de junio a las 12:00 horas en el Auditorio Municipal Ignacio Manuel
Altamirano, con una asistencia de 25 ciudadanos. Durante el evento, se identificaron problemas
cruciales que afectan la calidad de vida y el desarrollo de Coyuca de Benitez.

En este contexto, destacd la diversidad de los participantes que representaban diferentes
segmentos de la comunidad, incluyendo a joévenes, adultos y personas mayores. Se fomentd un
ambiente de didlogo abierto y constructivo en el Foro, donde los ciudadanos tuvieron la oportunidad
de expresar sus opiniones y sugerencias de manera libre y respetuosa. Algunas de las areas
especificas que se abordaron fueron las relativas a la infraestructura urbana, transporte publico,
vivienda, medio ambiente y servicios urbanos.
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Figura 48.Fotos del Foro Ciudadano, 6 de junio.
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Grupo de Enfoque

El grupo de enfoque jugd un papel fundamental en la obtencidon de informacion valiosa y en la
identificaciéon de necesidades territoriales especificas. Permitié establecer un didlogo directo y
enriguecedor con actores clave del municipio, brindando una plataforma para discutir temas criticos
relacionados con el desarrollo local, la calidad de vida y el crecimiento urbano. A través de estas
interacciones, se obtuvieron perspectivas y percepciones fundamentales que contribuyeron de
manera significativa a la formulacién de estrategias y politicas destinadas a abordar los desafios
urbanosy aspiraciones de la comunidad.

En este contexto, se realizé un grupo de enfoque con los colegios de Arquitectos e Ingenieros de
Coyuca de Benitez: La reunién se llevd a cabo el dia 7 de junio a las 9:00 horas en el Auditorio
Municipal Ignacio Manuel Altamirano con una asistencia de 12 personas.
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Figura 49. Fotos del Grupo de Enfoque con integrantes del Colegio de Arquitectos e Ingenieros de Coyuca de Benitez, 7
de junio.

Taller Institucional

Se llevd a cabo el dia 7 de junio a las 14:00 horas en el Auditorio Municipal Ignacio Manuel
Altamirano con una asistencia de 39 funcionarios. En este taller se abordaron temas relativos a las
capacidades institucionales del municipio para la instrumentaciéon del PMDU, identificando
problematicas y areas de oportunidad relativas a la adecuacidn del marco regulatorio y capacitacion

de los funcionarios que se encargaran de la gestiéon administrativa de dicho instrumento de
planeacion.

Figura 50. Fotos del Taller Institucional con funcionarios de Coyuca de Benitez, 7 de junio.

Taller para la jerarquizacion de la problematica y la formulacion de Visiéon y Objetivos

Para establecer las prioridades en la configuracion de la agenda urbana - territorial de Coyuca de
Benitez, se convocd a los integrantes del Consejo Municipal de Desarrollo Urbano y Vivienda e
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invitados especiales, a fin de realizar un taller para la jerarquizacién de las problematicas y la
formulacién de Vision y Objetivos del PMDU. Este evento se llevd a cabo el jueves 27 de julio a las
13:00 horas en el auditorio municipal Ignacio Manuel Altamirano con una asistencia de 17 ciudadanos.

Como parte de la agenda de trabajo se llevaron a cabo las siguientes actividades:

1) Jerarquizacién de problemas: Se llevd a cabo una dindmica de ponderacién de puntos a través
de un proceso de votacion. Este enfoque permitié identificar y priorizar de manera precisa los
problemas mas apremiantes en el ambito del desarrollo urbano.

2) Definicion de objetivos: Después de establecer la jerarquia de problemas, se realizd una sesion
de dialogo con todos los participantes. En este espacio de interaccién, se trabajo en conjunto
para definir objetivos claros y alcanzables relacionados con los problemas priorizados.

3) Vision y Objetivos: Para proyectar una vision deseable para el PMDU, a través de la plataforma
virtual “Menti”, se llevd a cabo un ejercicio en el que se formuld una serie de preguntas destinadas
a explorar el futuro ideal para cada uno de los componentes del desarrollo urbano. A través de
esta herramienta interactiva, se recopilaron las palabras clave que contribuyen a dar forma a la
visiéon colectiva del PMDU.

Figura 51. Fotografias del taller institucional (Jerarquizacién de Problemas y definicidon de Visién y Objetivos), 27 de julio

Recorridos territoriales

Durante los dias 6 y 7 de junio se realizaron recorridos de campo con el fin de familiarizarse con el
territorio y confirmar las problematicas previamente identificadas. Durante estas visitas, se
exploraron diferentes colonias y localidades para obtener informacién sobre la estructura urbana e
identificar areas vulnerables.
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Figura 52. Fotografias de recorridos en territorio.

) Invasion de banqueta en la calle de Constitucion,
Av. Hermenegildo Galena, Col. Centro

Col Centro.

Figura 7. Fotografias de recorridos en territorio

Av. Ermenegildo Galeana Col. Centro.

Aplicaciéon de Encuesta

El proceso participativo se complementé mediante el levantamiento de 50 encuestas de tipo
semiestructurada, la cual incluyd preguntas abiertasy cerradas. Se abordaron una variedad de temas
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relacionados con la prestacion de bienes y servicios urbanos en el municipio. Mediante esta
metodologia, se buscd capturar percepciones, opiniones y perspectivas individuales, enriqueciendo
la comprensidn de los problemas y necesidades de la comunidad.

Anteproyecto de Reglamento del Plan
Municipal de Desarrollo Urbano de Coyuca de
Benitez, Guerrero.

Reglamento del Plan Municipal de Desarrollo
Urbano

I. Regulaciéon Urbana de la Propiedad

Articulo 1. El Reglamento y las Normas Complementarias del Plan Municipal de Desarrollo Urbano
de Coyuca de Benitez, Guerrero; es de orden publico e interés social y tiene por objeto:

I.  Fijar las normas para planear y regular el ordenamiento territorial y el mejoramiento,

conservaciéon y crecimiento del Municipio.

[I. Instrumentar el Plan Municipal de Desarrollo Urbano, con la Zonificacién en los Usos y
Destinos del Suelo.

[ll. Establecer los Lineamientos y las Normas mediante las cuales se llevard a cabo la regulaciéon
del desarrollo urbano sustentable.

Articulo 2. La determinaciény realizacidén de las acciones urbanisticas de la Administracién Publica,
las obras que se programen y sobre las que se establezcan los presupuestos, observaran las
disposiciones que establece el Plan Municipal de Desarrollo Urbano; este Reglamento y sus Normas.

Articulo 3. El ambito de aplicacion del Plan Municipal de Desarrollo Urbano y de su Reglamento y
Normas Complementarias se encuentra enmarcado en el area de todo el territorio del Municipio.

Articulo 4. Para efectos del presente Reglamento, se entendera y conceptualizara por:
Ayuntamiento: Al Ayuntamiento de Coyuca de Benitez.
Il.  Arearesponsable municipal: Al Area responsable del desarrollo urbano del municipio.

1. Accion Urbanistica: Actos o actividades tendientes al uso o aprovechamiento del suelo dentro
de Areas Urbanizadas o Urbanizables, tales como subdivisiones, parcelaciones, fusiones,
relotificaciones, fraccionamientos, condominios, conjuntos urbanos o urbanizaciones en
general, asi como de construccién, ampliacién, remodelacién, reparacién, demolicién o
reconstruccién de inmuebles, de propiedad publica o privada, que por su naturaleza estan
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determinadas en el Plan de Desarrollo Urbano; comprende también la realizacién de obras
de equipamiento, infraestructura o servicios urbanos.

Area Urbanizable: Territorio para el crecimiento urbano contiguo a los limites del Area
Urbanizada del Centro de Poblaciéon determinado en el Plan de Desarrollo Urbano, cuya
extension y superficie se calcula en funcion de las necesidades del nuevo suelo indispensable
para su expansion.

Area Urbana Actual: Territorio ocupado por los Asentamientos Humanos con redes de
infraestructura, equipamientos y servicios.

Asentamientos Humanos: A el establecimiento de un conglomerado demografico, con el
conjunto de sus sistemas de convivencia en un area fisicamente localizada, considerando
dentro de la misma los elementos naturales y las obras materiales que lo integran.

Barrio: Zona urbanizada de un Centro de Poblacién dotado de identidad y caracteristicas
propias.

Centralidad Urbana: Zonas en donde se presentan las mayores concentraciones de
actividades econdmicas y educativas.

Consejo: Al Consejo Municipal de Desarrollo Urbano y Vivienda.
Comité Técnico: Al Comité Técnico Ciudadano auxiliar del Consejo.

Comision: A la Comisién Municipal de Admisién de Directores Responsables de Obra y
Corresponsables.

Constancia de Uso de Suelo: Es el documento oficial donde se especifica la zonificacién, uso
de suelo, densidad de viviendas, niveles y coeficiente de ocupacién del suelo en razdén de su
ubicacién conforme al Plan.

Corresponsable en Desarrollo Urbano: Es la persona fisica con los conocimientos técnicos
para responder en forma solidaria con el Director Responsable de Obra, en todos los aspectos
de las obras en las que otorgue su responsiva, relativos al diseflo urbano y arquitecténico.
Profesionista con estudios, conocimientos y experiencia en la practica del desarrollo urbano.

Densidad de Vivienda: Es la relacidon entre el nUmero de unidades de vivienda de un sector
urbano por hectarea urbanizada en dicho sector. Puede ser considerada como densidad
bruta o neta de acuerdo con la superficie de terreno considerada, la superficie urbanizada
total, o Unicamente la destinada a vivienda.

Desarrollo Urbano: Al proceso de planeacién y regulacién de la Fundacién, Conservacion,
Mejoramiento y Crecimiento de los Centros de Poblacion.

Destinos: A los fines publicos a que se prevea dedicar determinadas zonas o predios de un
centro de poblacién.

DRO: Director Responsable de Obra, es la persona fisica que se hace responsable de la
observancia del Reglamento de Construcciones, del Plan su Reglamento y Normas, en las
obras para las que otorgue su responsiva.
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ElU: Estudio de Impacto Urbano.

Equipamiento Urbano: El conjunto de inmuebles, instalaciones, construcciones y mobiliario
utilizado para prestar a la poblacidén los servicios urbanos para desarrollar actividades
econdmicas, sociales, culturales, deportivas, educativas, salud, de traslado y de abasto.

Espacio Publico: Las areas, espacios abiertos y predios de los asentamientos humanos
destinados al disfrute o aprovechamiento colectivo, de acceso generalizado y libre transito.

Factibilidad de Uso de Suelo: El documento oficial por medio del cual se hace constar los usos
permitidos, permitidos condicionados y prohibidos en un predio determinado.

Fraccionamiento: La division de un terreno en manzanas y lotes que requiera de trazo de
vialidad publica y de obras de urbanizacion, en el que se prevea la dotacion de servicios
publicos.

Fusion: La autorizacion por parte del Ayuntamiento, para la unién de dos o mas terrenos
colindantes para formar un solo predio, en un Centro de Poblacidn.

Imagen Urbana: El resultado del conjunto de percepciones producidas por las caracteristicas
especificas, arquitectdnicas, urbanisticas y socioecondmicas de una localidad, mas las
originadas por los ocupantes de ese ambito en el desarrollo de sus actividades habituales, en
funcion de las pautas que los motivan. Tanto la forma y aspectos de la traza urbana, tipo de
antiguedad de las construcciones, como las particularidades de barrios, calles, edificios o
sectores histéricos de una localidad, que den una visidon general o parcial de sus
caracteristicas.

Impacto Urbano: La descripcidon sistematica, evaluaciéon y mediciéon de las alteraciones
causadas por alguna obra publica o privada, que por su magnitud puedan rebasar las
capacidades de la infraestructura o de los servicios publicos del drea o zona donde se
pretenda realizar la obra, que incida negativamente el ambiente natural o la estructura
socioeconémica, signifigue un riesgo para la vida o bienes de la comunidad o para el
patrimonio cultural, histérico, natural, arqueolégico o artistico del Estado.

Inmueble: Al terreno y construcciones que en él se encuentren.

Ley Estatal: Ley NUumero 790 de Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial y
Desarrollo Urbano del Estado de Guerrero.

Ley: Ley General de Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano.

Plan: Al Plan Municipal de Desarrollo Urbano de Coyuca de Benitez, Guerrero, integrado en
documento por escrito, con el Reglamento y Normas Complementarias y con los mapas
gréaficos anexados, aprobado por el H. Cabildo Municipal y Publicado en el Periédico Oficial
del Gobierno del Estado de Guerrero.

POET: Programa de Ordenamiento Ecoldgico Territorial.

Porcentaje de area libre: Al porcentaje de la superficie total del predio, que establece el area
gue debe conservarse libre de edificaciones.
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Predio: Al terreno sin construccion.
Reglamento: Al presente ordenamiento urbano que permitird instrumentar el Plan.

Subdivisién: Es la particién o divisién de terrenos que no requieren el trazo de vias publicas,
Nni ejecucion de obras de urbanizacion.

Sustentable: Medidas apropiadas de preservacion del equilibrio ecoldgico, proteccion del
ambiente y aprovechamiento de recursos naturales de manera que no se comprometa la
satisfaccién de las necesidades de las generaciones futuras.

TCUS: A la Tabla de Compatibilidad de Usos del Suelo, matriz en donde se especifican los usos
permitidos, permitidos condicionados o prohibidos de las zonificaciones que integran el Plan.

Uso: A las actividades a realizarse en determinada area, inmueble o predio a partir del Plan.

Uso Permitido: Los usos que caracterizan de una manera principal una zona, se consideran
compatibles con los usos predominantes de la zona, siendo permitida su ubicacién en la zona
sefialada.

Uso Permitido Condicionado: Los usos permitidos dentro de una zona, estando sujetos para
su aprobacién al cumplimiento de determinadas condiciones establecidas previamente.

Uso Prohibido: Son aquellos usos que no pueden desarrollarse en areas o predios y que no se
permiten en la zona donde se indican.

Intensidad de Uso de Suelo: La superficie maxima de construccién que puede realizarse en
una propiedad y se expresa en nUmero de niveles, nUmero de viviendas, se podra considerar
como intensidad de construccion.

Lote tipo: A la unidad que representa la superficie de suelo por vivienda a construirse en una
propiedad.

Normas: A las Normas Complementarias que se derivan del Reglamento y que son aplicables
a los usos de suelo y destino en las propiedades.

Reglamento de Construcciones: Al Reglamento de Construcciones para el Municipio de
Acapulco de Juarez, Guerrero.

SEMARNAT: Secretaria del Medio Ambiente y Recursos Naturales.

Vivienda de interés social: A la vivienda con apoyo Institucional también llamada Popular, son
todas las acciones en conjuntos de viviendas que reciben subsidios y financiamiento de
Infonavit, Fovissste, entidad federal o del organismo estatal de vivienda.

Vivienda: Se entiende por vivienda al ambito fisico-espacial que presta el servicio para que las
personas desarrollen sus funciones vitales basicas.
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XLVIII. Zonificacién: La determinacién de las areas que integran y delimitan un territorio; sus
aprovechamientos predominantes, las Reservas, Usos de Suelo y Destinos, asi como la
delimitacién de las dreas de crecimiento, conservacidn, consolidaciéon y mejoramiento;

XLIX. Zonificacion Primaria: La determinacion de las areas que integran y delimitan un centro de
poblacion; comprendiendo las Areas Urbanizadas y Areas Urbanizables, incluyendo las
reservas de crecimiento, las areas no urbanizables y las areas naturales protegidas, asi como
la red de vialidades primarias.

L. Zonificacién Secundaria: La determinacién de los Usos de Suelo en un espacio edificable y
no edificable, asi como la definicion de los Destinos especificos.

Articulo 5. El Plan, el Reglamento y sus Normas, son de observancia obligatoria para todos los
habitantes, el municipio debe exhibir los planos en lugar publico y publicar el plan en el portal en red
del municipio, expedir a costa de los particulares el nUmero de copias gue le sean solicitadas, impartir
cursos a la ciudadania con la ayuda de los profesionistas que participen con la autoridad municipal,
sobre la aplicacion y administracién del Plan.

Articulo 6. Seran de nulidad las autorizaciones, los actos, convenios y contratos relativos a la
propiedad o cualquier otro derecho relacionado con la utilizacién de &reas y predios que
contravengan las disposiciones del Plan, el Reglamento y sus Normas.

Articulo 7. Los notarios y fedatarios publicos con facultades para ello, podrdn autorizar el
instrumento publico de actos, convenios o contratos relacionados con la propiedad, posesion o
derechos reales, en regimenes de derecho privado, publico o social, previa comprobacién con la
autoridad municipal, de la existencia de las constancias, autorizaciones y licencias que el municipio
expida en relacién con la utilizacién o disposicidon de areas o predios de conformidad con lo
establecido en el Plan, el Reglamento y sus Normas, la Ley Estatal y otras disposiciones aplicables;
gue deberan ser insertadas en los instrumentos publicos respectivos.

Tendran la obligacién de insertar en las escrituras de transmision de propiedad en que
intervengan, cldusula especial en la que se hagan constar, las obligaciones de respetar el Plan, el
Reglamento y sus Normas, en especial el uso o destino del predio objeto de tales actos, y el respeto
a la definicién de Area Urbanizable.

Articulo 8. Son de aplicacion supletoria a este ordenamiento, el Reglamento de Construcciones, el
Reglamento de Fraccionamiento de Terrenos, el Reglamento de Anunciosy la Ley de Propiedad en
Condominio; las Normas especificaran en su caso las particularidades de su aplicacion.

Articulo 9. Las propiedades de dreasy predios, cualquiera que sea su régimen juridico, estan sujetas
y reguladas a las disposiciones que en materia de ordenacion urbana dicten el Plan, Reglamento y
sus Normas. El aprovechamiento de areas y predios ejidales o comunales comprendidos dentro de
los limites de los Centros de Poblacidon o que formen parte de las zonas de urbanizacién ejidal y de
las tierras del asentamiento humano en ejidos y comunidades, se sujetaran a la Ley, a la Ley Estatal
y al Plan.

Proyecto PMDU Pagina 171 de 236 Noviembre de 2023



Plan Municipal de Desarrollo Urbano de
Coyuca de Benitez, Guerrero 2023

Il. Zonificacion del Plan

Articulo10. La planeacién del desarrollo urbano y el ordenamiento territorial municipal se
instrumentara a través del Plan, su Reglamento y sus Normas.

Articulo 1. En apego a lo que sefala la Ley, el Plan establecerd los usos, destinos en el drea urbana;
en el area de reserva para el crecimiento y en el drea de preservacién Ecoldégica, como base del
ordenamiento territorial.

Articulo 12. Los Usos son todas aquellas actividades que se pueden llevar a cabo en un predio,
porque se encuentran permitidas dentro de la zonificacién y, por lo tanto, en la TCUS.

Articulo 13. Los Destinos son aquellas areas en las que se ubican servicios publicos, tales como
equipamiento, instalaciones especiales, las vias publicasy generalmente sefialadas en la zonificacién
como Equipamiento.

Articulo 14. Las Reservas son areas actualmente baldias susceptibles a ser ocupadas a futuro para
el crecimiento urbano.

Articulo 15. Podran declararse poligonos para el desarrollo o aprovechamiento prioritario o
estratégico de inmuebles, bajo el esquema de sistemas de actuacion publica o privada, de acuerdo
a los objetivos previstos de dichos instrumentos.

Articulo 16. La zonificacién de usos del suelo establece las reglas y condiciones de ocupaciéon
espacial de los asentamientos humanos en territorio municipal. La normatividad debe permitir que
se puedan desarrollar cada una de las determinaciones de las Areas de Actuaciéon que, en conjunto,
coadyuvaran para alcanzar la vision de Coyuca de Benitez.

Articulo 17. La Zonificacién, por su grado de detalle, se clasifica en dos categorias:

l. Zonificacion Primaria: En la que se determinan los aprovechamientos genéricos, o utilizacion
general del suelo, en las distintas zonas del area objeto de ordenamiento y regulacién.

Il. Zonificaciéon Secundaria: En la que se determinan los aprovechamientos especificos, o
utilizacion particular del suelo, en las distintas zonas del area objeto de ordenamiento y regulacion,
acompanfadas de sus respectivas normas de control de la densidad de la edificacion.

Articulo 18. Estrategia de Zonificacidon Secundaria

Es el mapa con el que se instrumenta la estrategia del Plan, que tienen como finalidad normary
regular los usos y destinos del suelo para el logro de los objetivos del Modelo de Ordenamiento
Territorial y sus Areas de Actuacion.

Articulo 19. La Zonificacion Primaria clasifica el territorio en las siguientes Areas:

l. Area Actual
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Area urbana actual

Consiste en el area urbana actual, comprendida por los espacios constituidos por los usos y
destinos urbanos, areas para vivienda, servicios, equipamiento e infraestructura urbana.
Generalmente se constituye por lotes en las manzanas urbanas, con diferentes grados de
consolidacién y de servicios urbanos.

Il Area Urbanizable

Constituyen las areas de crecimiento urbano, son los poligonos que se establecen para las nuevas
necesidades de suelo, que se derivan del crecimiento y la dinamica poblacional en las localidades
urbanas, corresponden al suelo intraurbano vacante y al suelo periférico que se demanda para el
crecimiento.

M. Area No Urbanizable

Esta formada por suelo en brefa o rustico, que generalmente no cuenta con la mayoria de la
infraestructura de cabecera, son las areas que deberan protegerse y preservarse para permitir el
equilibrio ambiental de los asentamientos humanos con su entorno; el area no urbanizable se
normara por las determinaciones de Programa de Ordenamiento Ecolégico Territorial, de
conformidad con la Ley General del Equilibrio Ecolégico y la Proteccion al Ambiente.

Articulo 20. Zonificacién Secundaria

La Zonificacion Secundaria del Plan se integra por los siguientes componentes:

l. Zonas de Usos Predominantes
[. Usos del Suelo Genéricos
1. Usos del Suelo Especificos
V. Usos del Suelo Permitidos
V. Usos del Suelo Permitidos Condicionados
VI. Uso del Suelo Prohibidos
VII. Condicionantes
VIll.  Tabla de Compatibilidad de Usos del Suelo

Articulo 21. Zonas de Usos Predominantes

Las Zonas de Usos Predominantes se integran de la siguiente forma:

. EnelArea Urbana Actual

Centralidades urbanas

Econdmicas

Habitacionales

Equipamiento urbano, espacio publico e infraestructura
Corredores viales

Cauces urbanos
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Il.  EnelAreas Urbanizable

A consolidar

Crecimiento urbano condicionado
1. No Urbanizable

Territorio en el que aplicara el POET
V. Restricciones

De Inundaciones

Por pendiente topografica alta

Por deslizamiento de taludes

Articulo 22. Zonas Habitacionales

La clasificacion de zonas habitacionales se establece en funcién de la morfologia de los territorios,
incluyendo el tamafio del lote tipo que origind los asentamientos humanos.

Para ello, se reconocen las edificaciones actuales al momento de la entrada en vigencia del
Programa, independientemente del tamano del lote y del tipo de vivienda, ya sea unifamiliar o en
cualquier modalidad del régimen condominal: duplex, triplex, cuadruplex, plurifamiliar o
multifamiliar, horizontal o vertical.

Como estrategia, mas que normar un tamano de lote minimo, se establecen las siguientes zonas
habitacionales:

l. Habitacional (H)
[. Habitacional Suburbana (HSU)
1. Habitacional rural (HR)

Articulo 23. Centralidades Urbanas

Corresponden a las Areas de Actuacion, son areas en donde se presentan las mayores
concentraciones de actividades econdmicas y educativas que lleva a cabo la poblacién en la ciudad
y constituyen el destino de los viajes de la ciudadania, se identifican como las dreas que mas destacan
y adquieren el mayor nivel de valorizacién del suelo.

En las Areas de Actuacion se permite mayor intensidad de uso del suelo. Se presentan las
tipologias, segun las caracteristicas que les dan su nombre:

l. Centro Urbano (CU)
[. Subcentro Urbano (SCU)

Articulo 24. Areas Econémicas

Corresponden a las Areas de Actuacion preponderantemente con usos de suelo no
habitacionales. Son Zonas en donde se presentan las actividades econdmicas pero que, por su menor
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intensidad de uso del suelo, no alcanzan la jerarquia de centralidad urbana. Las principales areas
econdémicas que se presentan son:

l. Comercioy Servicio

En estas zonas preponderan el comercio y servicios, pero también se incluyen las actividades de
Administracién Publica y Privada, Educacién y Salud; actividades que son compatibles entre si,
pudiendo indistintamente cambiar a cualesquiera de esos usos del suelo.

Estas zonas son compatibles con uso habitacional con densidad de 50 viviendas por hectarea.

[. Hoteleria y Hospedaje

Comprende los usos relativos con el servicio de alojamiento; esta actividad es compatibles con el
uso habitacional, la equivalencia es de tres cuartos de hotel por vivienda.

Articulo 25. Corredores Viales

Los corredores viales son las dreas de influencia de las vialidades que tienen la funcién de enlazar
los elementos urbanos para el funcionamiento de la ciudad y que, por su localizacién y accesibilidad,
concentran equipamientos, comercio y servicios. Estos corredores corresponden a las vialidades
regionales, urbanas, primarias, secundarias, suburbanas, y son las colectoras de la ciudad.

Para efecto de la aplicacidon de la normatividad de usos del suelo en los corredores viales, se
constituye una zona de influencia especifica que corresponde al recorrido peatonal medido desde el
frente de acceso de los predios hacia cada lado del eje del tipo de corredor que corresponda, cuyos
propietarios pueden acceder a los beneficios de la normatividad de estos corredores viales.

Se constituyen de acuerdo a la jerarquia que mantienen en el sistema vial del Municipio. Aun
sirviendo mayormente a la movilidad motorizada, se deben impulsar politicas de movilidad
sustentable, con preferencia en los modos de movilidad peatonal, ciclista y de transporte publico. Su
influencia serd a los predios que tengan frente a los corredores.

Corredor Regional (CoR)

Son los que corresponden con las vialidades regionales establecidas, tienen la funcién de
proporcionar movilidad entre las regiones y localidades urbanas y rurales del municipio y con los
municipios colindantes. Su zona de influencia es de 100 metros.

Corredor Urbano (CoU)

Son los que corresponden con las vialidades primarias en el sistema vial. En los predios o
inmuebles que den frente con este corredor se permitird mayor diversidad de aprovechamiento en
ocupacioén e intensidad de uso del suelo en un 25%, preferentemente para equipamiento y servicios
urbanos, conforme a los usos posibles y permitidos de acuerdo con las normas complementarias
establecidas en el Plan. Cabe sefalar, que en los casos en que en alguna de sus aceras del corredor
se encuentren zonas de proteccion -no urbanizables- las compatibilidades de éste no aplicaran sobre
de ellas, quedando sujetas a las compatibilidades establecidas en la TCUS. Su zona de influencia es
de 50 metros.
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Para el caso de obras nuevas, los predios con frente al corredor urbano, dentro de las zonas
urbanizables aplicard para desarrollos habitacionales, usos comerciales, de servicios, equipamientos
e industria pequefa o taller familiar, una restriccién de cinco metros a partir del derecho de via en
todo lo largo del frente, para alojar estacionamiento y areas verdes, superficie que se considerara
como parte del Area Libre.

Corredor Secundario (CoS)

Son los que corresponden con vialidades secundarias de menor jerarquia, que conectan con los
corredores urbanos; en los predios o inmuebles que den frente con este corredor se permitira
equipamiento y servicios urbanos. Su zona de influencia es de 30 metros.

Corredor Suburbano (CoSU)

Son aquellos que enlazan las zonas suburbanas con el centro de poblacién y en donde los predios
oinmuebles que tienen frente con este corredor, son permitidos los usos de equipamiento y servicios
basicos para las actividades de la zona. Su zona de influencia es de 25 metros. En estas zonas no se
permite ningun tipo de desarrollos habitacionales.

Articulo 26. Los usos permitidos en los corredores deben respetar las restricciones de construccion
y los derechos de via para no disminuir las capacidades de movilidad, sobretodo en su paso por zonas
de asentamientos humanos rurales.

Articulo 27. Para el area de aplicacion del POET en caso de que exista en el Area No Urbanizables
del Plan, los predios en los diferentes tipos de corredores se regularan por las estrategias, normasy
zonas de influencia que se establecen en el Plan.

Articulo 28. Infraestructura (l)

Zona destinada para el alojamiento de diversas obras que son el soporte del funcionamiento de
la ciudad, que hacen posible el uso de suelo, para: accesibilidad, saneamiento, encauzamiento,
distribucién de aguas y energia eléctrica, comunicaciones, vialidad, alcantarillado, gas y telefonia.

Articulo 29. Espacio Publico (EP)

Zona de uso comun en espacios abiertos, entre los que se encuentran: via publica, plaza civica,
juegos infantiles, jardin vecinal, parque de barrio, parque urbano, area de ferias, area de exposiciones
y areas deportivas.

Articulo 30. Vialidad y derecho de paso

Es el conjunto de vialidades o espacios geograficos destinados a la circulacién o desplazamiento
de vehiculos y peatones.
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Articulo 31. Equipamiento Urbano (EU)

Es la zona que incluye los equipamientos urbanos siguientes: salud, asistencia social,
comunicaciones, transporte, educacion, cultura, recreacion, deporte, administracion publica,
servicios urbanos, comercio y abastos.

Articulo 32. Zonas en el Area Urbanizable

Son las areas de crecimiento urbano, que corresponden a las areas destinadas para albergar el
crecimiento de los asentamientos humanos urbanos del Municipio. Su urbanizacidon se encuentra
condicionada a las caracteristicas de sus territorios y su entorno, asi como a las estrategias urbanas
y sectoriales definidas en el Programa.

Para tener una ciudad mixta y de acuerdo con las vocaciones econémicas del municipio, en las
areas de crecimiento turistico son compatibles los usos del suelo habitacional. Las densidades
habitacionales y las intensidades de uso del suelo se rigen a partir de parametros base, con la
finalidad de garantizar la construccidn de obras de infraestructura de cabecera y los servicios
urbanos, y de mitigar los impactos urbanos y riesgos naturales locales.

Se establecen dos tipos de zonas de area urbanizable:

l. A consolidar

Que constituyen aquellas areas intraurbanas o en las periferias que ya han sido impactadas por
algun grado del proceso de urbanizacién; y pueden contar con diferentes grados de servicios y con
vivienda actualmente; sin embargo poseen grandes cantidades de lotes baldios y presentan
tendencias de crecimiento poblacional. Muchos de estas zonas se conforman por asentamientos
informales o irregulares.

. De crecimiento urbano condicionado

Son las areas rurales que en algun momento podran ser receptoras del nuevo crecimiento
urbano.

El area urbanizable se divide en periodos para su ocupacion preferente, segun las estimaciones
de necesidad de territorio para el crecimiento de la ciudad.

Los periodos para la ocupacion preferente del drea urbanizable serdn congruentes con los plazos
para el cumplimiento de metas y se localizaran, segun sea el caso:

e Areaurbanizable a corto plazo: las zonas del rea urbanizable adyacentes al drea urbanizada.

» Area urbanizable a mediano plazo: las zonas del area urbanizable adyacentes al area
urbanizable a corto plazo.

» Areaurbanizable a largo plazo: las zonas del &rea urbanizable adyacentes al area urbanizable

a mediano plazo.

Si el area urbanizable del periodo de ocupacidon preferente que se esta desarrollando ha sido
ocupada en mas del 70% u 80% de su superficie se podra autorizar el desarrollo de la superficie
correspondiente a la siguiente prioridad de ocupacion sin las restricciones que se establecen mas
adelante.
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Articulo 33. Los asentamientos humanos en el area rural podran crecer territorialmente en los
predios aledafos de forma contigua, manteniendo sus caracteristicas rurales y las densidades
habitacionales y coeficientes de cada localidad.

Articulo 34. Zonas de restriccidn en los asentamientos humanos

Son las zonas que se encuentran dentro del area urbana actual y que sefalan alguna
consideracién al momento de evaluar alguna intervencién territorial; o que deben de permanecer
sin urbanizar o conllevar alguna politica de no ocupacidn del territorio por diferentes razones:

I Restriccidon por inundaciones

[. Restriccion por pendiente topografica
[l Restriccién por deslizamiento de laderas
V. Restricciéon por fallas o fracturas geolégicas

Los predios que se encuentran en alguna de estas situaciones deben ser sujetos a los estudios
gue se determinen necesarios, avalados por un perito en la materia.

Articulo 35. Zonas No Urbanizables

En las dreas no urbanizables del resto del territorio del Municipio se establecen las siguientes areas
de actuacion, cuyas politicas y estrategia de zonificacién aplicardan mientras se elabora, aprueba y
publica el Programa de Ordenamiento Ecoldgico Territorial del Municipio, de conformidad con las
determinaciones de la legislacion ambiental local y federal; y segudn las determinaciones del Modelo
de Ordenamiento Territorial (MOT) de la estrategia del Programa.

I.  Area Natural Protegida (ANP)

Son lugares que preservan los ambientes naturales representativos de las diferentes regiones
biogeograficas y ecolégicas, asi como los ecosistemas fragiles, para asegurar el equilibrio y la
continuidad de los procesos ecolégicos y evolutivos; asi como la conservacidn y el aprovechamiento
sustentable de la biodiversidad y de los servicios ambientales. Los usos y actividades permitidas se
determinan en el Programa de Manejo Ambiental de cada Area Natural Protegida. En estas zonas
también aplican las categorias de Areas Voluntarias para la Conservacion.

[. Conservacioén (CO)

Son aquellas areas o elementos naturales cuyos usos actuales o propuestos no interfieren con su
funcion ecoldgica relevante y su inclusiéon en los sistemas de ANP en el ambito estatal y municipal
es opcional. Esta categoria tiene como objetivo mantener la continuidad de las estructuras, los
procesos y los servicios ambientales, relacionados con la proteccion de elementos ecoldgicos y de
usos productivos estratégicos. Dentro de esta categoria se contemplan las siguientes zonas para
conservacion.

e Cuerpos de agua (CA)

Son las areas que ocupan los cuerpos de agua en sus niveles de capacidad maximos, aun en
algunas épocas del aflo no alcancen ese nivel.
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[l Aprovechamiento
Se asigna a aquellas areas que, por sus caracteristicas, son apropiadas para el uso y el manejo de
los recursos naturales, en forma tal que resulte eficiente, socialmente Util y no impacte
negativamente sobre el ambiente. Incluye las areas con usos de suelo actual o potencial, siempre
gue estas no sean contrarias o incompatibles con la aptitud del territorio; son las siguientes:

e Forestal (FO)
e Agricola (AG)
e Pecuario (PE)
En las zonas no urbanizables seguiran aplicando los usos y destinos del suelo para los diferentes
tipos de corredores viales y sus areas de influencia del presente Reglamento, al momento que se

decrete el Programa de Ordenamiento Ecoldgico Territorial.

Articulo 36. Cauces urbanos

Areas que se conforman por los cauces urbanos, los que requieren diferentes estrategias para
salvaguardar el drenaje pluvial y evitar riesgos hidrometeoroldgicos.

Se vigilara principalmente lo siguiente:

a. Evitar la ocupaciéon de los cauces urbanos que todavia se encuentran libres de construcciones.

b. Recuperar los cauces que se consideren necesarios y desarrollar un sistema de parques lineales
en los mismos.

c. Relocalizar las viviendas y edificaciones que se encuentran en las margenes de los cauces.

Articulo 37. Usos del Suelo genéricos

Son el conjunto de usos y destinos del suelo que tienen en comun ser congruentes en intensidad
y modalidad de uso, respecto de la estructura urbana propuesta, la zonificacion de usos
predominantes y los usos y destinos del suelo de la TCUS los cuales se estructuran de la siguiente

manera:

l. Habitacional
.  Comercioy servicios.
1. Oficinas administrativas.
IV.  Abastos, almacenamiento y talleres especiales.
V. Equipamiento Urbano.

VI. Manufacturas y usos industriales.
VIl.  Aprovechamiento de los recursos naturales.
VIIl.  Actividades agropecuarias.

Articulo 38. Usos del Suelo y Destinos especificos

Los usos especificos son el conjunto de usos y destinos del suelo que tienen en comun ser
congruentes con el uso genéricoy que por lo tanto sus usos resultan compatibles, estos se desglosan
mas detalladamente en los casos en que cada uso genérico establezca los especificos en las
modalidades aplicables; los usos especificos son denominados actividades o giros.
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Para fines practicos aparecen en la TCUS solamente los usos y aprovechamientos que presentan
diferencias en intensidad o modalidad con respecto al uso genérico del que se derivan y/o que
requieren de condicionantes especiales para su establecimiento, las cuales se sefalan en la columna
de condicionante de la misma TCUS.

De igual forma, aparecen usos especificos que se clasifican de bajo y alto impacto comprendidos
en el uso de comercio y servicios.

Articulo 39. Clasificacion de Usos y Destinos del suelo genéricos con los especificos.
Los usos especificos se derivan de los usos genéricos.

Para lograr los objetivos y propdsitos del Plan, los usos y destinos de los predios y las edificaciones
se clasifican y agrupan de acuerdo a la similitud en sus funciones a desempenar y por los impactos
urbanos que se puedan generar.

Se clasifican de acuerdo a lo siguiente:

I. Habitacional

Comprende todo tipo de edificaciones para el uso habitacional mixto; se integra por los siguientes
grupos:
1) Vivienda aislada

Las casas-habitacion dentro de un predio destinado para aprovechamiento de recursos naturales
o actividades agropecuarias, la intensidad de la actividad agropecuaria del predio determinara el
numero de viviendas que podran integrarse como vivienda aislada; Casa habitacién no integrada a
un asentamiento humano.
2) Vivienda rural

La vivienda representativa de los asentamientos humanos rurales, que convive con las actividades
agropecuarias, pero con preponderancia de la vivienda sobre éstas.
3) Vivienda suburbana

Corresponde a la vivienda que prepondera en zonas suburbanas en cuya morfologia urbana no
se distinguen trazas con manzanas ortogonales, debido a que la pendiente topografica no lo
permite. En muchos casos, la vivienda se dispone sobre vialidades suburbanas o en las zonas de
ladera o montana.
4) Vivienda unifamiliar

Corresponde a una casa-habitacion por familia en un lote individual.

5) Vivienda plurifamiliar
Viviendas para dos o mas familias dentro de un mismo lote, independientemente del régimen de
propiedad que se constituya, con la caracteristica de que pueden estar aisladas, entrelazadas o
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adosadas en forma horizontal o vertical, o superpuestas en un nidmero mayor a dos unidades;
Conjunto de dos 0 mas casas dentro de un mismo lote.

Il. Hoteleriay servicios de alojamiento

Comprende instalaciones para alojamiento no permanente, que funcionan mediante el
arrendamiento de cuartos y servicios complementarios, se integra por los siguientes rubros:

a. Alojamiento temporal restringido

Los establecimientos menores de hospedaje, cuyos servicios complementarios se limitan a
comedor y servicios propios como lavado y cocina. Excluye otro tipo de actividades distintas al uso
habitacional. Este tipo de instalaciones son los siguientes o similares: casas de huéspedes, pensiones,
posadas.

b. Alojamiento temporal mixto

Los establecimientos de hospedaje que incluyen usos comerciales, restaurantes y de
esparcimiento dentro del mismo edificio o conjunto. Este tipo de instalaciones son los siguientes o
similares: hoteles, y condo-hoteles de tiempo compartido. Comprende actividades o giros de Hoteles,
con restaurantes-bares, centros nocturnos y comercios.

lll. Comerciosy servicios

Comprende las instalaciones dedicadas al comercio y a la prestacién de servicios, se integra por
los siguientes grupos.

La intensidad de uso de suelo se encuentra limitada con respecto al potencial de cada predio; en
funcion del numero de veces el aprovechamiento que se pretenda, con respecto al tamano total del
predio, en metros cuadrados.

1) Comercios y servicios basicos

Los establecimientos comerciales y de servicios de consumo cotidiano para los vecinos de una
zona habitacional, por lo que su accesibilidad sera principalmente peatonal. Este tipo de servicios
son generalmente dirigidos a las personas y a articulos domeésticos; normalmente son de pequena
escala, aun y cuando pueden presentarse en tamanos mayores, los cuales deben regularse por sus
normas de intensidad de la edificacion. Comprende actividades o giros de:

Comercios Basicos:

Abarrotes domeésticos, miscelaneas, carnicerias, fruterias, panaderias, tortillerias, cafeterias,
restaurantes familiares, dulcerias, neverias, loncherias y cocinas econémicas.
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Servicios Basicos:

Sucursales bancarias, carpinterias, tapicerias y reparacién de muebles, servicio de internet,
lavanderias, tintorerias y sastrerias, peluguerias y salones de belleza, reparaciones domésticas y de
articulos del hogar, farmacias, ferreterias, papelerias, expendio revistas y peridédicos, venta de agua
purificada.

2) Comercioy Servicios Especializados

Los establecimientos comerciales y de servicios que sirven a una amplia zona, ofrecen una gran
variedad de productos, siendo generadores de trafico vehicular y de carga, pero su impacto puede
ser moderado a través de normas de operacién y de densidad de la edificacidn, acordes con la
ubicacién especifica dentro del drea urbana. Comprende actividades o giros de:

Comercios Especializados:

Pisos, telasy cortinas, artesanias, articulos de decoracién, deportivos y de oficina, mercerias, venta
de bicicletas y motocicletas, florerias y articulos de jardineria, articulos de fotografia, instrumentos
musicalesy discos, joyerias, relojerias, 6pticas; jugueterias, linea blanca y aparatos eléctricos, librerias
y papelerias, licorerias, venta en botella cerrada y tabaquerias, mueblerias, muebles y accesorios de
bafo, ropa, calzado y accesorios de vestir, refacciones y accesorios para automovil sin taller,
tlapalerias, pinturas, vidrierias y espejos.

Servicios Especializados:

Agencias de viajes, cajas de ahorro, empefio y préstamo, estacionamientos publicos, imprentas,
laboratorios médicos y dentales, renta de vehiculos.

3) Centros de diversion

Los giros dedicados a actividades de diversion y espectaculos, que por su naturaleza son
generadores de impactos auditivos, principalmente por la noche; demandan areas especiales de
estacionamiento, son generadores de concentraciones publicas especialmente para adultos, por lo
que debe evitarse su colindancia inmediata con zonas habitacionales, escolares y de centros de
salud.

Comprende actividades o giros de billares y boliches, cines, teatros, cantinas, bares; centros
nocturnos y discotecas, restaurantes-bares, salones de banquetes y fiestas

.Centros comerciales

Comprende la agrupaciéon planeada de comercios en un conjunto, asi como las tiendas de
departamentos e institucionales y supermercados; son generadores de gran volumen de trafico
vehicular y peatonal, demandan grandes superficies de estacionamientos, por lo que su
accesibilidad directa debera ser a través de arterias del sistema vial primario, debiendo acompanar
dentro del estudio de impacto urbano un analisis de vialidad y transito con medidas de solucién.
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Comprende actividades o giros de centros comerciales, tiendas departamentales y tiendas
institucionales.

4) Establecimientos comercialesy de servicios de mayor impacto

Por la naturaleza de los productos que expenden y los servicios que prestan estos giros son
generadores de transito vehicular y de carga, afectan la imagen urbana y el funcionamiento de otros
tipos de actividades comerciales, por lo gue no deben ser permitidos en areas centrales ni de intensa
actividad peatonal.

Comprende actividades o giros de auto banos, Illanteras y servicios de lubricacidén vehicular,
materiales de construccion en local cerrado, mudanzas y talleres mecanicos.

5) Venta de vehiculos y maquinaria

Comprende instalaciones que requieren de extensas superficies de terreno y grandes areas de
exposicion y ventas, siendo generadores de todo tipo de transito, incluyendo vehiculos pesados de
carga.

Comprende actividades o giros de Agencias de vehiculos pesados con taller en local cerrado;
Venta y renta de Maquinaria pesada y semipesado; Depdsitos de Vehiculos.
6) Comercio temporal

Comprende instalaciones provisionales que se colocan periddicamente sobre la via publica o
espacios abiertos; su autorizacién debe quedar condicionada en cada caso especifico, dependiendo
del impacto que ocasionen a las zonas habitacionales y comerciales circunvecinas; debiendo
permitirse su ubicacidn exclusivamente en espacios abiertos tales como plazas y explanadas que no
interrumpan el transito vehiculary peatonal. Comprende actividades o giros de tipo Tianguis. En este
rubro no se encuentran todos los tipos de comercio informal.

IV. Oficinas administrativas

Se integra por los siguientes grupos:

1) Oficinas de pequefa escala

Comprende oficinas privadas individuales, no agrupadas en edificios de oficinas, en locales no
mayores de 100 metros cuadrados.
2) Oficinas en general

Comprende todo tipo de oficinas de mas de 100 metros cuadrados, agrupadas en edificios de
despachos o en edificios corporativos, asi como oficinas gubernamentales; siendo generadoras de
transito vehicular que demandan areas especiales de estacionamiento y vias de acceso adecuadas.
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V. Abastos, almacenamientos y talleres especiales

Sirven a una amplia zona, son generadoras de impactos negativos por: ruidos, vibracién, olores,
humos y polvos, por lo que son incompatibles con usos habitacionales y otros tipos de actividades
comerciales. Este tipo de establecimientos se integran por los siguientes grupos:

1) Talleres de servicios y ventas especializadas

Los que, por su tipo de servicio, requieren de amplias naves o patios de almacenamiento al aire
libre. Comprende actividades o giros de: fabricacion y venta al publico de hielo y agua purificada,
madererias y carpinterias de proceso industrial, materiales de construccion, almacén al aire libre,
reparacion de maquinaria de construccion, talleres de herreria y canceleria de aluminio.

2) Almacenes, Bodegas y Ventas al mayoreo

Comprende todo tipo de almacenamientos, con actividades o giros de: centrales de abastos,
bodegas de productos que no impliquen alto riesgo, distribuidora de Insumos agropecuarios, rastros,
frigorificos y viveres.

VL. Equipamiento urbano

Comprende las instalaciones para alojar las funciones requeridas como satisfactores de
necesidades comunitarias.

Se integra por los siguientes grupos:

1) Equipamiento urbano de barrio

Comprende instalaciones de servicios basicos a la comunidad, que satisfagan necesidades
esenciales para el bienestar social de los vecinos de una zona habitacional y que no generen
impactos negativos a las zonas habitacionales en la que se encuentran ubicados, se consideran
compatibles las parroquias e instalaciones religiosas con capacidad menor a 100 concurrentes.

Comprende actividades o giros de:
Educacion: Jardin de nifos, escuelas primarias, escuelas secundarias y técnicas.
Cultura: Bibliotecas, centros de promocion social.

Salud: Unidad médica de primer contacto, consultorios médicos y dentales, clinicas con un
maximo de doce consultorios, sanatorios.

Asistencia Publica: Guarderias infantiles, hogar de ancianos.

Recreacioén: Juegos infantiles.

Deporte: Canchas deportivas, clubes deportivos publicos y privados, gimnasios
Servicios Urbanos: vigilancia de policia.

2) Equipamiento urbano general
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Comprende instalaciones de servicios a la comunidad que satisfacen necesidades para el
bienestar social de una amplia drea de la ciudad, su localizacidén debera cuidar que no se produzcan
impactos negativos, especialmente de ruido y transito, a las zonas habitacionales vecinas.

Comprende actividades o giros de:

Educacién: Escuelas preparatorias, universidades e institutos de educacidon superior.

Cultura: Auditorios y salas de reunién, casas de la cultura, museos.

Salud: Clinica hospital, hospital general, unidad de urgencias

Asistencia Publica: Centros de integracidn juvenil, crematorios, velatorios y funerarias.
Deporte y Espectaculos: Unidades deportivas, albercas publicas, estadios.

Comunicaciones: Oficinas y administracion de correos, oficinas y administracién de telégrafos.
Transportes: Estacidon de autobuses urbanos, sitios de taxis.

Servicios Urbanos: Comandancia de policia, estaciones de bomberos, estacién de servicio de
gasolinera y estacion de gas carburacion

Administracion Publica: Oficinas administrativas de los tres ambitos de gobierno.

Culto Religioso: Instalaciones religiosas de mas de 100 concurrentes.

3) Equipamiento urbano regional

Comprende las instalaciones que prestan servicios de alcance regional y poseen una
infraestructura especial, asi como una extensa superficie a fin de desarrollar su actividad, generando
condiciones adversas o restricciones a las areas circunvecinas.

Comprende actividades o giros de: Aeropuertos civiles y militares; terminales de autobuses
fordneos; terminales de carga.
4) Recreacién en espacios abiertos

AuUn y cuando forman parte de los tres ambitos de equipamiento seflalados anteriormente, por
su naturaleza e importancia para las areas urbanas se clasifican en un grupo especial.

Comprende actividades o giros de: Parques urbanos, jardines, plazas, plazoletas, parque regional.

5) Andadores, peatonalizacionesy ciclo vias.

Comprende todo el conjunto de intervenciones para redisefar e intervenir el espacio publico de
las ciudades.
6) Equipamiento especial

Comprende instalaciones que por su naturaleza son susceptibles de riesgos urbanos, sin ser del
tipo industrial, que se demandan dentro del area urbana, asi mismo comprende instalaciones que
por la infraestructura especial y la superficie extensiva necesaria, requieren areas restrictivas a su
alrededor.
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Comprende actividades o giros de: Depdsitos de combustible, rellenos sanitarios, instalaciones
militares y cuarteles, centros de readaptacion social, panteones.

7) Instalaciones de infraestructura

Comprende las instalaciones requeridas para centros generadores o controladores de la
infraestructura urbana, tales como plantas potabilizadoras, tanques de almacenamiento o bombeo,
plantas de tratamiento, subestaciones y similares.

Comprende actividades o giros de: Plantas potabilizadoras, plantas de tratamiento, plantas
termoeléctricas, estaciones de bombeo, estructuras para equipos de telecomunicacion,
subestaciones eléctricas, tanques de almacenamiento de agua.

Para los casos en donde surgen algunos usos no contemplados dentro todas las categorias
anteriores, en especial agquellos que han surgido de los nuevos empleos emergentes y producto de
la globalizacién y de las Tecnologias de la Informacion y Comunicacion, el Area responsable
municipal y el Comité Técnico determinaré la procedencia de compatibilidad de forma general que
se aplicard a todos los casos comunes.

VIl. Manufacturas y usos industriales

Se integran por los siguientes grupos, en funcidon del tamafio e impacto que generan los
diferentes tipos de manufacturas: manufacturas domiciliarias, manufacturas menores, actividades
industriales y de almacenamiento de alto, mediano y bajo impacto.

Los usos industriales se clasifican en:

b. Manufacturas menores: comprende establecimientos para la elaboracién de productos que no
requieren maquinaria especializada, no exceden de 200 metros cuadrados ni de 10 empleados, no
generando impactos nocivos se benefician de una ubicacidon en areas centrales. Este tipo de
establecimientos son: Encuadernacion de libros; Panificadoras; Imprentas.

c. Actividades industriales de bajo impacto.

Comprende los establecimientos industriales cuyo impacto referente a ruidos, olores, humos y
polvos en las zonas adyacentes, y cuyo riesgo de incendio o explosiéon pueden controlarse y reducirse
mediante normas de operacién especiales; son también generadores de trafico de carga. Deben
excluirse los que requieran manejo de productos o substancias inflamables o explosivas.

Comprende actividades o giros fabriles de: Aceites vegetales, excepto la manufactura de los
componentes basicos; alimenticios, ensamblaje de productos; articulos: jugueteria: juguetes,
pelotas; imprentas y rotativas; opticos, jabon; laboratorios de investigacion experimental, armado
Unicamente de muebles y puertas de madera, panificadoras a escala industrial.

d. Almacenamiento de bajo impacto
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Comprende actividades o giros de Bodegas de granos y silos; Bodegas o almacenes de madera.

e. Industria de mediano impacto

Comprende actividades o giros fabriles de: Aire acondicionado, Hielo natural; Jabones, fabricacidn
de ladrillos y tabiques.

f. Almacenamiento de mediano impacto

Comprende actividades o giros de: Bodegas, Depdsito de camiones y maquinaria pesada;
tiraderos de chatarra.

g. Almacenamiento de alto impacto

Comprende actividades o giros de: Explosivos, almacenamiento: cumpliendo las disposiciones de
la materia; Fertilizantes; Gas L.P., almacenamiento y distribucion; Insecticidas, fungicidas,
desinfectantes o componentes quimicos relacionados, Plantas frigorificas.

VIll. Aprovechamiento de recursos naturales
Comprende todas aquellas actividades relacionadas con la explotacién y aprovechamiento

racional de los recursos naturales del territorio.

Los grupos que lo integran son los siguientes:

1) Explotacion forestal

Los terrenos y bosques dedicados a las actividades silvicolas. Comprende actividades o giros de
silvicultura, viveros forestales, tala de arboles y aserraderos.

2) Explotacion piscicola
Los predios y aguas dedicados a la pesca y demas actividades acuicolas. Comprende actividades
o giros de Acuacultura.

3) Actividades extractivas

Las actividades destinadas a la extraccion de insumos para la industria de la construccién o de las
artesanias. Comprende actividades o giros de Bancos de materiales, Extraccién de minerales no
metalicos.

IX. Actividades agropecuarias
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Comprende todas aquellas actividades relacionadas con la agricultura y ganaderia en sus diversas
modalidades, sujetas a las regulaciones en la materia.

Se integra por los siguientes grupos:

1) Agropecuario extensivo

Los dedicados a todo tipo de cultivos y pastizales. Comprende actividades o giros de Todo tipo de
cultivos, pastizales y agostaderos.

2) Establos

Las instalaciones propias para el acopio y cria de ganado mayor y menor. Comprende actividades
0 giros de Acopio y cria de ganado mayor y menor.

3) Granjasy huertos

Las actividades de cultivo de arboles frutales y de hortalizas, asi como granjas avicolas, incluyendo
la posibilidad de la edificacién de una casa habitacidon o instalaciones necesarias para su cuidado y
mantenimiento. Comprende actividades o giros de cultivo de frutales, hortalizas y flores. Granjas
avicolas.

Articulo 40. Compatibilidad de otros usos especificos

La determinacion de la compatibilidad de usos y destinos del suelo con respecto a cualquier otro
gue no se encuentre en la lista del articulo anterior, o la compatibilidad sea diferente a la establecida
en la TCUS; debera ser analizado por el Comité Técnico y puesto en vigencia por el Area responsable
municipal, la determinacién tendra validez para todos los casos de aplicacion similar.

Articulo 41. Compatibilidad de Uso del Suelo

La determinacién de la compatibilidad de usos y destinos del suelo con respecto a cada zona de
los diferentes tipos de Areas del Plan; pueden ser permitidos, permitidos condicionados o prohibidos.

l. Usos Permitidos:

Son los usos especificos que caracterizan de una manera principal a una zona, siendo permitido
su ubicaciéon en la zonificacién del Plan; se consideran compatibles a los usos que desarrollan
funciones que pueden coexistir con los usos predominantes de la zona.
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I Usos Permitidos Condicionados:
Los usos que desarrollan funciones cuya aprobacién se encuentra sujeta a que los predios tengan
frente a una seccién vial minima que se establece en la TCUS.

1. Usos Prohibidos:
Son aquellos usos especificos que no pueden desarrollarse en areas de conformidad con lo

establecido en el Plan.

Articulo 42. Condicionante de Compatibilidad de Uso del Suelo

La condicionante en la compatibilidad de uso del suelo es la secciéon vial minima frente al lote
correspondiente, que permitira a la compatibilidad condicionada de un predio se convierta en un
uso de suelo permitido.

Articulo 43. Tabla de Compatibilidad de Usos del Suelo
La TCUS, es el instrumento del Plan que agrupa todas las determinaciones que complementan la

Zonificaciéon Secundaria, que tienen como finalidad normar y regular los usos y destinos del suelo
para el logro de los objetivos y estrategias del modelo de Ordenamiento Territorial y sus Areas de
Actuacion. La TCUS se puede apreciar en formato legible en el Anexo Grafico del PMDU.
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Tabla 29. Tabla de Compatibilidad de Usos del Suelo
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lll. Instrumentaciony
Administracion del Plan

Articulo 44. Zonificacién para un predio

Para efecto de la instrumentacion del Plan a un predio determinado, se deberan aplicar las
determinaciones de los mapas que conforman la estrategia del Plan.

En lo que toca a la estrategia de zonificacidon secundaria, se aplicaran las compatibilidades y
condicionante de la TCUS. En el caso de los predios que les corresponda mas de una zonificaciéon de
uso del suelo sobre el mismo predio, se aplicara la zonificacidon que represente el mayor porcentaje
del tamano del predio al momento de calcular su superficie con respecto a estos Mapas.

Articulo 45. Zonificacién traslapada

Para los casos en donde los predios se localicen en mas de una zona de usos del suelo, como en
el caso de las centralidades urbanas o en los corredores urbanos; los propietarios de los predios
podran optar por la aplicaciéon de todas las normas que apliguen solo para una de las zonas de
referencia, en funcién del mayor aprovechamiento urbano permitido para los predios por los que
opte el propietario, aprovechando los beneficios que ofrecen las centralidades y los corredores
urbanos en los asentamientos humanos, sin que se acumulen las potencialidades de las diferentes
zonas del uso del suelo.

Articulo 46. Potencial de desarrollo de un predio

El potencial de desarrollo de un predio corresponde a la maxima intensidad de edificacion vy al
nUumero maximo de acciones inmobiliarias que se puede desarrollar, en funcién de la combinacién
de las siguientes variables, asi como otras que se complementan en el resto del Reglamento y de
otras normas complementarias y leyes asociadas al desarrollo urbano y a los diferentes giros de las
actividades en el uso del suelo:

La altura maxima de las edificaciones

El Coeficiente de Ocupaciéon del Suelo (COS)
El Coeficiente de Utilizacion del Suelo (CUS)

La densidad urbana

Articulo 47. E| Coeficiente de Utilizacién del Suelo Basico (CUSB)
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Que establece la superficie de construccién total permitida, que resulta de multiplicar el
coeficiente de utilizacidn por la superficie total del predio. Este coeficiente se establece en la TCUS
para cada una de las zonas de uso del suelo y representa la cantidad maxima a edificar en un predio
en metros cuadrados, en un primer momento, puesto que se puede incrementar en funcién de las
siguientes variables.

Articulo 48. Altura maxima de las edificaciones. CUS maximo (CUSM)

La altura maxima de las edificaciones que se pueden construir en un predio se determina en
funcién de la superficie del predio y la medida de la seccidn vial a la que tiene frente, de acuerdo a la
Tabla 2; misma que garantiza la adecuada iluminacién y la ventilacidn de las edificaciones del predio
Yy su entorno.

Tabla 30. Niveles maximos permitidos

Superficie Seccién vial minima (metros)
del predio |Hasta |Hasta [Hasta |Hasta |Hasta| Mas
(m?) 6 10 15 20 30 |de31
Niveles permitidos
Hasta 120 3 3 4 4 5 6
121 a 400 3 4 5 6 6 7
401 a 600 4 5 5 6 6 7
601 a 800 4 5 5 6 6 8
801 a 1000 7 5 5 6 7 8
1001 a1500| 5 6 6 7 8 9
1501 a2000| 6 6 7 8 9 10
Mas de 2001| 6 7 8 9 10 | Libre

Cuentan como niveles cualquier uso de suelo hacia arriba o hacia abajo de la cota media de la
guarnicién de la acera en el tramo de calle correspondiente al frente del predio, establecidos en el
cuadro de alturas maximas permitidas.

Para efectos de la aplicacion de la Tabla 2, se define lo siguiente:

.  Seccidn vial minima es la medida que resulte al paramento vertical correspondiente al
alineamiento opuesto de la calle o avenida.

[I. La altura de entrepiso maximo de un nivel para efectos de determinacién de la altura de las
edificaciones es de 3.6 metros.

[ll. La altura maxima se encuentra limitada por las normas para terrenos en laderas con
pendiente ascendente y descendente.

Articulo 49. Coeficiente de Ocupacién del Suelo (COS)
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Es el factor multiplicado por el area total de un predio, determina la superficie de desplante para
edificar en el mismo que depende de la altura de las edificaciones en un proyecto, a mayor altura
menor COS. Representa la superficie que se puede ocupar con edificacién en un predio con respecto
a su tamano total. El COS se define de acuerdo a la Tabla 3, y sirve para garantizar la existencia de
areas sin construir en un lote y lograr condiciones adecuadas de iluminacién y ventilacion.

Articulo 50. Restricciones por la altura de las edificaciones

Las restricciones son las areas que deben permanecer libres de construccion en un predio en
funcién de la altura de una edificacién; a mayor altura menor Coeficiente de Ocupacién del Suelo
(COS). Las restricciones se establecen en funcidn de la forma de los predios de acuerdo a lo siguiente
(Ver Tabla 31):

Forma regular: Para predios que por su geometria y con las vialidades que lo conforman son
de forma ortogonal, en donde se identifica un frente y un fondo; en los que se establecen las
siguientes restricciones minimas sin sobrepasar el COS de acuerdo a: Frontal, Lateral y
Posterior.

[. Forma irregular. Para predios en donde por su geometria y con las vialidades que lo
conforman no se identifica la forma ortogonal; en los que se establece una restriccion
mediante el Coeficiente de Ocupacién del Suelo (COS).

Tabla 31. Coeficiente de Ocupacion del Suelo (COS) y restricciones por altura de las edificaciones

Restricciones minimas para
Niveles cos predios ?rfre]:t)rrorr;z)i regular
Frontal | Lateral |Posterior
Hasta 3 0.80 NA NA NA
Hasta 4 0.80 NA NA NA
Hasta 5 0.75 NA NA NA
Hasta 6 0.70 2 NA 2
Hasta 7 0.65 3 3 3
Hasta 8 0.60 4 3 3
Hasta 10 0.55 5 3 4
Més de 10 0.50 6 4 5

El COS en predios menores a 800 m? aplicard el factor de 0.80 hasta cinco niveles.

Articulo 51. Area libre de construccion

El area libre de construccion que resulta de la aplicacion de las restricciones por la altura de las
edificaciones podra ser utilizada como estacionamiento y para la siembra de arboles; asi como para
proponer soluciones para la captacién del agua de lluvia e infiltracion al subsuelo.

Articulo 52. Venta de derechos de edificabilidad
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La persona propietaria del inmueble o su representante debidamente acreditado podran
solicitar al Municipio la utilizacién del coeficiente excedente (derechos de edificabilidad), a partir
del coeficiente de utilizacién del suelo basico (CUSB) y hasta el coeficiente de utilizacién del suelo
maximo (CUSM) y las alturas maximas permitidas, con la finalidad de asignar los costos de las
acciones a los actores responsables y evitar asi la socializacidén de estos costos, lo que se puede
implementar a través de la recuperacion por parte del municipio de los cambios de valor de las
propiedades derivados del incremento de edificabilidad

La solicitud de utilizacion del coeficiente excedente se acompanara de:

* Croquis de localizacion del predio;
* Superficie asignada por Coeficiente de Utilizacion del Suelo Basico; y
* Superficie excedente solicitada;

* Estudios que sustenten la estimacion de la valorizacidn realizados por persona acreditada y
registrada en el padrén estatal de peritos valuadores o equivalente: avalio comercial;

* Licencia de uso del suelo o equivalente;
* Prefactibilidad de servicios de abasto de agua potable
* Comprobante del pago de derechos por incremento de derechos de edificabilidad.

Las personas solicitantes pagaran al erario municipal, la cantidad que resulte de Ia
multiplicacion del CUS excedente en metros cuadrados por el 20 por ciento del valor comercial del
precio por metro cuadrado del avalluo comercial.

Cumplidos los requisitos anteriores y previa comprobacién del pago de los derechos, el
Municipio emitira la autorizacidn de utilizacién del coeficiente excedente.

La estimacion de la valorizacion producida por el aumento en el coeficiente de utilizaciéon del
suelo entre el CUS Basico y el CUS Maximo sera realizada por persona acreditada y registrada en el
padron estatal de peritos valuadores o equivalente mediante un avalio comercial.

El resultado de la estimacion de valorizacidén por el aumento en el coeficiente de utilizacién del
suelo entre el CUS Basico y el CUS Maximo sera verificado el Municipio, a través de estudios,
evaluaciones técnicas, planos autorizados y dictdmenes solicitados a otras dependencias.

Los estudios y estimaciones de valorizacién realizados por las persona acreditadas y registradas
en el padrén estatal de peritos valuadores o equivalente serdn sujetos de fiscalizacidn por parte de
la autoridad competente y en el caso de demostrarse una subvaluacién éstos asumiran
responsabilidad solidaria, sin menoscabo de otras sanciones a las que pudieran ser acreedores.

La estimacion de la valorizacion de la propiedad por el aumento del coeficiente de utilizacion
estara determinada por la cantidad de suelo que se tendria que comprar para poder construir el
excedente del coeficiente de utilizacidon del suelo en el mismo contexto urbano y con la misma
normatividad en que se ubica el predio objeto de la solicitud al momento de realizarse ésta.
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La venta de derechos de edificabilidad aplica tanto para predios en el drea urbana actual como
en el drea urbanizable.

El uso de este instrumento podra calibrarse y modificarse por los instrumentos para la
modificacién o actualizacidén del Programa.

Articulo 53. Exencién de pago de derechos de edificabilidad

Quedan exentos de pagos de derechos de edificabilidad las edificaciones en los siguientes casos:

l. En las areas habitacionales antiguas del Modelo de Ordenamiento Territorial (MQOT), con la
finalidad de promover procesos de repoblamiento y regeneracion urbana, solo para usos
habitacionales.

[. En las Zonas Especiales de Interés Social de crecimiento urbano.

Articulo 54. Densidad Urbana

Se define como la cantidad de viviendas o cuartos de hotel por hectarea que se pueden edificar
en un predio de una manzana urbana. Para efectos del Programa, se define sin ningun valor maximo;
en funcién de la aplicacion de las variables anteriores y la factibilidad de servicios de abasto de agua
potable del Organismo Operador de Agua y Saneamiento local.

Articulo 55. Restricciones de predios en esquina
Para predios que se ubican en una esquina de una manzana, se podran disminuir las restricciones

por altura de acuerdo a la forma de los predios:

Forma regular: Se permite utilizar el COS, incrementandolo en un 20% en lugar de las
restricciones posteriores; sin embargo, la aplicacién del COS debera garantizar la restriccion
frontal y lateral correspondiente en el predio.

[. Forma irregular: el COS, se puede incrementar en un 20%.

Articulo 56. Instalaciones permitidas por encima de la altura maxima de las edificaciones.

Se deberd dar solucidon de la quinta fachada en azoteas. En el caso necesario de colocar antenas,
tinacos de agua o combustible, chimeneas, casetas de maquinaria, deberadn permanecer ocultos a
través de muros bajos, celosias, jardineras y todo tipo de elementos constructivos integrados a la
propia edificacion. Los cubos de escaleras y elevador no cuentan cémo nivel de la edificacion.

Articulo 57. Norma de alturas para terrenos en laderas

Se define que un predio se encuentra en ladera cuando la pendiente topografica del predio hacia
arriba o hacia abajo sobre su frente a la seccidn vial sobrepasa el 45%.

En estos casos se debe aplicar una restriccién a la altura permitida de las edificaciones.

La altura maxima de las edificaciones se limitara de acuerdo con lo siguiente:

Proyecto PMDU Pagina 195 de 236 Noviembre de 2023



Plan Municipal de Desarrollo Urbano de
Coyuca de Benitez, Guerrero 2023

Pendientes descendentes

Las construcciones podran desarrollar como maximo:

1. Dos niveles sobre el nivel de banqueta y dos niveles bajo el nivel de banqueta.
2. Un nivel sobre el nivel de banqueta y todos los niveles que las condiciones del terreno natural
hacia abajo lo permitan.

. Pendientes ascendentes

El nUmero de niveles deberd medirse a partir del nivel medio de banqueta, la construccién debera
adaptarse a la topografia del terreno natural o desarrollar dos terrazas de dos niveles, como maximo.

Se permitird excavar la superficie del terreno desde el nivel de banqueta sin superar la altura de
6.00 metros en los muros de contencion que genere la excavacion.

Articulo 58. Pago por desarrollo adelantado

Es preferible que el suelo previsto para los diferentes periodos de ocupacion se incorpore en el
orden y tiempo planteado, sin embargo, las personas propietarias que deseen desarrollar en areas
localizadas en un periodo de ocupacidon mas adelantado, respecto al periodo vigente podran
hacerlo siempre que cumplan con el siguiente procedimiento:

* La persona propietaria o su representante legal debidamente acreditado, solicitara al municipio
la autorizacion para el desarrollo urbano adelantado.

* Las personas interesadas en adelantar el desarrollo conforme a las prioridades fijadas estaran
obligados a pagar el derecho por desarrollo urbano adelantado. La contraprestaciéon por este
derecho sera una proporcion de la valorizacién producida por el cambio de uso del suelo entre
el valor del aprovechamiento rural promedio de la zona y el uso que haya sido solicitado para
su desarrollo.

* El pago por desarrollo adelantado se cobrara por el municipio en funcién de un porcentaje de
la valorizacion (valor comercial del suelo) que se cobrard por desarrollar antes del periodo
previsto; si el periodo de ocupaciéon del drea urbanizable vigente es el correspondiente al corto
plazo, se cobrara el 50% de la valorizacidn para poder construir en una superficie perteneciente
al mediano plazo y del 80% para poder construir en el drea de largo plazo. La proporcién
aplicable dependera, entre otros factores, de la gravedad del fendmeno expansivo y de
especulacion del suelo de cada ciudad.

* La proporcién que aplicara para el pago de la contraprestaciéon dependerd del adelanto
solicitado que podréd ser de uno o dos periodos, respecto al periodo de ocupacién preferente
vigente.

e Las bases aplicables para el célculo del derecho por desarrollo urbano adelantado en
zonificaciones primarias se estableceran en leyes municipales de hacienda y de ingresos.

* Lapersona interesada en adelantar el desarrollo debera presentar dictamen estatal de impacto
urbano, o su equivalente de acuerdo con la legislacidn local, en caso de que exista este requisito.
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* El pago de la contraprestaciéon por el adelanto del periodo de ocupacién preferente no genera
ningun tipo de obligacidn para la autoridad, por lo que la responsabilidad de las inversiones en
infraestructura y equipamientos correspondera a la persona promovente del desarrollo
adelantado;

* El gobierno estatal y municipal se abstendra de dotar de infraestructura de agua potable,
drenaje pluvial y sanitario, alumbrado publico, pavimentos, entre otros, asi como de
equipamientos a los desarrollos adelantados segun el periodo de ocupacion preferente, siendo
una obligacion de las personas particulares interesados la introducciéon de estos.

Articulo 59. Pago por desarrollo atrasado

Las personas propietarias que no hayan desarrollado sus propiedades ubicadas en el area
urbanizable durante el periodo de ocupacién preferente establecido en los instrumentos de
planeacion podran hacerlo siempre que cumplan con el siguiente procedimiento:

* Lapersona propietaria o su representante legal debidamente acreditado, solicitara al municipio
la autorizacidn para el desarrollo urbano atrasado.

* Los particulares interesados en desarrollar un predio en un area con atraso respecto al periodo
de ocupacioén preferente vigente estaran obligados a pagar el derecho por desarrollo urbano
atrasado que sera el equivalente al 20 por ciento de la valorizacion resultado de la diferencia
entre el valor medio del suelo rural no habilitado del periodo de ocupacién preferente vigente
en el mismo sector de la ciudad y el valor comercial del suelo resultado del uso del suelo
solicitado para su desarrollo en esa localizacion.

* La proporcion que aplicara para el pago de la contraprestacion dependerd de los periodos de
atraso respecto al periodo de ocupacion preferente vigente.

* Las bases aplicables para el calculo del derecho por desarrollo urbano atrasado se estableceran
las leyes municipales de hacienda y de ingresos.

* El pago de la contraprestacion por el desarrollo atrasado no genera ningun tipo de obligacion
para la autoridad, por lo que la responsabilidad de las inversiones en infraestructura y
equipamientos corresponderd a la persona promovente del desarrollo atrasado;

La valuacion del suelo no urbanizado (valor inicial) se hard en funcién de los rendimientos
promedio actuales de las actividades rurales existentes en la superficie del periodo de ocupacién
preferente vigente en el mismo sector de la ciudad (método de capitalizacion). El valor final del
suelo a incorporarse se hara a través del calculo del residual con base en el proyecto mas eficiente
(maximo y mejor uso) que, en su caso, permita la zonificacién secundaria en el predio a incorporar.

La estimacion de la valorizaciéon debera ser realizada por persona inscrita en el Padrén de Peritos
Valuadores o equivalente de la entidad federativa; es decir, mediante un avallo comercial

El resultado de |la estimacion de valorizacion por desarrollo urbano adelantado y atrasado debera
ser sancionado por la autoridad con base en sus propios estudios, tomando como referencia
analisis previos comparables o contando con la opinidon de otras personas inscritas en el Padron de
Peritos Valuadores o equivalente de la entidad federativa, en caso de que exista.
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La dependencia competente podra rechazar la estimacion de la valorizacion presentada
Unicamente a través de escrito que contenga elementos que demuestren la existencia de una
subvaluacion.

Los estudios y estimaciones de valorizacidn realizados por las personas inscritas en el Padrén de
Peritos Valuadores o equivalente de la entidad federativa seran sujetos de fiscalizacidn por parte
de la autoridad competente y en el caso de demostrarse una subvaluacién éstos asumiran
responsabilidad solidaria, sin menoscabo de otras sanciones a las que pudieran ser acreedores.

Articulo 60. Responsabilidad de dotaciéon de infraestructura

La realizacion de las obras de infraestructura vial para acceder a los nuevos desarrollos, asi como
la expansidon de las redes de infraestructura (agua, drenaje, pluvial, energia eléctrica, alumbrado
publico, pavimentos, entre otras aplicables) seran responsabilidad de las personas que promuevan
desarrollos inmobiliarios en el drea urbanizable aun cuando no sean resultado de un adelanto en
el periodo de ocupacién preferente.

Articulo 61. Disposiciones para evitar el crecimiento fragmentado

Para evitar la fractura de la estructura urbana, los desarrollos inmobiliarios deberdn observar lo
siguiente:

* No segmentaran ninguna vialidad primaria o superior, ni existentes, ni proyectadas en los
programas del Sistema Estatal de Planeacidon, programas de movilidad u otros equivalentes;

e Cumplirdn con los lineamientos en materia de equipamiento, infraestructura y vinculaciéon
con el entorno.

* El proyecto urbano se fundamentara en estudios de factibilidad ambiental, capacidad vial y
proteccién civil, en concordancia con las necesidades locales y con las politicas y estrategias
de los gobiernos estatal y municipal;

* El proyecto urbano debera contribuir a las estrategias definidas en los instrumentos de
planeacidon y ofrecer beneficios comprobables para el desarrollo del municipio;

* El planteamiento del Plan Maestro o proyecto urbano deberd proponer una estructura
urbana y diseno urbano que esté en correlacidon territorial con las condiciones espaciales,
fisiograficas y bioclimaticas del sitio.

Articulo 62. El Ayuntamiento elaborard el Programa de Acceso al Suelo para la Produccién de
Vivienda Social, en el cual se estableceran con precision los lineamientos y normas para el impulso
a los procesos de autoproducciéon de la vivienda y de urbanizacién progresiva. El Municipio serd
responsable de la difusidn de las acciones a realizar, caracteristicas y localidades donde tendra
cobertura dicho Programa. Con base en el analisis organizacional de la administracion publica de
cada municipio se estableceran las autoridades idoneas para implementar los instrumentos.

Articulo 63. El Ayuntamiento establecerd la Reserva Inicial Revolvente de suelo por cualquiera de
los mecanismos siguientes, de manera aislada o integralmente:
* Constitucion directa de la reserva. El Municipio constituird una Reserva Inicial
Revolvente de suelo, pudiendo ejercer el derecho de preferencia, asi como las demas
formas comunes de adquisicién de propiedad por parte del Estado.
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* Aportaciéon del suelo por particulares. Cuando un particular, por concepto de
aprovechamiento de los diferentes instrumentos previstos en el programa de desarrollo
urbano, leyes hacendarias y reglamentos aplicables, aporte suelo que se reconozca
como reserva inicial por parte del Municipio.

* Participacion directa de inversionistas o propietarios. Los inversionistas o propietarios
podran aportar el suelo y el financiamiento para la introduccién de los servicios basicos
a través de convenios con el municipio, siempre y cuando no contravengan lo dispuesto
los instrumentos de planeacion del desarrollo urbano.

* A partir de las areas de donacién (o equivalente en la ley local) que deban aportar los
particulares para realizar acciones urbanisticas.

* Enla medida en que se incorpora suelo para iniciar el proceso, se obtienen los recursos
para restablecer la reserva y adquirir otros poligonos de lotes con servicios basicos para
la vivienda de autoproduccion.

Articulo 64. Las areas que conformen la Reserva Revolvente de Suelo se localizardn en el area
urbana o urbanizable, vigilando siempre que se ubiquen fuera de zonas de riesgo o con alto valor
ambiental.

Articulo 65. El Municipio desarrollard un Programa de Lotes con Servicios en el que podran
participar los particulares con la aportacion de predios, en la introduccidén de servicios y, en su caso,
con la construccién de pies de casa.

Articulo 66. El grado de avance de la urbanizacion estara en funcién de la capacidad econémica de
las familias beneficiarias, sin embargo, se evitara la ocupacién de terrenos sin acceso a servicios
basicos.

Articulo 67. El Programa de Lotes con Servicios representard una opcién de negocio para los
inversionistas y constructores, no obstante, las familias beneficiarias podran ser objeto de apoyos
gubernamentales.

Articulo 68. Asimismo, el municipio podra financiar la introduccién de servicios basicos y venta de
lotes a través de los siguientes mecanismos:
* Con recursos provenientes de la venta de derechos de edificabilidad.
* Financiamiento de la banca de desarrollo garantizado a través del aumento de la
recaudacién en la zona donde se promueva la produccién de vivienda social.
* Através de asociaciones publico-privadas.

Articulo 69. El municipio establecera los criterios para la seleccion de familias beneficiarias de los
Programas de Acceso al Suelo para la Produccion de Vivienda Social, considerando al menos los
siguientes:
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El programa de apoyos estara dirigido a familias de manera directa. No se permitira el
acceso a organizaciones publicas o privadas.

Tendran preferencia las familias de madres solteras y aquéllas con jefatura femenina.
Las organizaciones privadas o sociales podran acceder a los apoyos si aportan el suelo
para el desarrollo de los proyectos de vivienda social.

Las familias beneficiarias deberan acreditar no tener propiedad alguna.

El municipio determinard el ingreso mensual maximo en UMA que deberan acreditar
las familias para ser beneficiarias.

El municipio no otorgard apoyos a organizacién o particular que pretenda la obtencidn
de mas de un predio.

Articulo 70. Las familias beneficiarias aportaran un ahorro previo minimo de 5 UMA diarias mas el

5% del valor del lote a adquirir en un plazo maximo de 45 dias a partir de la notificacion de

aceptacion al Programa de Acceso al Suelo para la Produccién de Vivienda Social.

El Municipio abrirda una cuenta por el plazo que él mismo determine, donde garantizard
el monto del ahorro previo que la familia beneficiaria aportara.

Los pagos que las familias beneficiarias deberan realizar se estimaran con base en el
costo generado al municipio en la dotacién de los servicios basicos y de ser el caso, por
los costos de edificacion de los pies de casa. En caso de tratarse de una reserva con
participacion directa de inversionistas o propietarios que hayan financiado Ila
introduccioén de los servicios basicos, el Municipio entregara los recursos que cubran el
monto de la inversidn realizada, previa aprobacidon por parte del Ayuntamiento y con el
visto bueno de la Tesoreria correspondiente.

Las familias beneficiarias pagaran mensualmente entre seis y doce UMA diarias
vigentes, para ello se otorgaran los periodos de tiempo necesarios para el pago total de
las propiedades.

Una vez que la familia beneficiaria termine de pagar al municipio se expedira el titulo
de propiedad a su favor.

Las familias beneficiarias podran optar por la exencidén del impuesto al traslado de
dominio (o equivalente en la ley local) del terreno, comprobando el pago oportuno del
valor de las propiedades y presentando el aviso de terminacién de obra. Obligaciones
de las familias beneficiarias La familia beneficiaria se obligara a:

Proporcionar informacién veraz y bajo protesta de decir verdad relativa a los datos
personales e informacién que se le requiera.

Destinar el suelo adquirido para la produccion de su vivienda.

Abstenerse de solicitar otra inscripcion al programa.

Permitir acciones de supervisidn y seguimiento que requiera la entidad ejecutora o la
instancia normativa.

Cumplir con los requisitos adicionales previstos en el Programa de Acceso al Suelo para
la Produccién de Vivienda Social respectivo.
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* En caso de incumplimiento de obligaciones, condiciones y requisitos establecidos, la
familia beneficiaria no obtendra el derecho de propiedad del lote, el cual serd liberado
para ser asignado a otra familia solicitante.

Articulo 71. Para contribuir a la eficiencia en el proceso de autoproducciéon de vivienda el
Ayuntamiento promovera las siguientes acciones:

. Suscribira convenios de reciprocidad y convocara a concursos a las
instituciones publicas y privadas de educacién superior a nivel local y estatal con las
siguientes finalidades:

a) Constitucion de un catalogo de prototipos de vivienda progresiva que
consideren disefos progresivos, inteligentes, econdmicos y sostenibles.

b) Prestacion del servicio social y practicas profesionales mediante la
asesoria técnica a los procesos constructivos que se lleven a cabo en el marco del
Programa de Acceso al Suelo para la Produccién de Vivienda Social especifico.

. Creard las condiciones para la venta consolidada de materiales de
construccidn a precios de mayoreo durante el periodo inicial que contemple el Programa
de Acceso al Suelo para la Produccidén de Vivienda Social especifico. Los términos para
ofrecer |la venta consolidada, asi como los usuarios a los que esté destinada deberan quedar
establecidos en el mismo Programa. El Municipio organizara sistemas de cooperaciéon para
compras especificas acorde a las necesidades de los proyectos de vivienda de produccion
social.

Articulo 72. Las autoridades procuraran la simplificacion en los tramites que las familias
beneficiarias del Programa de Acceso al Suelo para la Produccién de Vivienda Social requieran,
entre las cuales se podran considerar:

. Facilitar a los interesados los medios de acreditacion e identificacidén y asegurar su
incorporacién en un expediente, mismo que constituira la base cuando de forma
concurrente se requiera la tramitacion de los diferentes actos administrativos
establecidos en la legislacion local que tengan por objeto la autorizacién de acciones
urbanisticas.

. Mejorar la coordinacidon entre las direcciones y jefaturas al interior de los érganos
publicos involucradas en procedimientos especificos.

. Eliminacién de solicitud de documentos que ya hubieran sido requeridos previamente
para otros tramites.

. Expedir reglas sencillas y precisas que eviten la acumulacion de documentos.

Articulo 73. Zonas Especiales de Interés Social y Vivienda Accesible
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Son zonas exclusivas para la construccion de vivienda de interés social y de vivienda asequible,
en donde los parametros de la Comisién Nacional de Vivienda (CONAVI) definiran el precio maximo
de la vivienda en UMA.

La zonificacidn secundaria establecera para las Zonas Especiales de Interés Social y de Vivienda
Asequible pardmetros de aprovechamiento acordes al tipo de habitacién y permitira la
compatibilidad con usos no habitacionales complementarios.

Las Zonas Especiales o urbanizable, en zonas accesibles y con disponibilidad o facil dotacién de
servicios pUblicos y equipamientos.

Los proyectos de construccidn de vivienda dentro de las Zonas Especiales de Interés Social y de
Vivienda Asequible que acrediten ante la autoridad municipal que el precio de venta de los
productos inmobiliarios serd igual o menor al maximo establecido en los instrumentos de
planeacidon quedaran exentos del pago de venta de derechos de edificabilidad.

Articulo 74. Sistema de obras por cooperacion

La ejecuciéon de obras a través del sistema de obras por cooperacion tiene la finalidad de realizar
obras para mejorar los barrios a partir de la participacién conjunta del gobierno y los vecinos, la
reparticiéon de cargas no sélo se traduce en términos monetarios sino también puede darse en
especie (mano de obra, materiales, asesoria técnica). Debera solicitarse por medio de los Comités
de Cooperacion (en adelante CC) que organizara a la sociedad civil y privados en un grupo de
colaboradores. Las obras aptas para su ejecucion por este instrumento podran incluir, de manera
enunciativa, las siguientes:

e Aperturay construccion de nuevas vias publicas de todo tipo y en congruencia con lo establecido
en el Programa de Desarrollo Urbano aplicable.

e Pavimentacién, rectificacion, ampliacion, prolongacién y mejoramiento de vias publicas
existentes.

e Obras de seguridad y proteccién relacionadas con el transito de vehiculos y peatones  dentro
y fuera de los limites de los centros de poblacion.

e Obras de ornato, seguridad y proteccion, ademas del empedrado, banquetas, guarniciones y
demas elementos que equipan las vias publicas.

e Obras de agua potable, alcantarillado sanitario y alcantarillado pluvial, instalaciones necesarias
para dotar a los centros de poblacién de alumbrado publico o para mejorar el ya existente,
electrificaciones necesarias para dotar a los centros de poblacion de fluido eléctrico o para
mejorar las ya existentes.

e Obras de regeneracidén urbana, tales como la construccién de estacionamientos publicos,
mercados publicos, plazas, jardines, parques e instalaciones deportivas o similares.

e Cualquier otro tipo de obra o servicio tendiente a la integracién y mejoramiento de los centros
de poblacion y de los asentamientos irregulares.

Articulo 75. Comités de Cooperacion

Los CC deberan integrarse a través de un acta de instalacion, y se constituiran por:

* Una persona Presidente, que serd electa de entre los colaboradores por comun acuerdo.
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* Una persona secretaria técnica, que sera un representante del Municipio, a invitacién y
ratificacion de la mayoria de los colaboradores.

* Una persona Tesorera, que sera electo entre los colaboradores por comun acuerdo.

* Vocales, en el nUmero que consideren necesario los colaboradores.

Una vez instalados los CC, podran solicitar al Municipio la ejecucion de obras bajo el sistema de
cooperacion, debiendo ingresar la siguiente documentacion al Municipio:

* Solicitud por escrito, sefalando domicilio para oir y recibir notificaciones, firmada por las
personas Presidente, el Secretaria y Tesorera del CC. La solicitud deberd describir la obra
objeto de la cooperacion, asi como los beneficios que se obtendran con su ejecucion.

+ Acta deinstalacion del CC.

+ Acta en la que la totalidad de los integrantes del CC acuerden solicitar la ejecucidén de la
obra a través del sistema de cooperacion ante el Municipio.

* Padrdn de integrantes del CC, en el que se deberd incluir nombre y domicilio para oir y
recibir notificaciones de cada uno de sus miembros, asi como la ubicacién y clave catastral
de cada uno de los inmuebles beneficiados con la obra.

Articulo 76. Procedimiento de aprobaciéon de la obra por cooperacion

Una vez recibida la solicitud, el Municipio dispondra de un término de treinta dias habiles para
emitir dictamen de factibilidad. Si es favorable, el CC podra solicitar la realizacién de los estudios
para determinar la necesidad y viabilidad técnica de la obra propuesta, previo pago del costo de los
estudios que el Municipio determine.

El Municipio elaborara el proyecto de obra de urbanizacién, debiendo contener lo siguiente:

e Proyecto ejecutivo de la obra de urbanizacion.

e Presupuesto de obra.

e Distribucidon porcentual de los costos que cubrird el Municipio o bien, las aportaciones en
especie a su cargo.

e La cuota de cooperacidon global equivalente al porcentaje de obra que deberdn cubrir los
integrantes del CC. En caso de que la obra a realizar reciba recursos publicos o privados,
distintos a los que aporte el CC, seran disminuidos del costo total de la obra.

El costo de la obra estara integrado por los siguientes conceptos:

e El costo real de los trabajos periciales, estudios, elaboracién de proyectos y de direccién de
obras, planes y programas técnicos, asi como el pago de derechos que se originen. El importe
de las obras de urbanizacién a realizar, incluyendo el costo de supervisidn y ejecucion de las
mismas.

e El valor de liberacion de los terrenos afectados con las obras, salvo que se trate de bienes del
dominio publico o de terrenos cedidos gratuitamente al Municipio; y

e El monto de las indemnizaciones procedentes por bienes distintos a la tierra.
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El Municipio convocara a los integrantes del CC para la celebracion de una asamblea vecinal de
aprobacién de la obra. Los integrantes seran notificados de manera personal con diez dias habiles
de anticipacién. Si el Municipio lo considera, podra dar a conocer la convocatoria a través de otros
medios de difusién. En el plazo mencionado, el Municipio pondra a disposicién de los integrantes
del CC el expediente técnico de la obra.

La asamblea vecinal para la aprobacién de |la obra se entendera instalada cuando se encuentren
presentes las personas Presidente, Secretaria, Tesorera y vocales del CCy por lo menos la mitad de
sus integrantes. En caso contrario, el Municipio convocara a una segunda asamblea aprobatoria
dentro de los veinte dias habiles siguientes a la fecha en que debid celebrarse la primera. En este
ultimo supuesto, la asamblea quedara legalmente instalada con los miembros del CC que se
encuentren presentes.

La asamblea vecinal de aprobacién de la obra sera presidida por el Municipio y se ajustara al
siguiente orden:

e Pase de listay declaracion de instalacion de asamblea

e Presentacion del proyecto ejecutivo de obra, especificaciones técnicas y operativas.

e Presentacion del costo de la obra y desglose del presupuesto, asi como del monto de la cuota
de cooperacidén global a cubrir por parte de los integrantes del CCy el plazo a ser efectuado.

e Votacion relacionada a la ejecuciéon de la obra.

e Levantamiento del acta donde consten los acuerdos.

De aprobarse la ejecucion de la obra, en la misma asamblea se convocara a la celebracién de
una nueva a realizarse en un lapso de diez dias habiles, a fin de que el CC individualice el monto de
las cuotas de cooperaciéon correspondientes a cada integrante de la siguiente manera:

e EI CC deberd delimitar la zona sobre la que aplicard el pago de las contribuciones, obteniendo
un determinado nimero de metros cuadrados sobre los que tendrian efecto las cuotas de
cooperacion.

e EI| CC aplicara porcentajes diferenciados de las cuotas que correspondan a cada colaborador
con base en la superficie y el frente a vialidades publicas de cada inmueble, o bien, su
proximidad a |la obra a ejecutar.

Los pagos deberan efectuarse ante la Tesoreria Municipal con la posibilidad de tratarse de pagos
parciales, mismos que deberdn ser aplicados de manera bimestral o bien, reflejarse en la boleta
predial de las propiedades beneficiarias, previa autorizacidn de la Tesoreria Municipal. El plazo
maximo para finiquitar las cuotas de cooperacién sera de tres anos a partir de la celebracién de la
asamblea para individualizar los montos de las cuotas de cooperacioén. La falta de entero de la cuota
de cooperacién global en el plazo fijado traera por consecuencia la no ejecucién de la obra sin
responsabilidad del Municipio, sin que ello dé lugar a la devolucidén de las cantidades que, en su
caso, se hubieren cubierto.
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Articulo 77. Contribuciones de mejoras

El Ayuntamiento debera transitar al uso de este instrumento que ya se encuentra previsto en la
Ley de Ingresos de Municipio: cuando la autoridad detecta la necesidad de realizar una obra publica
de mejoramiento urbano en el territorio municipal podra ejecutarla con sus propios recursos y
posteriormente cobrar una parte del monto invertido en su ejecucién a las personas propietarias y
poseedoras de los inmuebles que se consideren directamente beneficiados por la obra.

Los proyectos pueden ser de cualquier tipo, normalmente son obras de pequena escala para el
mejoramiento urbano de colonias, fraccionamientos y barrios, cuyo costo puede ser amortizado
por las contribuciones de mejoras, por ejemplo: mantenimiento de infraestructura de drenaje, agua
potable; creacién y mantenimiento de espacio publico (parques, jardines, plazas); y mantenimiento
vial (carpeta asfaltica, banquetas, sehalamientos).

Articulo 78. Uso temporal de la via publica

El Ayuntamiento debera transitar al uso de este instrumento que ya se encuentra previsto en la
Ley de Ingresos de Municipio como medida temporal de permitir la utilizacion del espacio publico
de forma tolerada, mediante el pago de una contraprestacién y con plazos perentorios; dejando
claro en los convenios de ocupaciéon que no se genera ningun derecho de propiedad y que en
cualquier momento se puede revertir el acuerdo. Ademas de la contraprestacion, los beneficiarios
podrian tener obligaciones como de limpieza del area de influencia utilizada.

Este instrumento aplica al uso de la via publica como estacionamiento de vehiculos, comercio
ambulante o algun evento. De hecho, esto ya se hace en muchas ocasiones.

Articulo 79. Derechos adquiridos

Este instrumento tiene por objeto reconocer los derechos de uso del suelo y superficie de uso que
por el aprovechamiento legitimo y continuo tienen los propietarios, poseedores o causahabientes de
un bien inmueble, en su totalidad o en unidades identificables de éste, con anterioridad a la entrada
en vigor de los instrumentos de planeacidn urbana correspondientes.

La vigencia de los derechos adquiridos no necesariamente es permanente; el Ayuntamiento en
cualquier momento podra solicitar a la Autoridad competente se lleve a cabo una verificaciéon para
constatar la continuidad del uso acreditado.

Los derechos adquiridos prescribiran al momento en que se deje de ejercer el uso de que se trate,
salvo que sea acreditado que la continuidad se vio interrumpida por causas ajenas a la voluntad de
los propietarios, poseedores o causahabientes del bien inmueble. Las licencias de acciones
urbanisticas se conceden para que se realicen edificaciones durante un periodo de tiempo
establecido y con fundamento en la funcidn social y ecoldgica de la propiedad, estas deben estar
sujetas a las limitaciones legales, acorde con la funcién urbanistica, la conveniencia publica y el
interés general.
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Para efectos de las afectaciones de los propietarios que acrediten alguna autorizacion del suelo
0 accidén urbanistica expedida con el instrumento de planeacién que se deroga, debido a que los
lineamientos, estrategias o normatividad a la entrada en vigencia de este nuevo PMDU, quedaran
a salvo los derechos adquiridos de referencia con la vigencia que las autorizaciones asi lo
establezcan. Las constancias o licencias de uso del suelo no representan un derecho adquirido
debido a que tienen la vigencia del PDU del cual se derivan, de conformidad con la Ley estatal en
la materia.

I1l. Administracion del Plan

Articulo 80. La Administraciéon del Plan constituye los procedimientos para implementar,
instrumentar, aplicar, operar, ejecutar, modificar, evaluar y promover su actualizacién para que
cumpla con sus fines y se emitan por el municipio las autorizaciones para la regulacién y control del
desarrollo urbano; asi mismo, las estrategias, lineas de accidn y los proyectos establecidos en el Plan
se traduzcan en acciones concretas. La administracion del Plan se llevara a cabo con los
procedimientos, autorizaciones y el estudio de impacto urbano.

Articulo 81. La Instrumentacion del Plan se llevara a cabo se llevara a cabo por las siguientes
entidades:

Area responsable municipal del desarrollo urbano
El Consejo Municipal de Desarrollo Urbano y Vivienda

El Comité Técnico del Consejo

Articulo 82. Circular Técnica

Una Circular Técnica es un comunicado que emite el Area responsable municipal que tiene la
funcion de informar a los diferentes actores del desarrollo urbano de los sectores publico, privado y
social en el municipio, sobre las disposiciones de caracter técnico reglamentario, con la finalidad de
informar cualquier medida complementaria o modificatoria del Plan; asi como de aclarar, corregir o
precisar las determinaciones del Plan, su Reglamento o sus Normas, para garantizar la correcta
aplicacion de sus politicas y estrategias.

Las circulares técnicas forman parte integral del Plan y son parte de la estrategia de actualizacion
dindmica que requiere este instrumento de planeacién para su efectiva aplicacién. Las circulares
técnicas deben contar con un estudio de impacto urbano que las justifiquen.

Articulo 83. La Comision de Desarrollo Urbano y Obras Publicas del Cabildo Municipal, dara curso
legal al proceso de actualizacién y propuestas de modificacion del Plan, su Reglamento y sus
Normas, de acuerdo a lo que establecen la Ley y la Ley Estatal, contando para consulta y asesoria con
el Comité Técnico del Consegjo.
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Articulo 84. La propuesta de los cambios de este Reglamento estard a cargo del Area responsable
municipal; las cuales se someteran a la consideracion del Comité Técnico para su revisidon y al Cabildo
para su curso legal.

Articulo 85. Los propietarios de bienes publicos o privados podran solicitar la modificacion de la
zonificacion que le corresponda a su propiedad ante el Area responsable municipal, presentando el
estudio de impacto urbano, analizando los aspectos urbanos establecidos en el presente
Reglamento y demuestre el beneficio de la misma para el municipio. Se podra solicitar para el uso
del suelo, altura, porcentaje de area libre, COS, densidad y demas disposiciones urbanas que se
requiera en la propiedad.

Articulo 86. Cuando la ejecucion de una obra publica o privada suponga por su magnitud impactos
a la infraestructura, vialidad, servicios publicos, caracteristicas ambientales, bienes de la comunidad,
al patrimonio cultural o histoérico, los solicitantes de una licencia de construccién deberan presentar
en forma previa el estudio de impacto urbano, que identificara los Impactos durante el proceso de
construccion y operacion del inmueble, ademas de otras autorizaciones estatales o federales
necesarias segun sea el caso, y sobre el cual el Area responsable municipal deberd emitir el dictamen
de impacto urbano fundado y motivado.

Los estudios de impacto urbano seran realizados por los corresponsables en desarrollo urbano, los
estudios son publicos, por los que se mantendran disponibles para la consulta de cualquier
interesado.

Articulo 87. Los propietarios de los proyectos deberan aportar los recursos suficientes para resolver
cualquier impacto significativo adverso que determine el estudio de impacto urbano, asi como la
parte proporcional del costo de las obras que se precise realizar para proveerlos de los servicios
necesarios para su funcionamiento.

Articulo 88. Estudio de impacto urbano es el instrumento de caracter técnico y de analisis urbano
para evaluar y justificar una problematica o necesidad urbana.

Articulo 89. La solicitud de modificacidon del Plan en una propiedad, deberda presentar el estudio de
impacto urbano con lo siguiente:

Solicitud firmada por el Propietario o Representante Legal o Arrendatario.
Escritura Publica de la Propiedad o Contrato de Arrendamiento.

Identificaciéon del propietario.

Acta Constitutiva de persona moral en su caso.

Poder Notarial del Representante Legal

Identificacion del Representante Legal

Constancia de Alineamiento, NUmero Oficial y Uso de Suelo.

Factibilidad de servicio de agua potable.

Factibilidad de descarga de aguas residuales.

10. Factibilidad de servicio de energia eléctrica.

1. Visto Bueno de Proteccion Civil Municipal en caso de riesgo por el uso propuesto.
12. Autorizaciones, Vistos Buenos, Dictdamenes, Constancias, de instancias federales o estatales en su
caso.

CONO U AWN =

Articulo 90. Podran obtener su registro como corresponsables en desarrollo urbano: Arquitectos,
Ingenieros Arquitectos, Arquitectos Urbanistas, Urbanistas que demuestren experiencia de cinco
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afos en el desarrollo urbano y cumplan lo indicado inicialmente al no estar integrada la Comisién,
por el Area responsable municipal y posteriormente por la Comision.

Articulo 91. El estudio de impacto urbano debe ser elaborado por un corresponsable en desarrollo
urbano vigente.

IV. Participacion Ciudadana en la instrumentacion
del Plan

Articulo 92. E|l Consejo es la instancia de caracter consultivo, de opinidn y deliberacion, de
conformacién plural y de participacidn ciudadana, su integracién y atribuciones, serdn de acuerdo a
lo establecido en la Ley Estatal.

Articulo 93. El Comité Técnico es el érgano auxiliar del Consejo, tendra funciones de consulta de |la
autoridad municipal, se conformara con representacién ciudadana de profesionistas interesados en
el desarrollo urbano del municipio, instituciones académicas, camaras empresariales del gremio del
desarrollo urbano y la construccién, asociaciones del dmbito local con aportaciones al desarrollo
urbano; auxiliara en la asesoria a la autoridad municipal para la implementaciéon, ejecucion y
aplicaciéon del Plan, el Reglamento y las Normas.

Lineamientos del Comité Técnico

l. El Comité Técnico como participacion ciudadana, tendrd la obligatoriedad de revisar
permanentemente lo dispuesto en el presente Reglamento y sus Normas; previo consenso
propondra los cambios o modificaciones al Area responsable municipal.

[. El Area responsable municipal proporcionara las instalaciones y condiciones adecuadas para
efectuar las reuniones del Comité Técnico, en el horario acordado por mayoria simple.

1. El ndmero de integrantes representantes en el Comité Técnico serd un minimo de seis, se
acreditaran su experiencia técnica en la materia del desarrollo urbano por escrito y
participaran de manera honorifica.

IV.  Se elegira por mayoria simple a un Coordinador y a un Secretario del Comité Técnico, siendo
representantes y mantendran su representacion, el primero coordinara las actividades del
Comité y el Secretario elaborara las minutas de las reuniones y dictdmenes que se emitan,
estaran en el cargo durante el periodo de la administracidn municipal correspondiente,
siendo no procedente ser reelegidos.

V. El Coordinador no deberd hacer manifestaciones publicas, ni reuniones privadas, salvo por
acuerdo de los integrantes del Comité Técnico.

VI. El Area responsable municipal designara un enlace con el Comité Técnico que tendra voz y
no voto en la toma de acuerdos.

VILI. El Comité Técnico sesionara bimensualmente de forma ordinaria o cuando lo consideren
necesario de forma extraordinaria y las decisiones se tomaran por mayoria simple de votos; el
Coordinador del Comité Técnico tendrda voto de calidad en caso de empate.
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VII. Las convocatorias con el orden del dia de los temas a tratar, las realizard el representante

como enlace con el Area responsable municipal, en caso de no convocar a reuniones, podran

convocar cuatro representantes en el Comité Técnico, convocando con seis dias de

anticipacion para reuniones ordinarias y con 72 horas para reuniones extraordinarias; via

telefénica, correo electrénico o red social.

IX. Las reuniones seran validas una vez que se cuente con la asistencia de la mayoria, entendida

como el cincuenta por ciento mas uno de los integrantes del Comité Técnico.

X. Los integrantes ciudadanos del Comité Técnico, incluyendo al Coordinador, podran ser
relevados: a) Por inasistencia a tres sesiones ordinarias consecutivas en forma injustificada; b)
Por desinterés evidente del adecuado funcionamiento ante el Comité Técnico; c) Por realizar
acciones u omisiones que atenten contra la honorabilidad y buena imagen del Comité
Técnico.

XI. Durante los primeros treinta dias del inicio de cada administracién municipal, se convocara a
reunion, misma que sera convocada por el nuevo enlace con el Area responsable municipal,
a efecto de formalizar la reinstalacion del Comité Técnico.

V. Lineamientos y Autorizaciones

Articulo 94. Serd necesario obtener un dictamen técnico en materia de impacto urbano emitido
por el Area responsable municipal, a partir de la presentacidon de un estudio de impacto urbano
cuando se soliciten modificaciones al Plan, previo a la solicitud de la Licencia de Construcciény para
aguellos giros que se enlistan a continuacion y gue se encuentran permitidos en la zonificacion que
les corresponda, integraran el estudio de impacto urbano en la solicitud de la Licencia de
Construccion:

l. Conjuntos habitacionales de mas de 30 viviendas.
[I.  Oficinas de mas de 500 m2 de construccién.
lll.  Almacenamiento y abasto en sus tipos de depdsito de gas liquido y combustible, depdsito de
explosivos, gasolineras, estaciones de servicio, gasera, estaciones de carburacion.
V. Supermercado de autoservicio, Tiendas departamentales y centros comerciales, con
superficie mayor a 1,000 m2 de terreno.
V. Hospitales y Unidades de Medicina Familiar.

VI Las edificaciones de educacidon superior de mas de 2,500 m2 de terreno.
VII. Instalaciones religiosas de mas de 100 concurrentes.
VIII. Edificaciones de entretenimiento de mas de 100 concurrentes.

IX. Deportes y recreacion de mas de 2,500 m2 de terreno o mas de 100 concurrentes.
X. Guarderias, estancias infantiles, equipamiento educativo.
XI. Equipamiento Publico y Privado.

XII. Mercados y rastros de cualquier magnitud.

XIII. Galerias comerciales superiores a 1000 m2.

XIV. Hoteles y moteles de mas de 60 cuartos.

XV. Instalaciones para la Fuerza Aérea, Armada y el Ejército.

XVI. Cementerios y crematorios.

XVIl.  Terminalesy estaciones de transporte terrestre.
XVIII. Estacionamientos de mas de 60 cajones.

XIX. Helipuertos e instalaciones conexas.

XX. Industrias media y pesada de mas de 1000 m2 de terreno.
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Articulo 95. Estudio de Impacto Urbano

Es el instrumento que se utiliza para proponer las medidas de mitigacion, ante posibles impactos,
necesarias a las que se condicionaria el uso del suelo propuesto para un predio en particular, las
medidas de mitigacion pueden ser obras, pagos en especie y acciones urbanas.

El estudio de impacto urbano debera analizar los posibles impactos en los siguientes
aspectos urbanos:

Agua Potable

Drenaje: Descarga de aguas residuales.

Vialidad

Servicios PUblicos complementarios.

Vigilancia.

Servicios de Emergencia.

Ambiente Natural: Normatividad ambiental.

Riesgos: Normatividad de Proteccion Civil.

Estructura Socioeconémica: Social, Mercado inmobiliario, Insumos, Empleos.

Del andlisis se mostraran resultados que inciden en el entorno urbano de los aspectos analizados,
deberan plantearse alternativas que minimicen y de ser posible eliminen el impacto, insuficiencia o
dafo resultante. Todos los analisis relativos a los aspectos urbanos, deberdn ejecutarse bajo la
consideracidon de utilizacion en el momento de demanda maxima, asi mismo, se mencionaran en su
caso el efecto multiplicador en la zona o entorno de la actividad por detonar por el proyecto, tanto
durante la etapa de construccién, como en la vida util del proyecto.

Articulo 96. A los proyectos de vialidades a futuro, senalados en el Plan, se elaboraran proyectos
ejecutivos que requieren analisis topograficos a detalle, por lo que podran sufrir modificaciones con
respecto a su ubicacién original en el Plan.

Articulo 97. La seccién de via publica y las restricciones de construccién estaran indicadas en la
Constancia de Alineamiento Oficial emitida por el Area responsable municipal.

Articulo 98. La Constancia de Alineamientoy Uso de Suelo, establece el Alineamiento Oficial, siendo
la traza del terreno que limita la propiedad con la via publica en uso o con la futura via publica,
determinada en los planos y proyectos aprobados, contendrd las afectaciones y las restricciones de
caracter urbano que senale el Plan.

Para la obtencion de la Constancia, se presentara la solicitud acompafada de copia simple de los
siguientes documentos:
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Escritura Publica inscrita en el Registro Publico de la Propiedad y del Comercio.
Croquis de localizaciéon del predio.

Copia de identificacion oficial del propietario o arrendatario.

Contrato de Arrendamiento, en su caso.

Acta Constitutiva de Persona Moral, en su caso.

Poder Notarial e identificaciéon oficial del Representante Legal, en su caso.

oG WN

La solicitud de Constancia de Alineamiento y Uso de Suelo deberd ser resuelta en un plazo
maximo de diez dias habiles y tendra una vigencia de un ano a partir de la fecha de expedicion.

Articulo 99. La Factibilidad de Uso de Suelo es el documento oficial por medio del cual el Area
responsable municipal hace constar los usos permitidos, permitidos condicionados y prohibidos en
un uso especifico o giro determinado. La Factibilidad de Uso de Suelo debera ser resuelta en un plazo
maximo de cinco dias habiles y tendrd una vigencia maxima de un ano a partir de su expedicion.

Articulo 100. La Constancia de Uso de Suelo es el documento en el que el Area responsable
municipal, sefiala a los predios la zonificacién en la que se encuentra de acuerdo al Plan y las demas
normas aplicables por su ubicaciéon; debera ser resuelta en un plazo maximo de cinco dias habiles y
tendra una vigencia de un ano a partir de su expedicioén. La solicitud se presentara acompanada de
copia simple de los siguientes documentos:

Escritura Publica inscrita en el Registro Publico de la Propiedad y del Comercio.
Croquis de localizacion.

Copia de identificaciéon del propietario.

Copia del Acta Constitutiva de Persona Moral, en su caso.

Copia del Poder Notarial e identificacion oficial del Representante Legal, en su caso.

INAENTE

Articulo 101. Constancia de Cumplimiento de la Normatividad Urbana, es el documento por medio
del cual el Area responsable municipal manifiesta la existencia de constancias, autorizaciones o
licencias expedidas por el municipio a predios y construcciones, que da cumplimiento a lo
establecido en el Articulo 112 de la Ley, Articulo 182 de la Ley Estatal para notarios y fedatarios
publicos.

Articulo 102. Dictamen de impacto urbano es la opinidn técnica emitida por el Area responsable
municipal a todos los proyectos presentados en los estudios de impacto urbano y por el Comité
Técnico a los proyectos que soliciten modificacion a la zonificacidn que se establece en el Plan.

Articulo 103. El Area responsable municipal emitird el dictamen de impacto urbano a los proyectos
presentados en los estudios de impacto urbano, en un plazo de diez dias habiles y el Comité Técnico
emitira el Dictamen en un plazo de treinta dias naturales.

Articulo 104. Fusion, es la unidn en un solo predio de dos o mas terrenos colindantes del o los
mismos propietarios.

Articulo 105. Subdivision, es la particion o divisidon de terrenos que no requieren el trazo de vias
publicas ni ejecucion de obras de urbanizacion.
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Para obtener la autorizacion de subdivision de un predio se debera cumplir con lo siguiente:

a) Debera ser solicitada y recibida por el propietario o representante legal con poder notarial
otorgado por el propietario.

b) En zonas habitacionales se podra subdividir en fracciones no menor de 120 m2, con 8.00
metros de frente minimo a la via publica existente.

c) Las fracciones resultantes de la subdivision de un predio que no cuente con acceso directo a
una via publica existente, debera destinarse el acceso y circulacion por una de las siguientes
posibilidades, segun sea el caso, andador peatonal, servidumbre de paso o vialidad, que
tendra la condicién de libre circulacién solamente para las fracciones resultantes de la
subdivision y no se condicionara el libre transito por una de las fracciones.

Articulo 106. Los permisos o concesiones que la autoridad otorgue para aprovechar con
determinados fines las vias publicas o cualquier otro bien de uso comun o destinado a un servicio
publico, no crearan sobre éstos, a favor del permisionario o concesionario, ningudn derecho real o de
posesion; tales permisos o concesiones seran siempre revocables y temporales, y en ningdn caso
podra otorgarse con perjuicio del transito libre, seguro y expedito; o del acceso a los predios
colindantes o de servicios puUblicos instalados o con perjuicio en general de cualquiera de los fines a
gue estén destinadas las vias o bienes mencionados.

Al otorgar el permiso, el Municipio indicara el plazo para retirar o trasladar las obras o instalaciones
en los espacios referidos en este articulo.

Articulo 107. No surtirdan efecto las autorizaciones o licencias expedidas que contravengan lo
establecido en el Plan, el Reglamento y sus Normas, en consecuencia, no podran inscribirse ningun
acto, convenio, contrato en el Registro Publico de la Propiedad y el Comercio y en el Catastro
Municipal.

Articulo 108. En el caso de que el propietario o poseedor de un predio o de una edificacidn no
cumpla las condicionantes, las disposiciones legales aplicables y 6rdenes giradas con base a este
Reglamento, el Municipio previo dictamen, estara facultado para ejecutar a costa del propietario, las
obras, reparaciones o demoliciones ordenadas, para clausurary tomar las medidas que se consideren
necesarias, pudiendo hacer uso de la fuerza publica en los siguientes casos:

Cuando la construccidn no respete las restricciones ya sea frontal, lateral, posterior o la
indicada en la constancia de alineamiento y uso de suelo.

I. Cuando la construccion no se ajuste al proyecto aprobado en la autorizacion en la licencia
de construccion.

1. Cuando la construccidn se ejecute sin ajustarse a lo establecido en el Plan, Reglamentoy
sus Normas Técnicas.

V. Cuando la obra se ejecute sin licencia.

V. Cuando la obra se ejecute sin la responsiva de un Director DRO.
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Si el propietario del predio en que se ejecuten las obras o trabajos, conforme a este articulo se
negare a pagar el costo de las obras ordenadas, la autoridad municipal cobrarad por medio de
procedimientos econémicos coactivos. El estado de suspensidn o clausura impuesto con base en
este articulo, no sera levantado en tanto no se cumpla con el Plan, Reglamento, Normas Técnicas y
se hayan pagado las multas.

Articulo 109. El Municipio sancionara previo dictamen correspondiente, al DRO, propietarios,
poseedores o titulares y a quienes resulten responsables de las infracciones verificadas en las visitas
de inspeccion.

La imposicion y cumplimiento de las sanciones no eximira al infractor de la obligacién de corregir
las irregularidades que hayan dado motivo al levantamiento de la infraccion. Las sanciones que se
impongan seran independientes de las medidas de seguridad que ordene el Municipio y podran ser
impuestas conjunta o separadamente a los responsables.

Articulo 110. Cuando una obra infrinja este Reglamento, sus Normas y demas disposiciones de la
normatividad urbana, el Municipio fijard la sancién al propietario o poseedor, con multa equivalente
hasta el diez por ciento del valor de la construccién, con base al valor de obra determinado para el
pago de derechos por la licencia de construccién, de acuerdo a lo establecido en la Ley de Ingresos
para el Municipio.
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VI. Normas Complementarias

N.C.01 Vivienda de interés social

Se consideraran proyectos y desarrollos de Interés Social aquellos donde la vivienda tenga una
superficie maxima de 60.00 m2 construidos, y cuenten con subsidio o crédito via, INFONAVIT,
FOVISSSTE y de los organismos federales y estatales de vivienda o del sector privado, la vivienda de
interés social podra incrementar hasta un 25% la intensidad de uso suelo.

N.C.02 Zonificacién a través de la TCUS

Sefalara los usos permitidos, permitidos condicionados y prohibidos aplicables tanto por su
ubicacién, como por tipo de giro. En la TCUS se encuentran sefalados los giros, en caso de que
alguna actividad o uso no se encuentre, el Area responsable municipal con la opinion del Comité
Técnico, definiran a cual giro se asimilay determinaran si es factible su autorizacién en la zonificacion
gue le corresponde.

N.C.03 Norma de cajones de estacionamiento

Para armonizar el Plan con las nuevas politicas de movilidad sustentable, asi como permitir la
densificacion de la ciudad, se determina los siguientes requerimientos de estacionamientos en las
edificaciones, para los siguientes casos y en las siguientes Areas de Actuacion. Estas normas aplican
jerarquicamente sobre las determinaciones del reglamento de construcciones vigente:

l. Cuando ya existan edificaciones actuales en los predios y no cuenten con el ndmero de
cajones minimo que sefala el Reglamento de Construcciones, para promover la
regeneracion, reciclamiento, mezcla de usos del suelo y la densificacién de la ciudad, se
establecen las siguientes medidas:

a. Enlascentralidades urbanas se exentara el requerimiento de estacionamiento siemprey cuando
se combinen los usos habitacionales con los no habitacionales. Como ejemplo, el uso de plantas
bajas activas y plantas altas habitacionales.

b. En las dreas habitacionales antiguas, consolidadas y de baja densidad, se exentard en niumero de
cajones de estacionamiento para incrementar la densidad habitacional; es decir, para aumentar
el numero de viviendas en un lote.

c. Enlaséareas no habitacionales o en los corredores urbanos, no se podra incrementar la intensidad
de uso del suelo si no se cuenta con los requerimientos minimos que sefala el reglamento de
construcciones.

d. Las viviendas actuales en los conjuntos habitacionales no podran aumentar su densidad ni
disminuir los cajones de estacionamiento que poseen actualmente.

e. En las areas habitacionales suburbanas o de vivienda rural no aplican requerimientos minimos
de cajones de estacionamientos.

. En los lotes baldios, en los nuevos fraccionamientos, o en areas de crecimiento urbano, los
predios deberan considerar:

a. Un (1) cajén para vivienda unifamiliar
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b. 0.5 cajones por vivienda en caso de tratarse de vivienda plurifamiliar.
c. 0.5 cajones por local comercial menor a 100 m2 de construccion.

N.C.04 Las licencias de construccion y demas autorizaciones que expida el Area responsable
municipal, deberan establecer que las vialidades que conforman el espacio puUblico no se pueden
utilizar para el estacionamiento de vehiculos automotores; igualmente, que en la seccién vial en el
frente de los predios no se tiene preferencia de uso para si mismo, ya que es un espacio publico para
uso de libre transito de la colectividad.

N.C.05 Vialidades en zonas de crecimiento urbano
Tabla 32. Vialidades
Sistema Vialidades Regionales Vialidades Urbanas (metros)
(metros) Corredores viales
Corredor Regional

Organizacion Regionall Acceso | Enlace Primag Corredor Andador/Ciclo

de la Estructura Corredor ) Localeg .
. carretero|suburbano Secundario via
Vial Urbano

Seccidn vial 40 40 20 24 18 12 NA

Carriles  por 2 2 2 3 2 1 NA
sentido

Carriles de| NA NA NA 1 NA NA NA
estacionamiento|

Seccién vial NA NA NA 1.75 NA NA 1.75
de ciclo via por
sentido

Sistema NA NA NA 3 2 15 NA
peatonal
(banqueta) por
acera

Seccién  vial NA NA NA NA NA NA 6
de andador o
pasaje peatonal

Seccidn de NA NA NA 1a6 la2 NA NA
camellén

Restriccion 5(2) 5 NA 5 NA NA NA
en alineamiento
(1)

Notas:

1) A partir del alineamiento del derecho federal en ambos sentidos

2) Remetimiento a partir del alineamiento hacia el interior del terreno
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N.C.06 Construccion de banquetas en el espacio publico

La adecuacidn, reposicion o rehabilitacién de las banquetas correra por cuenta de los propietarios
de los predios, bajo los lineamientos que determine el Area responsable municipal, cuando se realice
0 ejecute un proceso de obra particular.

N.C.07 Restriccion al frente de las construcciones

Las areas de restriccion de construccion ubicada al frente del predio que, podran usarse
Unicamente como terrazas y areas verdes a descubierto, quedando prohibido la construccién o
colocaciéon de todo tipo de elementos fijos o semifijos como techumbres, cubiertas, columnas y
elementos constructivos de cualquier tipo de material, asi mismo, queda prohibido ser utilizadas
como estacionamiento. Estas areas contabilizaran como parte del porcentaje de area libre.

N.C.08 Cuando por medio de la zonificacién se divida un predio, el propietario podra optar por
su correspondiente zonificaciéon o la siguiente opcidn:

a) Asimilar la zonificacion en la fraccion menor de la fracciéon mayor.
b) Esta Norma aplica en la fusién de dos o mas predios.

N.C.09 Las maniobras necesarias para estacionamiento y circulacién de vehiculos, ascenso y
descenso de pasajeros, cargay descarga de mercanciasy operacion de todos los vehiculos de servicio
o suministro relacionado con las actividades en la utilizacidn de una propiedad, deberan realizarse
dentro de la misma, queda prohibido utilizar el drea de banqueta y via pUblica para dichas maniobras
vehiculares y para estacionamiento.

N.C.10 Los terrenos mayores a 10,000 m2 para el desarrollo de conjuntos habitacionales,
deberan apegarse a lo que sefiala la zonificacidon que le establece el Plan, el Reglamento, las Normas
y el Reglamento de Construcciones, deberan entregar al Municipio el drea de donacion para
equipamiento urbano y servicios publicos; que se indica de acuerdo al tipo de desarrollo; el area de
donacién no sera susceptible de pago sustituto.

Tabla 33- Porcentajes de Donacion

Tipo Porcentaje de Donacién de
la superficie total

Populares 20% Veinte por ciento

Interés Social 15% Quince por ciento
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Residencial Urbano 10 % Diez por ciento

N.C.11 Las areas de Equipamiento Urbano podran ampliar sus construcciones hasta un 80%
de su superficie, modificar el area libre y la altura de lo senalado en el Plan y sus Normas.

N.C.12 Las areas de donaciodn de los desarrollos habitacionales, para efectos de uso de suelo,
se destinaran para Equipamiento Urbano o Espacio Publico, con las alturas, areas libres o intensidad
gue senale la zonificaciéon donde se ubica.

N.C.13 Gasolineras, Estaciones de Gas butano y Gas natural comprimido para uso automotor.

Las instalaciones para gasolineras se permitiran Unicamente en la zonificacién EU y en Corredores
Regionales, Urbanos y en Poblados Rurales, debiendo respetar para ello lo que las Normas Oficiales
Mexicanas establecen para estos giros a través de la Secretaria de Energia, SEMARNAT-ASEA y
demas aplicables.

Cuando se trate de un Corredor Urbano con camellén, se podra reducir la distancia minima de
separacion, permitiéndose se ubique una nueva gasolinera frente a otra en la acera opuesta.

Los tanques de almacenamiento y dispensarios de las gasolineras no podran ubicarse a menos
de 60 metros de distancia de las instalaciones educativas, salud, asistencia social, salén social,
estancias infantiles, guarderias y culto con concentraciones mayores a 50 personas.

Las instalaciones para estaciones de almacenamiento de gas LP, y gas natural comprimido para
uso automotor solo podran ubicarse en la zonificacidn EU y en Corredores Regionales, Urbanosy en
Poblados Rurales.

La venta al menudeo podra realizarse en estaciones de gas L.P. para carburacién ubicadas en
zonificaciones EU y en Corredores Regionales, Urbanos, Vialidades Primarias y en Poblados Rurales.

Las estaciones de servicio en todas sus modalidades que almacenen y abastezcan cualquier
suministro de energia alternativa, deberan sujetarse a las Normas aplicables en la materia.

N.C.14 Centros nocturnos y Bares

Estos giros no se podran ubicar a menos de 200 metros de instalaciones educativas en todos sus
niveles, de salud, de asistencia social y de culto, independientemente de que exista compatibilidad
permitida o permitida condicionada en la TCUS. Asi mismo, queda prohibida la venta directa de
alimentos y bebidas hacia la via publica, debiendo ejercer su operatividad al interior del
establecimiento.
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N.C.15 Tiendas con disposicién de mercancia en autoservicio

Los establecimientos mercantiles en los que se pretenda la venta de articulos que conforman la
canasta con productos basicos y, de manera complementaria, ropa, calzado, bebidas alcohdlicas, con
el uso de tienda de autoservicio, mercado, supermercado, bajo la disposicidén de autoservicio, podran
situarse en propiedades localizadas con frente a vialidades de Corredores Regional y Urbano.

Los minisdper o tienda de conveniencia, bajo la disposicién de autoservicio, podran situarse en
propiedades cuya zonificacion permita el comercio con servicios y tengan frente a vialidades de
Corredores Regional, Urbano y Suburbano, sujetandose a que las tiendas de conveniencia con venta
de bebidas alcohdlicas no podran establecerse a menos de 50 metros de instalaciones educativas en
todos sus niveles. Se exceptua de la aplicacion de esta norma a los establecimientos mercantiles
como tiendas de abarrotes, miscelaneas y mercados de abasto local a nivel de barrio.

N.C.16 Ribera o Zona Federal en Cauce

La Ley de Aguas nacionales, establece cumplir con una faja de diez metros de anchura contiguas
al cauce de las corrientes o al vaso de los depdsitos de propiedad nacional, medida horizontalmente
a partir del nivel de aguas maximas ordinarias.

La amplitud de la ribera o zona federal serd de cinco metros en los cauces con una anchura no
mayor de cinco metros.

Establece que el Rio es una corriente de agua natural, perenne o intermitente, que desemboca a
otras corrientes, o a un embalse natural o artificial, o al mar.

N.C.17 Cementerio

Los cementerios municipales suburbanos y rurales, publicos o concesionados, se sujetaran a Ley
General de Salud del Estado de Guerrero; a la ley Organica del Municipio Libre y demas leyes
aplicables; deberd ser autorizado por el Cabildo Municipal, con el dictamen técnico del Area
responsable municipal, con los siguientes requisitos:

Proyecto PMDU Pagina 218 de 236 Noviembre de 2023



—_

© ® N A WN

[ [ —
- O

Plan Municipal de Desarrollo Urbano de
Coyuca de Benitez, Guerrero 2023

Factibilidad de uso de suelo.

Deberan estar totalmente cercados.

Planos de nomenclatura colocados en lugar visible para el publico.
Anteproyecto.

Contar con andadores de concreto en las circulaciones principales.
Alumbrado

Servicios sanitarios.

Servicio de agua corriente.

Capilla de Oracion.

. Visto Bueno del sitio para el cementerio.

Visto Bueno de los Servicios Estatales y Municipales.

Cementerio o pantedn es el lugar destinado a recibir y alojar los cadaveres, restos humanos y restos
humanos cremados, puede ser horizontal con depdsito bajo tierra, vertical con gavetas y tipo jardin
con fosas excavadas con la construccién de bdvedas de concreto con tapas moviles.

La instalaciéon de un cementerio o crematorio debe tomar en cuenta:

1.

© ® N A WN

.

La topografia y relieve en la localizacion del sitio, se deberd descartar las zonas susceptibles a
inundacion.

Condiciones socioeconémicas del lugar.

Mantos freaticos.

Mecanica de suelo, evitando un area con suelo permeable.

Distancia del area urbana al sitio propuesto y medios de comunicacion.
Recursos humanos y materiales.

Proyecto de Conjunto Arquitectdnico

Proyecto de instalaciones hidrosanitarias.

Los lotes de terreno midan para fosa o tumba 1.50 metros de ancho por 250 metros de largo,
separados 20 centimetros de distancia entre un lote y otro.

. Deberédn construir andadores por cada 20 lotes, de 1.50 metros de ancho y una avenida por el

centroy alrededor del cementerio, para la fluidez vehicular de los cortejos funebres.

Deberan contar con manzanas y cantidades de lotes debidamente identificables en el plano.
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X. Transitorios

1. El presente Reglamento y las Normas entraran en vigor al dia siguiente de su publicacién en el
Plan, en el Periddico Oficial del Gobierno del Estado de Guerrero.

2. Elpresente Reglamento, Normasy el Plan, marcaran la pauta para la elaboracién del Reglamento
de Construcciones, Reglamento Sobre Fraccionamientos de Terreno, Reglamento de Anuncios y
demas disposiciones normativas urbanas.

3. El Municipio a través del Area responsable municipal, instrumentara las Estrategias y Proyectos
del Plan que comunicara ampliamente a los ciudadanos en forma electrénica a través del sitio
web del municipio.

4. En un plazo de un aflo contado a partir de la entrada en vigor del Plan, el gobierno municipal
debera adecuar las disposiciones legales y elaborara los reglamentos relacionados con la
instrumentacion del Plan.
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Anexo grafico

Alo largo de todo el documento del PMDU se presentan las problematicas y estrategias mediante
Figuras, con la finalidad de hacer mas comprensible el entendimiento del documento. Sin embargo,
para una mejor visualizacion grafica, se presentan los siguientes mapas impresos en formato pdf de
90X60, que se constituyen en la base normativa técnica del PMDU:

LISTA DE MAPAS
CLAVE NOMBRE
MAPABASE [MB-00 [Mapa Base

ETAPA

D-01 Grupos homogéneos vulnerables

D-02 Riesgos Naturales

D-03 Marginacion

DIAGNOSTICO
D-04 Aptitud territorial

D-05 Suelo Vacante

D-06 Uso Actual del Suelo Urbano

ES-01 Escenario tendencial

ES-02 Escenario programatico

MOT-01 |Modelo de Ordenamiento Territorial Regional

MOT-02 [Modelo de Ordenamiento Territorial

ESTRATEGIA
Z-01-M  |Zonificacion Primaria Municipal

Z-01-L Zonificacion Primaria localidades urbanas

Z-02 Zonificacién Secundaria

TCUS Tabla de Compatilidad de Uso del Suelo

En caso de cualquier confusiéon o interpretacién en el dibujo de cualquier capa técnica de los
Mapasy Figuras del PMDU se pueden consultar el Sistema de Informacion Geografica (SIG) del
PMDU, que es el instrumento técnico basico para la elaboracién de toda la cartografia, y también lo
sera en la ejecucion del PMDU.
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