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INTRODUCCION:

Durante las ultimas décadas hemos sido testigos de importantes avances
cientificos y tecnoldgicos que han traido como consecuencia acelerados
cambios en diferentes ambitos de la vida politica, econémica y social de
nuestro pais, no siendo la actividad valuatoria una excepcion, la cual ha
cobrado una gran importancia derivado de las inestabilidades econémicas por
las que hemos atravesado, amén de la economia de mercado globalizado, con
una fuerte competencia internacional, donde nos encontramos inmersos, que
hacen de esta actividad un rengléon muy importante para el desarrollo del pais y
un reto para todos aquellos que ejercemos la actividad valuatoria.

Todavia no hace muchos afios la valuacion se venia practicando con criterios y
metodologias que pretendian representar el potencial de aprovechamiento de
los inmuebles conforme a las circunstancias que prevalecieron en esos
tiempos, ahora, se tiene conciencia de que el aprovechamiento del inmueble
depende del uso y densidad de uso permitidos y la intensidad de construccién
autorizada por los planes directores de desarrollo urbano y la legislacién
vigente respecto del impacto ambiental, ya no basta el valor comercial como
resultante de una investigacion buena o mala de mercado, ahora es
imprescindible conocer el potencial de aprovechamiento de los inmuebles que
dependen del ordenamiento urbano y ecoldgico, asi como de la regularidad de
del terreno sobre el que se desplata, su Lotificacion Tipo o bien de ser el
resultado de una fusién, subdivision y/ o regularizacion (incorporacion a los
servicios publicos existentes) del terreno 0 construcciones segun sea el caso.

En este sentido, se ha apreciado una falta de metodologia para la valuacion de
inmuebles que presentan situaciones atipicas respecto del lote tipo de una
zona al no existir suficiente informacion sobre este tema, ocasionando con esto
cierta anarquia y procesos empiricos aislados que intentan localizar el valor
mediante la simple observacion y homologacion de bienes similares, calificando
entre otros aspectos la forma del terreno, su superficie, la infraestructura
existente en la zona y la aplicacion de un factores comerciales que
generalmente atienden al grado de experiencia y sentido comdn de quien
realiza el avallo, prestandose con ello a cierta especulacion sobre los valores
asi concluidos.

Por lo anterior y ante la complejidad que se advierte al tratar este tema, ante el
hecho de la limitada informacién oficial con que se cuenta, se acotan los
analisis del valor de un terreno al enfoque primordialmente fisico ya que por
efectos fiscales asi lo requiere la autoridad.

El fendbmeno de especulacion antedicho sumado a los altos costos de
incorporacion a los servicios publicos como; dotacion de agua potable y
conexidon a las redes de alcantarillado, han propiciado un alto costo de las
reservas disponibles para desarrollar con un impacto negativo y su
consecuente deterioro en la calidad de vida de los habitantes de estos nuevos
desarrollos. Consecuencias de lo anterior la minimizacion del tamafio de los
lotes de terreno con frentes inferiores a seis metros de frente.



Parte fundamental de estos andlisis es la necesidad de que los especialistas en
la valuacién inmobiliaria requieren profundizar en los lineamientos y
normatividad existente respecto de la regulacion de predios que se fusionaran,
subdividan y/o regularicen sus construcciones.

De esta forma es que se ha decidido desarrollar este tema por demas util,
practico, actual y de interés publico, el cual se considera oportuno y necesario
llevar a la practica, a efecto de localizar de manera equitativa y fundamentada
el valor de transaccion justo, en funcién de su participacion en el negocio
inmobiliario, de un terreno de estas caracteristicas basado en la investigacion
de los reglamentos oficiales, cuyo tema se ha denominado “Criterios para la
valuacion de predios con propdsito de Fusion, Subdivision y Regularizacion de
Construcciones”.



ANTECEDENTES.-

Un asentamiento humano podria definirse como el espacio o territorio en el
gue una comunidad humana se desarrolla a través de su historia.

Los asentamientos humanos pueden clasificarse en dos tipos basicos:
Asentamientos rurales
Asentamientos urbanos

Los asentamientos de tipo rural se diferencian de los urbanos principalmente
por el tipo de economia que los caracteriza ya que los habitantes de los
primeros se dedican fundamentalmente a actividades agropecuarias o
primarias, mientras que en los de tipo urbano predomina la industria
(actividades secundarias) y la prestacion de servicios (actividades terciarias).

La mayor parte de los asentamientos de tipo urbano se han desarrollado a
partir de asentamientos rurales al modificarse la economia primitiva de sus
habitantes, aunque otros han surgido como ciudades nuevas, presentando
economias urbanas desde sus origenes.

La forma de organizacion social en los medios rural y urbano difieres a
consecuencia del tipo de economia dominante. En los medios rurales las
comunidades suelen estar integradas por familias de tipo extenso (es decir
familias que incluyen varios nucleos o parejas conyugales), las cuales se
adaptan mejor a las formas de produccion primarias (agropecuarias); en este
tipo de asentamiento las relaciones de parentesco entre familia son;
frecuentemente, muy estrechas.

Por contraste, los medios urbanos se caracterizan por la tendencia de sus
habitantes a integrar familias de tipo nuclear (una sola pareja conyugal); en la
ciudad, la relacion parental entre familias es, por lo general, menos estrecha
que en el medio rural, ya que resulta menos importante en la organizaciéon

productiva (orientada a las actividades secundarias o terciarias). (Principios de
Disefio Urbano Ambiental, autores Mario Schjetnan, Jorge Calvillo y Manuel Peniche)

En los inicios de nuestros tiempos los hombres al convivir en diversos grupos,
han establecido relaciones, merced al cambio. Las primeras sociedades no
comerciaban entre si; cerrabanse a toda idea de cambio. Cada grupo vivia
dentro de si, y de los otros grupo eran solo con segregaciones enemigas. Mas
tarde se elevo la mentalidad del hombre al concepto de cambio entre grupos

La propiedad raiz tiene significado solamente cuando satisface los deseos y las
necesidades del hombre. La utilizacién de bienes raices por la humanidad les
proporciona su caracter.

La deseabilidad colectiva les da valor. La propiedad raiz es compaiiia
indispensable en las actividades y la vida de los seres humanos.

La base de todo es la tierra, la tierra es mas que una base fisica, es vital para
la existencia del hombre. Es la fuente de su alimentacion asi como el sustento
de las estructuras necesarias para sus actividades sociales y econémicas. Por
utilizar el hombre la tierra, ya sea que la posea o no, la comprensiéon de la
propiedad raiz se basa en la utilizacion de la tierra por y para el hombre.
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Los origenes de la subdivisién y fusion de las tierras se fue generando desde
tiempos muy remotos, creemos que se desarrollo y extiende a lo largo del siglo
Xl al Xlll, época considerada como clasica del feudo, por su fortaleza y
enraizamiento en la sociedad medieval se debe, por un lado al instrumento
conectivo del vasallaje y, por otro, a la superioridad y homogeneidad de los
interés sefioriales frente al manso o tenencia a censo de los campesinos.

Una consideracion global del fendmeno la mas adecuada, de forma que se
comprenda el sistema feudal con dos componente; el sefiorio rural y el régimen
feudal; entendiendo el primero como la forma de poseer la tierra los sefiores y
de dividir la propiedad entre dominio eminente (el poder del sefor sobre la
tierra) y el dominio Gtil (derecho real del campesino sometido al anterior); y el
segundo (o feudalismo limitado) como un sistema de gobierno entre los
hombres, comprendiendo las relaciones de los diversos focos locales del poder
seforial y de estos con la autoridad publica superior (imperial, real, condal etc.),
y creandose una cadena de relaciones, obligaciones y derechos futuros que
soporta la viabilidad del sistema y su fortaleza.

Mientras que en el sefiorio rural se concentra el poder econémico de los
grandes latifundistas sobre los campesinos que trabajan o habitan sus tierras,
el predicamento social de los mismos, su capacidad de mando, de coercion
(ban o jurisdiccion) y de control social, en el régimen feudal se entremezclan la
capacidad econdmica con la legitimidad institucional y politica. Solo que
mientras que el sefiorio es una realidad histérica que se encuentra con
independencia del poder feudal y de su régimen, dicho régimen feudal se
soporta fielmente sobre el sefiorio explotado por el titular sobre la exaccion de
la tierra.

En el feudalismo es la tierra, por tanto, el fundamento del poder y en torno a
ella se establece las relaciones de propiedad y de posesion, se originan y se
modifican las condiciones de los campesinos, se desarrollan las nuevas
técnicas agricolas y se perfila la institucion sefiorial. Pero la Patrionalizacion de
la tierra a través del feudo, conlleva la subdivision hereditaria, las alienaciones
0 enajenaciones de todo tipo, la Subinfeudacién y hasta la posibilidad de que
una mujer o un infante hereden el feudo a pesar de que los dos estén
inhabilitados para la funcién militar. Y si en principio el sefior podia oponerse a
dichos traspasos o les sacaba partido mediante una tasa o laudemio, después
tan solo le quedo la posibilidad de recupera el feudo al mismo predio que |
pagado por el comprador por medio del derecho preferente del retracto feudal.

Por otro lado, las obligaciones reciprocas venian establecidas ya desde tiempo
atras; mantener y proteger el sefior al vasallo y ofrecer al sefior el auxilio y
consejo, con colaboraciéon personal y prestacion de ayuda en la hueste,
cabalgada etc. Llegandose a una situacion en la que los sefiores feudales, al
explorar la renta y el feudo, se convirtieron en los garantes de que la
redistribucion de los beneficios obtenidos por la explotacion de la tierra
recayese en la clase dominante.

Las primeras subdivisiones y fusiones de tierras que se dieron fueron cuando
los grandes hacendados fueron repartiendo las grandes extensiones de tierra
de que eran propietarios entre sus familiares para que tuviesen donde vivir y
cerca de la familia. A su vez estas personas les dieron a sus descendientes.

Y a su vez los propietarios de pequefias porciones de tierras con el afan de
poder y de crecimiento fueron adquiriendo porciones de tierra aledafias o
colindantes con las que fuesen de su propiedad, para de esta manera unir 0



fusionar dos o mas fracciones para formar una sola. (Arte Historia, Madurez de la
sociedad feudal, internet pagina
www.artehistoria.jcyl.es/historia/contextos/1052.htm?cfCOCICF97=4F1B02F!MTI.

La Estructura extraurbana regional (Guadalajara)

Guadalajara formo parte de un sistema de ciudades fundadas por los
espafioles con tal propdsito y tal sentido y a través de su evolucion histérica se
ha convertido en polarizadora de una vasta region, de manera que ,
demograficamente, econdmica y culturalmente, emerge en ella, con absoluta
primacia y con caracteristicas de metropoli regional.

Si bien razones historicas y politicas han decidido en elevada proporcion la
radicacion de centros urbanos, las causas de la desigual dimension de los
mismo en un espacio dado depende, en alta medida de las economias de
aglomeracion que el centro ha sido capaz de generar y de los servicios que
esté en condiciones de prestar al entorno que influencia.

En Guadalajara han venido realizando, desde hace ya muchos afios, diversas
acciones ejercidas por multiples actores, que tendientes hacia la planificacién
urbana por una parte, y por otra, la ejecucion de obras de equipamiento, con
variados y diversos efectos, han contribuido al desarrollo global del area.

Como fendbmeno relativo al proceso de urbanizacién que a su vez forma parte
del proceso global de desarrollo, viene formandose en el marco nacional una
estructura urbana que obedece a diversos factores no planificados ni
totalmente controlados, por lo que pudiera decirse en este sentido que esta
estructura se produce espontaneamente.

De las poblaciones del estado de Jalisco, de las que Guadalajara es capital
politico administrativa, se puede decir con absoluta certeza que casi todas son
altamente denominadas y polarizadas y algunas fueron ya conurbadas por la
de Guadalajara.

La red conectante del sistema regional de comunicaciones, enlaza muchos y
muy diversos puntos con Guadalajara, pero no todavia a estos entre si. Este
sistema une a cada uno con el centro regional, Guadalajara y virtualmente los
desune entre si.

Entre tanto no se complementen las comunicaciones entre los pequefios y
medianos poblados y se cierren las relaciones mutuas entre ellos, la
polarizacion centralizadora debilitara estos y fortalecera la migracién hacia la
ciudad capital.

Por otra parte es cierto que muchos de los poblados pequefios y medianos no
cuentan, por razones obvias de insuficiencia de recursos, con el equipamiento
necesario para su desenvolvimiento como centros urbanos que pudieran
polarizar a través de su crecimiento, las areas circundantes.

Evolucion.-

Ciudad planificada al modo del sabio urbano espafiol del siglo XVI, regulada
por los secretos reales para fundacién de ciudades coloniales, Guadalajara
escoge su ubicacion definitiva, cambiando de lugar cuatro veces hasta su
asentamiento actual en el Valle de Atemajac en un lugar fronterizo, a cubierto y
protegido de los indios, cerca del Reino de Tonala ya pacificado y se construye
para habitar; su estratégica colocacion buscada ex profeso, la enfrenta a la
Nueva Espafia y la habilita como lugar de paso y trampolin para las



expediciones hacia el norte a las Californias y al Occidente por las rutas
maritimas del Pacifico.

Refugio y lugar de transito, base de operacion de aventureros, pronto
desarrolla el comercio. Otra ventaja de haber fundado Guadalajara en este
Valle de Atemajac fue, que vino a quedar en el “Comedio de México”, y de la
ciudad de Compostela y Villa de Culiacan, y tener a un lado la Villa de Colima,
y asi quedo Guadalajara como paso forzoso para ir de una a otra de estas
partes.

Su primera forma ser& un rectangulo formado por una cuadricula con una 10 o
12 calles por cada lado, el lugar para la plaza al centro, el Ayuntamiento, el
Templo Principal y las obras publicas a los lados de esta y el amanzanamiento
con cuatro solares por cada una, repartidos por orden de importancia sus
primeros pobladores espafioles. El rio de Guadalajara, después llamado de
San Juan de Dios, actual Calzada Independencia, dividiendo la ciudad
espafiola del principal nucleo indigena llamado Analco; al norte y al sur
Mezquitan y Mexicaltizingo dos pequefios asentamientos indigenas separados
del ndcleo principal. Primera Zonificacion.

Centro politico y militar primero, religioso después, enfrentado al centro politico
militar y religioso de la Nueva Espafia, comienzo de “otro” nuevo mundo abierto
a la conquista, paso de viajeros y capitanes, ya segregado de los indicos
aunque junto a ellos, desde el principio, Guadalajara marca su vocacion y su
trayectoria de criollismo, separatismo y segregacion y su “profesion” de
dispensadora de servicios, de distribuidora comercial que ostentara hasta
nuestros dias. Separado del primer centro religioso de la region, Compostela,
Guadalajara va adquiriendo de por si su propia importancia en este campo y
poco a poco se convierte en centro cultural cuyo prestigio emerge en
competencia con el de la Ciudad de México.

Su primer crecimiento “conurba” a los pueblos indigenas de Analco y
Mexicaltizingo y después al de Mezquitan. Con esto, la primera traza ortogonal
sufre ligero cambio de angulo en Analco y pierde su rigidez con Mexicaltizingo,
gue es irregular. Sin barreras fisicas de ninguna consideracion, Guadalajara
podria crecer libremente y extender su tablero hasta el infinito.

La primera edificacion fue en lo general baja, de un solo piso, construida en
“adobe” —arcilla y jal- material regional, barato, con techos de “terrado” y al
principio no se diferenciaba mucho la construccion del dentro de la de las
afueras.

Los cronistas dicen; “en efecto la Guadalajara de entonces no podria ser rica,
su suelo pobre, sin oro, ni plata, ni riquezas, nada ofrecia a no ser jal y barro,
este ultimo base de futura industria; la tierra raquitica y escasa vegetacion no
prometia ilusiones de provechosas labranzas ni de fructiferos cultivos; la lejania
de los grandes centros urbanos era grande y las comunicaciones pocas y
malas: el agua insuficiente; los montes que darian lefia para el fuego y
maderas para la construccion estaban distantes y las canteras apartadas; las
pocas o ningunas materias primas no le permitian industrias, como no las hubo,
a no ser las muy necesarias como “los molinos de pan”.

“Guadalajara — dice don Luis Pérez Verdia en su Historia de Jalisco, tomo I,
capitulo I, refiriéendose a esta época y dando forma a la tradicion oral que
recogié de su tio abuelo materno el patriota e ilustre canénigo don José Luis
Verdia...Era una ciudad...modesta... sus casas con muy reducidas
excepciones, eran todas de un solo piso, con grandes salones, dos o tres



patios y enormes corrales... sus paredes median uno o dos metros de espesor,
rara vez tenian dos puertas la misma altura. Algunos labrados churriguerescos
en las portadas y un Ave Maria esculpida en la parte superior, constituian todo
el adorno de las fachadas méas notables. Las calles anchas y bien orientadas,
carecian en su mayor parte de empedrados y aun de aceras, Yy la irregularidad
de las altas ventanas de las habitaciones, casi todas desiguales y con rejas de
madera, les daban un aspecto triste....La plaza principal rodeada de
corpulentos fresnos, toda empedrada y con una gran fuente en el centro; las
numerosas plazuelas cubiertas de zacate y las calles escuetas, imprimian a la
ciudad un aire melancalico.

Al avanzar el tiempo de la colonia (1800-1940), al crece la ciudad, vinieron a
erigirse nuevas y mejores construcciones, principalmente religiosas; templos,
conventos con su huertos, escuelas, el Hospital y el Hospicio.

Durante el siglo XIX Guadalajara, como otras ciudades de la Nueva Espafia,
continuaron su lento transcurrir urbano, sacudido a veces con las luchas de la
Independencia; al hacerse La Reforma, los edificios religiosos y sus huertos
fueron expropiados, vendidos, fraccionados o reedificados, cambiado por el uso
que del suelo se hacia; al final de la centuria, con la paz porfiriana, llegan el
gusto europeo, los avances cientifico y técnicos. El ferrocarril y telégrafo
comunican a Guadalajara con el pais.

Ricos hacendados, inversionista y técnicos importados, comenzaran a construir
sus nuevas residencias, almacenes y fabricas con un concepto y estilo
desusados y extranjeros y empiezan a aparecer las primeras colonias de
veraneo: Tlaquepaque y Chapala.

La antiguas parroquias han formado en su entorno a los barrios, con
caracteristicas definidas propias, provincias dentro de las provincia; en ellos se
agrupan los diferentes estratos econémicos- sociales, entre los que va tomando
mayor importancia el de los primeros obreros urbanos. En el centro viven los
ricos, hacia las orillas la pequefia clase media y los pobres al extremo.

En los primeros afios del siglo XX, aun durante y a pesar de la Revolucion,
perduran las tendencias porfirianas, se construye la primera colonia “La
Americana” que sigue la traza de cuadricula, aunque en angulo diferente y
cambiara la fisonomia de la parte residencial poniente de la ciudad
implementando un estilo de casas rodeadas de jardin, columnas y rejas de
hierro, techos inclinados, porches y molduraciones de yeso. A esta colonia la
seguiran la “Moderna”, la “Francesa” y la “Reforma”. Estas colonias acentuarian
la nueva fisonomia iniciada y acrecentarian mas la separacion entre las clases
sociales ya que, al oriente y norte continuaban los barrios populares con casas
bajas de adobe y polvorientas calles angostas.

En la tercera década, la Revolucion triunfante pero aun no estabilizada, se
comienza a construir el pueblo. Se entuba el rio San Juan de Dios convertido
en Calzada independencia, complementaria la primera red de drenaje iniciada
en 1901.

El Centro acentia su caracter comercial y de servicios, se extiende y va
alojando mayor numero de negocios, sus habitantes emigran hacia zonas mas
alejadas del oriente o del poniente segun su categoria y sus ingresos. La
intermedia esta habitada por la clase media; la parte poniente por la gente de
dinero y la oriente por artesanos, obreros y algunos talleres de manufactura y
artesania que van instalandose en forma creciente.



Con la segunda guerra mundial, se amplia el mercado y se intensifica la
industria manufacturera, el comercio y las instituciones de servicio. Nuevas
fabricas se establecen al poniente en donde por entonces ni se sofiaba que
llegaria la ciudad.

El hacendado se va convirtiendo en industrial o en financiero, controlador de
artesanos y exportador de manufacturas. La demanda de nuevos modos de
vivir, el deseo de moverse hacia terrenos mas prestigiados y alejados del
centro, el afan de construir, arranca en esta época, perdura acrecentando hasta
ahora y marca una de las tendencias mas acentuadas y constantes de la
dinamica de la ciudad.

La demanda creciente de terrenos urbanizados, inicia la especulacion, fomenta
la inversidén en obras, y bienes raices y en la propiedad urbana. Por todos los
rumbos apareceran sin cesar, fraccionamientos y lotificaciones que contindan
la traza reticular original, que son adquiridos para construir nuevas viviendas de
gusto moderno pero también, en gran proporcién, para esperar a ser
revendidos a mas alto precio.

En esta década comienza a funcionar la primera Comisién de Planeacion y la
Oficina Municipal de Planeacién, Servicios Urbanos y Obras Publicas,
reestructura para atender a las nuevas necesidades urbanas y se realizan los
dos primeros intentos de planos reguladores para Guadalajara.

1950-1960.- Con las apertura de las calles mencionadas cambiaran los usos de
suelos y se fomentara la renovacion de los edificios, pero principalmente se
marca un importante cambio fisonémico en el centro de la ciudad; aparece “La
calle Mayor”, que en Guadalajara serd doble: Juarez y 16 Septiembre; se
intensifica el comercial y aparece la profusion de anuncios luminosos.

Aunque se conservan los antiguos portales, los nuevos edificios de oficinas y
comercios gque se reconstruyen, ahora de 3 a 4 pisos, cambiaran para siempre
el caracter de la ciudad.

Se realiza un acierto urbanistico al construirse las cuatro plazas alrededor del
centro civico y religioso ademas de otros espacios publicos como la Plaza
Juéarez de intencién formalista y el Parque Alcalde, asi como el remodelamiento
del Teatro Degollado; cambios que marcaron en sentido positivo el nuevo
caracter de la ciudad.

Otras calles por rumbos diferentes del centro, se amplian y se urbanizan como
Javier Mina, Niflos Héroes y Munguia. La primera para unir la zona oriente
intensamente manufacturera y popular con el centro; la segunda para continuar
la comunicacion de la zona residencial del poniente, deshacer un cuello de
botella residencial hacia el sur-oriente, ligar la terminal de Autobuses, La Salida
a Chapala y la incipiente zona alargada de comercio especializado,
principalmente automotriz, la ultima para conectar, a nivel de media ciudad,
zonas del sur y del norte.

A finales de esta década se unen los municipios de Zapopan y Tlaguepaque a
lo largo de sus vias de comunicacibn a la ciudad de Guadalajara,
provocandose la conurbacién también por el avance de areas de urbanizacion
hacia los municipios colindantes, como Tlaquepaque, Tonaléd y Tlajomulco.

1960-1970.- En este periodo la zona metropolitana de Guadalajara experimenta
una creciente aceleracion en todos los aspectos de su crecimiento. Se
construyen obras publicas; Rastro municipal, mercado de abastos, Mercado
Libertad, Auditorio del Estado, Palacio Federal, Nuevo Aeropuerto Internacional



y muchos otros edificios menores, se realiza gran parte del sistema general de
colectores; se amplian y urbanizan muchas calles y avenidas, se
complementan e intercomunican las redes y los sistemas de agua potable. La
iniciativa privada construye numerosos edificios de oficinas, conjuntos de
vivienda, hoteles y un gran centro comercial como Plaza del Sol.

Por otra parte, la cuantiosa migracion rural hacia la ciudad, hace crecer
notablemente las zonas periféricas y densifica otras, aumentando las areas
decadentes e insuficientes y aparecen los tugurios por todos los rumbos de la
ciudad.

La ciudad pierde también definitivamente su antigua escala, la relacion de
identidad que poseia el barrio se rompe y comienza a observase sintomas de
intercomunicacion, despersonalizado y una gran disociacion.

Se construye el primer parque industrial, el Sector Publico, por su parte, con el
nuevo catastro urbano, se obtuvo un valioso instrumento que permitio
actualizar y regularizar la tributacion aumentando asi considerablemente la
inversion publica en nuevas obras urbanas.

Atraves de su evolucién, la ciudad de Guadalajara, ha venido conformandose y
manifestandose espacialmente su estructura interna, acusando algunas
tendencias y constantes que son la expresion y la resultante de su dinamica, no
siempre, por desgracia, guardando un orden socioeconomico balanceado.

La evolucion de la mancha urbana muestra una constante que permite advertir
una dependencia del “centro” tracicional desde el cual esta se extiende con
diversas variantes histéricas, hacia la periferia en forma centrifuga, no tanto
siguiendo lineas a lo largo de las principales vias y accesos sino mas bien, en
capas mas o menos centrifugas. La actual forma de la mancha urbana es muy
semejante a la de un circulo.

A esta estructura cada vez mas confusa y amorfa, como caracteristica afiadida,
se agrega la diversidad de edificaciones —casi siempre de baja calidad con
relacion a otras ciudades- apreciandose dentro del area de la ciudad,
nuMerosos espacios sin urbanizar o sin edificar.

La proliferacion de fraccionamientos de diversos tipos y calidades se han
venido construyendo con disefios muchas veces en forma inusual y no siempre
reuniendo los requisitos legales, y en otras ocasiones no cumplimentando las
obras proyectadas, por o que con frecuencia terminan siendo una carga para
los usuarios o los ayuntamientos en cuanto a su mantenimiento y conservacion.

El crecimiento de la ciudad se debe a la constante adicion, no siempre
fisicamente continua, de estos fraccionamientos, fendmeno que ha
determinado la constante expansion hacia la periferia de la ciudad, dejandose
por afiocs numerosos terrenos sin uso que van quedando envueltos por el area
ya urbanizada.

Por otra parte, la subita demanda de vivienda provoca su construccion
intensiva y consecuentemente una sobre oferta de producto; lo que conlleva en
muchas ocasiones al detrimento de la calidad de los proyectos arquitectonicos
y el buen gusto en su disefio, producto de dicha presién de mercado.

Lo anterior provoca que terrenos de grandes dimensiones o corazones de
manzana existentes en las diferentes colonias de Guadalajara se han ido
subdividiendo en fracciones, principalmente dentro de la figura juridica del
condominio horizontal, permitiendo asi a los promotores desarrollar viviendas
en con frentes menores a los lotes tipos originalmente disefiados.
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Lo anterior, es valido en zonas céntricas en que los corazones de manzana sub
utilizados se conviertan en su mayoria en condominios horizontales, como
también es aceptable la situacion en que en colonias colindantes con zonas
residenciales los fraccionadores fusionen reservas de terrenos y desarrollen en
ellas condominios o fraccionamientos con frentes menores, con objeto de dar
acceso a los adquirientes a una vivienda con buena ubicacién a precios
accesibles.

En este sentido, cabe destacar que los lotes fraccionados bajo esta condicion
generan utilidades adicionales a quienes llevan a cabo estas acciones entre un
15y 20% sobre las ventas y a los duefios de terrenos rendimientos de entre un
60% y 80% de sus inversiones, cuando aportan o urbanizan por si mismos sus
terrenos. (Cifras globales y estimadas).

Habria que sefalar que en Guadalajara se presentan tres casos tipicos; El
primero, cuando el inmigrante llega a una casa ya construida, unifamiliar o
vecindad y se afade a ella; El segundo, cuando el que llega “compra” un
terreno y construye su casa como puede y el Tercero, cuando el que arriba se
instala en cualquier parte como invasor, construye una vivienda de materiales
generalmente desechables y se radica temporal o definitivamente.

Aceptado el fendbmeno como se ha propuesto, ademas del esfuerzo que
representa integrar esta poblacion a la sociedad y a su posible participacion
socio-econdmica y funcional, requiere atender el problema estrictamente
urbano mismo que se puede mitigar con el control estricto de las lotificaciones y
fraccionamientos, intentar resolver lo relativo a la calidad de la vivienda y
erradicar los tugurios. Nada de esto sera facil por cierto.

Los fraccionamientos llamados populares que hasta ahora alojan a esta
poblacién creciente, casi nunca reunen ni las mas minimas condiciones
sefaladas por la ley. Considerar entonces como regulares estos asentamientos
implican la urgente necesidad de reformar la ley de fraccionamientos vigente de
tal forma que obligue mancomunada y solidariamente a las autoridades,
fraccionadores, compradores y usuarios a transformar paso a paso estas
zonas, siempre con una constante vigilancia por parte de las autoridades
encargadas de regular el crecimiento de la poblacién, contando para tal fin con
una legislacion oportuna y previsora que garantice la mejor conducciéon del
desarrollo urbano.

Débase pues por las vias de la ley, de los cédigos y reglamentos, asegurando
de esta forma un minimo de exigencias cuyo cumplimiento conduzca a regular
la vida y expansion de los conjuntos sociales en desarrollo y que permita un
desarrollo equilibrado y con el equipamiento urbano suficiente que garantice la

calidad de vida de la poblacic')n. (La Estructura Urbana Nacional, autor Arturo Chavez Hayhoe
“Guadalajara en el siglo XVI, Tomo |, Guadalajara, Jalisco, su crecimiento, divisibn y nomenclatura, durante la época
Colonial, Luis Pérez Brotchie).
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. MARCO JURIDICO SOBRE FUSION,
SUBDIVISION Y REGULARIZACION DE
CONSTRUCCIONES:

CODIGO CIVIL.-

De acuerdo con el Cédigo Civil del estado de Jalisco podemos resumir los
siguientes con relacibn a los bienes, su propiedad y sus diferentes
manifestaciones:

. 1. De los Bienes inmuebles:

Articulo 799, que son bienes inmuebles por su naturaleza, aquellos que no
pueden trasladarse de un lugar a otro, ya por si mismos o por efecto de una
fuerza exterior sin que se alteren en su substancia y en su forma. Siempre se
consideraran como tales:

I.- el suelo y las construcciones adheridas a él;

Il.- Las plantas y arboles, mientras estuvieran unidas a la tierra, y los frutos
pendientes de los mismos mientras no sean separados de ellos por cosechas y
cortes regulares;

lll.- Todo lo que este unido a un inmueble de manera fija, de modo que no
pueda ser separado sin deterioro de €él o del objeto a él adherido;

Xl.- Los diques y construcciones que, aun cuando sean flotantes, estén
destinados por su objeto y condiciones a permanecer en un punto fijo de un rio,
lago o costa;

XIll.- Los derechos reales sobre inmuebles;

I. 2. De los bienes considerados segun las personas quienes
pertenecen:

Articulo 812.- Dice que los bienes son de dominio publico o de propiedad de
los particulares.

Articulo 813.- Son bienes de dominio publico los que pertenecen a la
Federacion, a las entidades federativas o a los municipios.

Articulo 820.- Son bienes de propiedad de los particulares todas las cosas cuyo
dominio les pertenece legalmente, y de las que no puede aprovecharse
ninguno sin consentimiento del duefio o autorizaciéon de la ley.

|. 3. De los bienes Vacantes:

Articulo 833.- Son bienes vacantes los inmuebles que no tienen duefio cierto y
conocido y se encuentran abandonados.

Articulo 834.- El que tuviera noticia de la existencia de bienes vacantes en el
Estado y quisiese adquirir la participacion que la ley da al descubridor, hara la
denuncia de ellos ante el ministerio publico del lugar de la ubicacién de los
bienes.
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Articulo 835.- El ministerio publico, si estima que procede, ocurrird al juez de
primera instancia del lugar, quien desde luego mandara a fijar aviso en los
bienes de que se trate y hara publicarlos por tres veces en el Periddico Oficial
“El Estado de Jalisco” y en otro de los de mayor circulacion, de diez en diez
dias, convocando a quienes se crean con derecho a los bienes de que se trate;
se recabaran los informes y noticias que sea posible sobre el abandono
absoluto de dichos bienes; y si en vista de esos informes y pasado un mes de
la ultima publicacion no se presenta persona alguna, el juez declarara los
bienes vacantes y los adjudicara al organismo titular de la asistencia social en
el Estado. En este procedimiento se tendra al que hizo la denuncia como
coadyuvante del ministerio publico.

|. 4. De la posesion:

Articulo 840.- Es poseedor de un bien quien ejerce sobre él un poder de hecho.
Posee un derecho el que usa 0 goza de él. La posesion se adquiere y se ejerce
por su titular en forma directa o por otro a su favor.

Articulo 844.- Solo pueden ser objeto de posesion las cosas y derechos que
sean susceptibles de apropiacion.

Articulo 848.- La posesion se otorga a quien la tiene la presuncién de
propietario para todos los efectos legales. El que posee en virtud de un derecho
personal o de un derecho real distinto de la propiedad, no se presume
propietario; pérp si es poseedor de buena fe, tiene a su favor la presuncion de
haber obtenido la posesion del duefio del bien o derecho poseido.

Articulo 852.- La posesion de un inmueble hace presumir la de los bienes
muebles que se hallen en él.

|. 5. De lausucapion:

Articulo 879.- Usucapién es el medio para adquirir la propiedad y los demas
derechos realas sobre bienes, mediante la posesion con el &nimo de duefio,
por el tiempo y con los requisitos sefialados en este cddigo.

Articulo 880.- solo la posesion que se adquiere y disfruta en concepto de duefio
del bien poseido, puede producir la usucapion.

Articulo 881 toda persona capaz de adquirir bienes por cualquier titulo es sujeto
activo del derecho de usucapion.

Articulo 889.- La posesidn necesaria para usucapir debe ser:
I.- En concepto de propietario

.- Pacifica

lll.- Continua; y

IV.- Publica

Articulo 890.- Se consuma la usucapion de inmuebles:

I.- En cinco afios, cuando se poseen en concepto de propietario, de buena fe
en el momento de la adquisicién, pacifica, continua y publicamente;

Il.- En cinco afios, cuando los inmuebles hayan sido objeto de una inscripcion
de posesion;

lll.- En diez afios, cuando se poseen con mala fe, si la posesion es en concepto
de propietario, pacifica, continua y publicamente; y
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IV.- Se aumentara en una tercera parte el tiempo sefalado en las fracciones | y
I, si se demuestra por quien tenga interés juridico en ello, que el poseedor de
un inmueble rustico no lo ha cultivado durante la mayor parte del tiempo que lo
ha poseido, o por no haber hecho el poseedor de la finca urbana las
reparaciones necesarias, ésta haya permanecido deshabitada la mayor parte
del tiempo que ha estado en poder de aquel.

|. 6. De la propiedad:

Articulo 900.- La propiedad es el derecho real de usar, disfrutar, conservar y
disponer de un bien con las limitaciones y modalidades que dicen las leyes.

La propiedad presume para su titular la posesion del bien.

Articulo 901.- La propiedad no puede ser ocupada contra la voluntad de su
duefio, sino por causa de utilidad publica y mediante indemnizacion.

|. 7. Del derecho de Accesion:

Articulo 917, La propiedad de los bienes da derecho a todo lo que ellos
producen o se les une o incorpora natural o artificialmente. Es derecho se llama
accesion.

|. 8. De la Copropiedad:

Articulo 938.- Hay copropiedad cuando una cosa o un derecho pertenecen pro-
indiviso a varios personas.

Articulo 939.- Los que por cualquier titulo tienen el dominio legal de una cosa,
no pueden ser obligados a conservarlo indiviso, sino en los casos en que por la
misma naturaleza de las cosas o por determinacion de la ley, el dominio es
indivisible.

Articulo 943.- Cada participe podra servirse de las cosas comunes, siempre
que disponga de ellas conforme a su destino y de manera que no perjudique el
interés de la comunidad, ni impida a los copropietarios usarla segun su
derecho.

Articulo 944.- Todo propietario tiene derecho para obligar a los participes a
contribuir a los gastos de conservacion de la cosa o derecho comun. Solo
puede eximirse de esta obligacion el que renuncie a la pertenece en el dominio.

Articulo 945.- Ninguno de los conduefios podra, sin el consentimiento de los
demas, hacer alteraciones en la cosa comun, aunque en ellas pudiera resultar
ventajas para todos.

Articulo 946.- Para la administracién de la cosa comun, seran obligatorios todos
los acuerdos de la mayoria de los participes.

Articulo 950.- Todo conduenio tiene la plena propiedad de la parte alicua que le
corresponda y la de sus frutos y utlidades, pudiendo, en consecuencia,
enajenarla, cederla o hipotecarla, y aun sustituir otro en su aprovechamiento,
salvo si se trataré de derecho personal. Pero el efecto de la enajenacion o de la
hipoteca con relacion a los conduefios, estara limitado a la porcién que se le
adjudigue en la division al cesar la comunidad. Los conduefios gozan del
derecho del tanto.

Articulo 951.- Cuando los diferentes departamentos, viviendas, casas o locales
de un inmueble, construidos en forma vertical, horizontal o mixta, susceptibles
de aprovechamiento independiente por tener salida propia a un elemento
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comun de aquél o a la via publica, pertenecieran a distintos propietarios, cada
uno de estos tendra derecho similar y exclusivo de propiedad sobre su
departamento, vivienda, casa o local y, ademas, un derechos de copropiedad
sobre los elementos y partes comunes del inmueble, necesarios para su
adecuado uso o disfrute.

Cada propietario podra enajenar, hipotecar o gravar en cualquier otra forma su
departamento sin necesidad de consentimiento de los demas condéminos. En
la enajenacion, gravamen o embargo de un departamento, vivienda, casa o
local, se extenderan comprendidos invariablemente los derechos sobre los
bienes comunes que le son anexos.

El derecho de copropiedad sobre los elementos comunes del inmueble, sélo
sera enajenable. Gravable o embargable por terceros, conjuntamente con el
departamento, vivienda, casa o local de propiedad exclusiva, respecto del cual
se considere anexo inseparable.

La copropiedad sobre los elementos comunes no es susceptible de division.

Los derechos y obligaciones de los propietarios a que se refiere este precepto,
se regirdn por las escrituras en que se hubiera establecido el régimen de
propiedad, por las de compraventa correspondientes, por el Reglamento del
Condominio de que se trate, por la ley sobre el Régimen de propiedad en
Condominio de Inmuebles, para el Distrito y Territorios Federales, por las
disposiciones de este Cédigo y las demas que fueren aplicables.

Articulo 952.- Cuando hay constancia que demuestre quién fabrico la pared
que divide los predios, el que la costed es duefio exclusivo de ella; si consta
gue se fabrico por los colindantes, o no consta quien la fabrico, es de propiedad
comun.

Articulo 953.- Se presume la copropiedad mientras no hay signo exterior que
demuestre lo contrario:

I.- En las paredes divisorias de los edificios contiguos, hasta el punto comun de
elevacion;

Il.- En las paredes divisorias de los jardines o corrales, situadas en poblado o
en el campo;

lll.- En las cercas, vallados y setos vivos que dividan los predios rusticos. Si las
Construcciones no tienen una misma altura, solo hay presuncion de
copropiedad hasta la altura de la construcciéon menos elevada.

Articulo 954.- Hay signo contrario a la copropiedad:
I.- Cuando hay ventanas o huecos abiertos en la pared divisoria de los edificios;

Il.-Cuando conocidamente todo el predio, vallado, cerca o seto estan
construidos sobre el terreno de una de las fincas y no por mitad entre una vy
otra de las dos continuas;

lll.- Cuando la pared soporte las cargas y carreras, pasos y armaduras de una
de las posesiones y no de la contigua;

IV.- Cuando la pared divisoria entre los patios, jardines y otras heredades, esté
construida de modo que la albardilla caiga hacia una sola de las propiedades;

V.- Cuando la pared divisoria construida de mamposteria, presenta piedras
llamadas pasaderas, que de distancia en distancia salen fuera de la superficie
solo por un lado de la pared y no por el otro;
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VI.- Cuando la pared fuese divisoria entre un edificio del cual forme parte, y un
jardin, campo, corral o sitio sin edificio.

VIl.- Cuando una heredad se halle cerrada o defendida por vallados, cercas o
setos vivos y las contiguas no lo estén;

VIIl.- Cuando la cerca que encierra completamente una heredad, es de distinta
especie de la que tiene la vecina en sus lados contiguos a la primera

Articulo 973.- Los propietarios de cosa indivisa no pueden a extrafios su parte
alicuota respectiva, si el participe quiere hacer uso del derecho del tanto. A
este efecto, el copropietario notificara a los demas, por medio de notario o
judicialmente, la venta que tuviere convenida, para que dentro de los ocho dias
siguientes hagan uso del derecho del tanto. Transcurridos los ocho dias, por el
solo lapso del término se pierde el derecho. Mientras no se haya hecho la
notificacion, la venta no produciré efecto legal alguno.

La copropiedad cesa: por la division de la cosa comun; por la destruccién o
pérdida de ella, por su enajenacién y por la consolidacién o reunion de todas
las cuotas en un solo copropietario:

Articulo 977.- La divisibn de una cosa comun no perjudica a tercero, el cual
conserva los derechos reales que le pertenecen antes de hacerse la particion,
observandose, en su caso, lo dispuesto para hipotecas que graven fincas
susceptibles de ser fraccionadas y lo prevenido para el adquiriente de buena fe
que inscribe su titulo en el Registro Publico.

Articulo 978.- La division de bienes inmuebles es nula si no se hace con las
mismas formalidades que la ley exige para su venta.

I. 9. Del derecho de superficie:

Articulo 1213.- El derecho real de superficie faculta a su titular a sembrar,
plantar o oficiar sobre parte o la totalidad del terreno ajeno o construir por
debajo de este, si que en ningln caso y mientras subsista tal derecho puedan
confundir ambas propiedades, ya que el terreno seguira perteneciendo al
duefio de este y de los sembrado, plantado o edificado sera del superficiario

Articulo 1214.- La constitucion del derecho de superficie deberd constar en
escritura publica, y para surtir efectos contra terceros, en todos los casos
deberé inscribirse en el Registro Publico de la Propiedad.

I. 10. De los derechos y obligaciones de la vecindad:

Articulo 1228.- Todo propiedad o0 poseedor, debera respetar el derecho que
tienen los vecinos para usar y disfrutar de los predios y construcciones que
ocupe.

l. 11. Del Registro Publico de la Propiedad:

Articulo 1252.- Mediante el Registro Publico de la propiedad se da publicidad a
los actos juridicos que conforme a la ley precisan que es requisito para surtir
efectos contra terceros.

Articulo 1257.- No pueden aparecer los bienes raices o derechos reales
impuestos sobre los mismos, inscritos a la vez a favor de dos o mas personas
distintas, a menos que estas sean coparticipes. (Cédigo Civil, Editorial SISTA)
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IIl. CODIGO DE PROCEDIMIENTOS CIVILES DEL
ESTADO DE JALISCO

De las Acciones y Excepciones

[l. 1. De Las Acciones

Articulo 16.- El que es despojado de la posesion juridica o derivada de un bien
inmueble, debe ser ante todo restituido y le competera la accion de recobrar
contra el despojador, contra el que ha mandado el despojo, contra el que a
sabiendas y directamente se aprovecha del despojo y contra el sucesor del
despojante. Tiene por objeto reponer al despojado en la posesion, indemnizarlo
de los dafios y perjuicios, obtener del demandado que afiance su abstencién y
a la vez conminarlo con multa y arresto para el caso de reincidencia.

Articulo 17.- La accion de recuperar la posesion se deducira dentro del afio
siguiente a los actos violentos o vias de hecho causantes del despojo. No
procede en favor de aquél que con relacion al demandado, poseia
clandestinamente por la fuerza o a ruego; pero si contra el propietario
despojante que transfirid el uso y aprovechamiento de la cosa por medio de
contrato.

Articulo 18.- Al poseedor de predio o derecho real sobre él, compete la accion
para suspender la conclusion de la obra perjudicial a sus posesiones, su
demolicion o modificacién, en su caso, Yy la restitucion de las cosas al estado
anterior o la obra nueva. Compete también al vecino del lugar cuando la obra
nueva se construya en bienes de uso comun.

Se da contra quien la mando6 construir, sea poseedor o detentador de la
heredad donde se construya.

Para los efectos de esta accidon por obra nueva, se entiende por tal, no
solamente la construccion de nueva planta, sino también la que se realiza
sobre edificio antiguo, afladiéndole, quitandole o dandole una forma distinta.

Articulo 19.- La accién de obra peligrosa se da al poseedor juridico o derivado
de una propiedad contigua o cercana, que pueda resentirse o padecer por la
ruina o derrumbe de la otra, caida de un arbol u otro objeto anélogo; y su
finalidad es la de que se adopten medidas urgentes para evitar los riesgos que
ofrezca el mal estado de los objetos referidos; obtener la demolicion total o
parcial de la obra, o la destruccion del objeto peligroso. Compete la misma
acciobn a quienes tengan derecho privado o publico de paso por las
inmediaciones de la obra, arbol u otro objeto peligroso.

Il. 2. De los Remanentes.

Articulo 550.- Toda venta que conforme a la ley deba hacerse en subasta o
almoneda, se ajustara a las disposiciones contenidas en este Titulo, salvo los
casos en que la ley disponga otra cosa.
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Articulo 551.- Todo remate de bienes raices sera publico y debera celebrarse
en el Juzgado en que actue el Juez que fuere competente para la ejecucion.

Articulo 552.- No podra procederse al remate de bienes raices, sin que
previamente se haya pedido al registro Publico de la Propiedad, certificado de
libertad o de los gravdmenes del predio y sin que se haya citado a los
acreedores que aparezcan de dicho certificado; éste comprendera los
ultimos diez afios, pero si en autos obrare ya otro certificado, sélo se pedira al
Registro el relativo al periodo transcurrido desde la fecha de aquel, hasta la en
que se decretd la venta. En defecto de los datos que pueda ministrar el
Registro Publico de la Propiedad, debera el Juez recabar previamente
constancia de la Oficina Catastral respectiva para cerciorarse, al menos por
este medio, de que la persona contra quien se pretende fincar el remate, es la
misma en cuyo favor estuviere empadronada la finca de que se trata; si esto no
fuere asi, el remate no se llevara a efecto.

Articulo 553.-Si del certificado aparecieren gravamenes, se hara saber a los
acreedores el estado de la ejecucion para que intervengan en la subasta de los
bienes, si les conviniere.

La citacion de los acreedores se hard personalmente en su domicilio, que
debera indicar el ejecutante si le fuere conocido; en caso contrario, se llevara a
efecto en las mismas convocatorias del remate.

Articulo 554.- Los acreedores citados, conforme al articulo anterior, tendran
derecho:

I. Para intervenir en el acto del remate, pudiendo hacer al Juez las
observaciones que estimen oportunas para garantizar sus derechos;

II. Para recurrir el auto de aprobacion del remate, en su caso; y

Ill. Cuando el estado de los autos lo permita, para nombrar a su costa un perito
gue con los nombrados por el ejecutante y el ejecutado, practique el avallio de
la cosa. Nunca disfrutaran de este derecho después de practicado el avallio por
los peritos de las partes o el tercero en discordia, ni cuando la valorizacion se
haga por otros medios.

Articulo 555.- El avallo se practicara observando las reglas establecidas para
la prueba pericial por este codigo.

Articulo 556.- Justipreciados los bienes, si fueren raices se anunciara su venta
sefialando dia y hora para la almoneda, por medio de edictos que se publicaran
por dos veces de diez en diez dias, en el Boletin Judicial o en el Periddico
Oficial, y en un Diario de los de mayor circulacion, a juicio del juez. A peticidén
de las partes, y a su costa, el juez puede usar, ademas de los mencionados,
algun otro medio de publicidad para convocar postores. También previo a
peticion del ejecutante, se podra comunicar en el anuncio de la venta que se
admitiran postores que ofrezcan el pago del remanente del precio en los plazos
y condiciones que éste sefale.

Articulo 557.- Antes de aprobarse en definitiva el remate o declararse la
adjudicacion el deudor podra librar sus bienes pagando principal y costas.
Después de fincado quedara irrevocable la venta, salvo pacto o convenio en
contrario de las partes y el adjudicatario, el cual en todo caso debera constar
por escrito y ratificado ante la autoridad judicial.
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Articulo 558.- Si los bienes raices estuvieren situados en diversos lugares, en
todos éstos se publicaran los edictos en los sitios de costumbre y en las
puertas de los Juzgados respectivos.

En el caso a que se refiere este articulo, se ampliara el término de publicacion
de los edictos, concediéndose el que el Juez estime necesario en atencién a la
distancia y a la dificultad de las comunicaciones.

Articulo 559.- Seré postura legal, la que cubra las dos terceras partes del
avaluo o del precio fijado a la finca hipotecada por los contratantes, la cual se
exhibira siempre mediante billete de depdsito.

Articulo 560.- Para tomar parte en la subasta, los licitadores deberan presentar
por escrito su postura y consignar previamente, en la Secretaria de Finanzas
del Estado o Delegacion correspondiente, a disposicion del juzgado, una
cantidad igual por lo menos al veinticinco por ciento del importe total de la
postura legal para el remate, sin cuyos requisitos no seran admitidos. Se
devolveran los certificados de depdsito a sus respectivos duefios acto continuo
al remate, excepto la del mejor postor que se conservara en depdsito como
garantia del cumplimiento de sus obligaciones y, en su caso, como parte del
precio de la venta.

Articulo 561.- El ejecutante podra tomar parte en la subasta y mejorar las
posturas que se hicieren, sin necesidad de consignar el depdsito prevenido en
el articulo anterior, si el importe de su crédito, reconocido en la sentencia cubre
el veinticinco por ciento a que el citado articulo se refiere.

Articulo 562.- La postura debera contener:
I. Las generales del postor;
Il. El precio que se ofrezca por la finca y la forma de cubrirlo;

lll. El interés que deba causar la suma que se queda reconociendo, en el caso
de que el ejecutante asi lo aceptare;

IV. La sumision al Juez que practica el remate para que haga cumplir el
contrato; y

V. La constancia de haberse hecho el depdsito a que se refiere el articulo 560.

Articulo 563.- El postor no puede rematar para un tercero sino con poder y
clausula especial, quedando prohibido hacer posturas reservandose la facultad
de declarar después el nombre de la persona para quien se hizo.

Articulo 564.- Desde que se anuncia el remate y durante éste, se pondran de
manifiesto las constancias de autos, escrituras, planos, avallos y demas
documentos que hubiere; y estaran a la vista los avaluos.

Articulo 565.- El juez ejecutor decidird de plano toda cuestion que se suscite
durante la subasta y de sus resoluciones no se admitira recurso alguno, a
menos que la ley disponga otra cosa.

Articulo 566.- El dia del remate, a la hora sefialada, el juez ordenara al
secretario levante certificacion de la publicacion de los edictos, pasara lista de
los postores presentados; hecho lo anterior, procedera al remate sin admitir
nuevos postores. Enseguida revisaran las propuestas presentadas
desechando, desde luego, las que no tengan postura legal y los demas
requisitos que mencione el articulo 562.
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Articulo 567.- Calificadas de buenas las posturas, el juez las leera en voz alta
por si mismo o mandara que las lea el secretario, para que los postores
presentes puedan mejorarlas. Si hubiere varias posturas legales el juez
decidira cual es la preferente, siendo iguales, se tendra como tal la primera en
tiempo.

Hecha la declaracién de la postura preferente, el Juez preguntara si la mejora
alguno de los licitadores. En caso de que dentro de los cinco minutos que sigan
a la pregunta alguno la mejore, interrogaréa de nuevo si algin otro postor mejora
la puja; y asi sucesivamente con respecto a las pujas que se hagan. En
cualquier momento en que pasados cinco minutos de hecha la pregunta
correspondiente, no se mejore la Ultima postura o puja, declarara el Tribunal
fincado el remate en favor del postor que hubiere hecho aquélla.

Articulo 568.- Dentro de los tres dias siguientes al en que se fincé el remate, el
juez de oficio revisara el procedimiento de ejecucion y dictard auto aprobando o
no el remate. Contra esta resolucion se da el recurso de apelacion en ambos
efectos cualquiera que sea la cuantia que represente la postura legal.

Articulo 569.- Una vez que cause estado el auto que aprobd el remate,
mandard el juez a solicitud del interesado que dentro de los tres dias siguientes
se otorgue al comprador la escritura de adjudicacién correspondiente,
conforme a los términos de su postura, y que se le entreguen los bienes
rematados. Asimismo prevendra al comprador que consigne ante él o ante el
Notario que va a autorizar la escritura respectiva el precio del remate.

Si el comprador no consigna el precio en el plazo que el juez le sefale, o por su
culpa dejaré de tener efecto la venta, se procedera a nueva subasta como si la
anterior no se hubiere celebrado, y perdera el postor el deposito a que se
refiere el articulo 560 en beneficio del ejecutado, pero se aplicara al ejecutante,
si éste lo solicita en abono de su crédito.

Articulo 570.- No habiendo postor, quedara al arbitrio del ejecutante pedir, en el
acto de la diligencia o dentro de los tres dias que sigan a su celebracion, que
se le adjudiquen los bienes en el precio que sirvid de base para el remate o que
se saquen de nuevo a publica subasta con rebaja del diez por ciento de la
tasacion.

La segunda y ulteriores subastas se anunciaran mandando publicar un sélo
edicto y se celebraran en igual forma que la anterior.

Articulo 571.- Si en las subsecuentes subastas, tampoco hubiere licitadores, el
actor podra pedir o la adjudicacién por el precio de la postura legal en la
almoneda o que se le entreguen en administracion los bienes para aplicar su
producto al pago de los intereses y extincion del capital y de las costas.

Articulo 572.- Cualquier liquidacion que tenga que hacerse de los gravamenes
gue afecten a los inmuebles vendidos, gastos de ejecucién y demas, se
regulard por el juez con un escrito de cada parte y resolucién dentro del tercer
dia la que no admite recurso.

Articulo 573.- Se deroga.

Articulo 574.- Una vez consignado el precio se hara saber al deudor que dentro
del tercer dia otorgue la escritura de venta a favor del comprador,
apercibiéndolo que de no hacerlo, el Juez lo hara en su rebeldia y haciéndolo
constar asi.

20



Articulo 575.- Otorgada la escritura se daran al comprador los titulos de
propiedad, apremiando en su caso al deudor para que los entregue, y se
pondran los bienes a disposicién del mismo comprador, dandose las érdenes
necesarias, aun la de desocupacién de fincas habitadas por el deudor o por
terceros que no tuvieren contrato para acreditar el uso de los bienes con
arreglo al Codigo Civil. También se le dard a conocer como duefio a las
personas que para el efecto designe.

Articulo 576.- Con el precio se pagara al acreedor hasta donde alcance y si
hubiere costas pendientes de liquidar, se mantendra en depdsito la cantidad
gue se estime bastante para cubrirlas, hasta que sean aprobadas las que
faltaren de pagarse; pero si el ejecutante no formula su liquidacién dentro de lo
ocho dias siguientes al en que se hizo el depdsito, a solicitud del ejecutado,
podra el Juez ordenar la devolucion.

En el caso de créditos con garantia hipotecaria para adquisicion de vivienda
que sea susceptible de integrar el Patrimonio de Familia previsto por el Cadigo
Civil, se estara a lo siguiente:

Con el precio del remate, se pagaran las prestaciones establecidas en la
sentencia a favor del acreedor, dejando el remanente a disposicién del deudor,
salvo mejor derecho de terceros; y

Cuando el precio del remate no sea suficiente para cubrir las prestaciones
establecidas en la sentencia, se pagara al acreedor hasta donde alcance,
dando el juez por extinguidas y pagadas en su totalidad las obligaciones del
deudor.

Las mismas reglas se seguiran cuando el acreedor acepte recibir el bien
inmueble por parte del deudor como dacion en pago, previo avaluo por perito
designado por el Juez.

Articulo 577.- Si la ejecucion se hubiere despachado a instancia de un segundo
acreedor hipotecario o de otro, de la misma especie, de ulterior grado, el
importe de los créditos hipotecarios preferentes, de que la finca rematada deba
responder, se consignara ante el Juzgado correspondiente y el resto se
entregard sin dilacién al ejecutante, si notoriamente fuere inferior a su crédito
o lo cubriere.

Si excediere se le entregaran capital e intereses y las cosas liquidas. El
remanente quedara a disposicion del deudor a no ser que se hallare retenido
judicialmente para el pago de otras deudas.

Articulo 578.- El acreedor que se adjudique la cosa reconocera a los demas
hipotecarios preferentes sus créditos para pagarlos al vencimiento de sus
escrituras y entregara al deudor, al contado, lo que resulte libre del precio,
después de hecho el pago.

Articulo 579.- Cuando se hubiere seguido la via de apremio en virtud de titulos
al portador, con hipoteca inscrita sobre la finca vendida, si existieren otros
titulos de igual derecho, se prorrateara entre todos el valor liquido de la venta,
entregando al ejecutante lo que le corresponda y se depositara la parte
perteneciente a los demas titulos hasta su cancelacion.

Articulo 580.- En los casos a que se refieren los articulos 577 y 579, se
mandara cancelar las inscripciones de las hipotecas a que estuviere afecta la
finca vendida, expidiéndose para ello mandamiento en que se exprese que el
importe de la venta no fue suficiente para cubrir el crédito del ejecutante, y, en
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su caso, haberse consignado el importe del crédito del acreedor preferente o el
sobrante, si lo hubiere, a disposicién de los interesados.

En el caso del articulo 578, si el precio de la venta fuere insuficiente para pagar
las hipotecas anteriores y las posteriores, s6lo se cancelaran éstas conforme a
lo prevenido en la primera parte de este articulo.

Articulo 581.- Cuando conforme a lo prevenido en el articulo 571, el acreedor
hubiere optado por la administracion de las fincas embargadas, se
observaran las siguientes reglas:

I. El Juez mandara que se haga entrega de ellas bajo el correspondiente
inventario y que se le dé a conocer a las personas que el mismo acreedor
designe;

Il. El acreedor y el deudor podran establecer, por acuerdos particulares, las
condiciones y términos de la administracion, forma y época de rendir las
cuentas. Si asi no lo hicieren, se entendera que las fincas han de ser
administradas segun la costumbre del lugar, debiendo el acreedor rendir
cuentas cada seis meses;

lll. Si las fincas fueren rasticas, podra el deudor intervenir las operaciones de
la recoleccion;

IV. La rendicidén de cuentas y las diferencias que con motivo de ella surgieren,
se substanciaran como se previene para los incidentes;

V. Cuando el ejecutante se haya pagado su crédito, intereses y costas con los
productos de las fincas, volveran éstas a poder del ejecutado; y

VI. El acreedor podra cesar en la administracion de la finca, cuando lo crea
conveniente, y pedir que continten los procedimientos de remate con sujecion
a este Codigo, sirviendo de postura legal la misma de la dltima almoneda
celebrada.

Articulo 582.- Si en el contrato se fijo el precio en que una finca hipotecada
haya de adjudicarse al acreedor, sin haberse renunciado la subasta, el remate
se hara teniéndose como postura legal la que exceda del precio sefialado para
la adjudicacién, y cubra, con lo que se entregue de contado, el valor de la
sentencia. Si no hubiere postura legal, se llevara a efecto desde luego la
adjudicacion en el precio convenido.

Si en el contrato se ha fijado precio a la finca hipotecada, sin convenio expreso
sobre la adjudicacion al acreedor, no se har4 nuevo avallo y servir4 de base
para el remate el precio sefialado, observandose en su caso lo dispuesto en la
parte final del articulo 513.

Articulo 583.- En el remate de bienes muebles se observaran las disposiciones
siguientes:

I. Se anunciara su venta por medio de edictos que se publicaran fijandose
diariamente, y durante tres dias consecutivos, en la puerta del juzgado y en los
tableros y sitios de costumbre, a menos que cualquiera de las partes pida que a
su costa se haga también la publicacién por algun otro medio;

II. Si lo pidieren las partes, podra dispensarse la publicacibn y mandar
hacerse la venta por medio de comisionista o de casa de comercio que
expenda objetos o mercancias similares, debiendo hacerse la realizacién a los
precios corrientes en plaza. Si no se consigue dentro de diez dias, el Juzgado
autorizara una rebaja de diez por ciento de los precios fijados y asi
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sucesivamente, cada diez dias, hasta lograr la venta. De ésta se deduciran
preferentemente los gastos de comision que seran de cuenta del deudor;

Ill. Se cuidara que los bienes estén a la vista y si fueren caldos, semillas u
objetos semejantes, que se tenga en el juzgado, a disposicion de los licitantes,
una muestra. En todo caso estaran a la vista los avaluos;

IV. Si en la almoneda no hubiere postores, se adjudicaran al actor, por el
importe de la postura legal, los bienes que elija y basten a cubrir su crédito y
las costas; si los bienes fueren de tal naturaleza, que la adjudicacion no pueda
hacerse sino de todos, también podré pedirla el acreedor, pero debera exhibir y
entregar de contado el resto del precio, cubierto su crédito y las costas;

V. Si el actor no pidiere la adjudicacion, se continuaran sacando a remate los
bienes con la retasa del diez por ciento, anunciandose la venta, cada vez, por
medio de un solo edicto;

VI. Efectuada la venta, se entregaran los bienes al adquiriente, luego que
exhiba el precio y se le extendera la factura correspondiente, que firmara el
ejecutado o el Juez en su rebeldia. Lo mismo se observara en el caso de la
fraccion IV de éste articulo; y

VII. En todo lo demés se observaran, en lo conducente, las disposiciones de
éste Capitulo.

Il. 3. Del Juicio Hipotecario.

Articulo 669.- Se regira por las presentes reglas todo juicio que tenga por
objeto la constitucion, ampliacion o division y registro de una hipoteca, asi
como su cancelacién, o bien el pago, rescision, vencimiento anticipado o
prelacion del crédito que la hipoteca garantice.

Cuando se trate del pago o prelacion de un crédito hipotecario, es requisito
indispensable que conste en documento debidamente registrado, y que sea de
plazo vencido o que pueda exigirse el vencimiento anticipado. Soélo sera
exigible anticipadamente el crédito con garantia hipotecaria por incumplimiento
de obligaciones de caracter econdémico o de aquellas que incidan en la
destruccion o detrimento del bien hipotecado.

La accién de pago por esta via caduca en un afio contado a partir del dia
siguiente a aquel en que tuvieron lugar los hechos que la originan. Si el actor
omite o desvirtia hechos, la caducidad operara desde el dia siguiente de
aguellos que debieron originar la accion intentada.

Articulo 670.- Procedera el juicio hipotecario sin necesidad del requisito del
registro de la hipoteca, cuando esté registrado el bien hipotecado a nhombre del
demandado.

Articulo 671.- Presentada la demanda con el instrumento respectivo, si el juez
encuentra que se reunen los requisitos sefialados en los articulos anteriores,
dispondra la expedicion, y registro de la cédula hipotecaria y el
emplazamiento del deudor para que conteste la demanda dentro del término de
cinco dias.

Articulo 672.- Si en el titulo con que se ejercita una accién hipotecaria se
advierte que hay otros acreedores hipotecarios anteriores, el juez, hasta antes
de citacién para sentencia, mandara notificarles personalmente la iniciacion del
juicio para que ejerciten sus derechos conforme a la ley. Si se ignora su
domicilio, la notificacion se les hara por medio de un edicto que se publicara

23



por una sola vez en el Boletin Judicial o en el Periédico Oficial “El Estado de
Jalisco”, asi como en otro diario de mayor circulacion, a juicio del juez. Dicha
notificacion no suspendera la tramitacion del juicio y se practicara sin perjuicio
de lo dispuesto en los articulos 552 y 553 de este codigo.

Articulo 673.- Se deroga.

Articulo 674.- La cédula hipotecaria contendra una relacion sucinta del titulo y
concluird en estos términos: "En virtud de lo expuesto en las constancias que
preceden, queda sujeta la @ finCa....cccooiiiiiiiiiiiiiii, propiedad
de...oooriiiiii, a juicio hipotecario, lo que se hace saber a las
autoridades y al publico para que no se practique en la mencionada finca
ningun embargo, toma de posesion, diligencia precautoria o cualesquiera otra
gue entorpezca el curso del presente juicio o viole los derechos en él
adquiridos por el C. (hombre del actor)".

Articulo 675.- La cédula hipotecaria se inscribird en el Registro Publico de la
Propiedad correspondiente, a cuyo efecto se expedira por duplicado copia
certificada de la cédula. Una copia quedara en el Registro y la otra, ya
registrada, se agregara a los autos.

Articulo 676.- Desde el dia de su emplazamiento contrae el deudor la
obligacion de depositario judicial de la finca hipotecada, de sus frutos y de
todos los objetos que con arreglo a la escritura y conforme al Cddigo Civil
deban de considerarse como inmovilizados y formando parte de la misma finca,
de los cuales se formara inventario para agregarlo a los autos, siempre que lo
pida el acreedor, sin perjuicio de lo sefialado en el articulo 677.

Articulo 677.- ElI deudor al momento de contestar la demanda debera
manifestar por escrito si acepta o rechaza la responsabilidad de depositario de
la finca hipotecada; de no hacerlo, el juez dara un plazo de cinco dias para que
manifieste si acepta o no el depdsito, apercibiendo al demandado que de no
aceptarlo o no hacer manifestacién alguna, a peticién del actor, se le entregara
a éste la tenencia material de la finca o al depositario que nombre.

El plazo sefialado en el parrafo anterior se notificara personalmente.

Articulo 678.- Inscrita la cédula hipotecaria no surtira efecto embargo alguno,
toma de posesion, diligencia precautoria o cualquier otra que entorpezca el
juicio hipotecario o viole los derechos en él adquiridos por el actor, sino en
virtud de sentencia ejecutoriada relativa a la misma finca, debidamente
registrada y anterior en fecha a la presentacion de la demanda que ha
motivado la expedicién de la cédula o de la providencia dictada a peticion de
acreedor de mejor derecho.

Articulo 679.- La inscripcién de la cédula hipotecaria produce también efecto de
secuestro judicial y se regira por las disposiciones relativas de este codigo.

Articulo 680.- El demandado podra oponerse a la demanda haciendo valer sus
defensas y excepciones, las que en ningln caso suspenderan el
procedimiento.

La reconvencion soélo procedera cuando se funde en el documento base de la
accion; en cualquier otro caso se desechara de plano, aplicandose en lo
conducente lo previsto en el articulo 273.

Si el demandado no contesta la demanda, a peticion del actor, se pronunciara
sentencia en el término de diez dias. Si al contestar la demanda, el deudor de
(sic) allana en forma total a ésta, el juez en la sentencia le concederd un
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término de gracia de 90 dias naturales para desocupar el inmueble hipotecado.
Lo eximira del pago de gastos y costas que se hubieren originado, lo
condenara al pago del principal con intereses pactados, y los intereses
moratorios generados desde el incumplimiento de la obligaciéon que derivo en la
demanda hasta la fecha de su presentacion.

Contestada la demanda o en su caso la reconvencion, o transcurrido el
término para ello, el juez de oficio o a peticion de parte, concedera un término
de cinco dias comunes a las partes para que ofrezcan pruebas.

Concluido el término de ofrecimiento de pruebas, el juez admitird las que
procedan debiéndose desahogar en un término de veinte dias; si alguna de las
pruebas admitidas hubiere de practicarse dentro del territorio nacional y fuera
del Estado el término serd de hasta treinta dias; y de cuarenta y cinco dias si
hubiere de desahogarse fuera del territorio nacional.

Las audiencias de desahogo de pruebas soélo podran suspenderse por caso
fortuito o fuerza mayor. Concluido el término de desahogo de pruebas se
mandaran poner los autos a disposicion de las partes para que aleguen lo que
a su derecho convenga en el término comun de tres dias. Dicho acuerdo surtira
efectos de citacion para sentencia la que se pronunciara dentro de los diez dias
siguientes; el mismo término se aplicard para dictar sentencia de segunda
instancia.

En cualquier estado del juicio hasta antes de que se cite para sentencia, si el
demandado ofrece en pago las prestaciones de plazo vencido incluyendo
costas e intereses moratorios, el juez los llamara a una audiencia a fin de que
firmen el convenio respectivo, en caso de no llegar a algun convenio en dicha
audiencia, el juez en un término de cinco dias, determinara si procede el pago
ofrecido revalidando el contrato en todos sus términos o si se sigue con el
procedimiento. Esta disposicion, serd aplicable por una sola vez durante la
vigencia del contrato hipotecario.

Articulo 680 Bis.- Derogado.

Articulo 681.- La sentencia debe declarar siempre si procede o no la via
hipotecaria y si ha lugar al remate de los bienes sujetos a cédula. Si decide que
no procede la via reservara al actor sus derechos para que los haga valer en la
forma correspondiente, mandara desde luego cancelar la cédula hipotecaria vy,
en su caso, que se devuelva la finca al demandado, ordenando al depositario
que rinda cuentas con pago en un término que no exceda de 30 dias.

Articulo 682.- En el caso de que en el instrumento dénde conste la hipoteca se
encuentre estipulado por el acreedor y el deudor que se le adjudique al primero
el inmueble materia de la misma, en el precio que se fije al exigirse la deuda
pero no al constituirse la hipoteca, siempre que no afecte derechos de terceros,
no habrd lugar a juicio, ni a las almonedas, ni a la venta judicial; pero si habra
avalio del precio que corresponda a la cosa en el momento de exigirse el
pago. La venta se hara de la manera que se hubiere convenido y, a falta de
convenio, por medio de corredores. El deudor puede oponerse a la venta
alegando las excepciones que tuviese y esta oposicion se substanciara en
forma de incidente.

Il. 4. De las Informaciones Ad-Perpetuam.

Articulo 1051.- Las informaciones Ad-Perpetuam podran decretarse cuando
sélo tenga interés el promovente y se trate:

25



De justificar algun hecho o acreditar algtn derecho;

II. Cuando se pretenda justificar la posesion como medio para acreditar el
dominio pleno de un inmueble; y

[ll. Cuando se trate de comprobar la posesion de un derecho real.

La informacion se recibird siempre con citacion del Agente de la Procuraduria
Social, notificando personalmente el auto inicial al Sindico del Ayuntamiento y
al Delegado de Hacienda del municipio en que queden ubicados los bienes o
derechos sobre los que verse la informacion. En los casos de las fracciones | y
II, con citacion también de los colindantes y del Encargado del Registro de la
Propiedad y de la comprension donde estuviere ubicado el inmueble, y los
comprendidos en la fraccion lll, con audiencia del propietario y de los demas
participes del derecho real cuando los haya.

Articulo 1052.- El que haya poseido bienes inmuebles por el tiempo y con las
condiciones exigidas para prescribirlos, y no tenga titulo de propiedad o
teniéndolo no sea registrable por defectuoso, o ampare superficie diferente a la
registrada, si no esta en el caso de deducir la accién de usucapioén, por no estar
inscrita en el Registro la propiedad de los bienes, podra demostrar ante el juez
competente, que ha tenido en esa posesion rindiendo la informacién
testimonial. A su solicitud acompafara precisamente certificado del Registro
Pdblico, que demuestre que los bienes no estan registrados, que debera
comprender los ultimos 10 afios. La anterior solicitud deberd contener la
descripcion precisa del inmueble del que se trata.

La informacién se recibira siempre con citacion del Agente de la Procuraduria
Social, del Registrador de la Propiedad y de los colindantes, y del Sindico del
Ayuntamiento del municipio en que estén ubicados los bienes.

Los testigos deben de ser por lo menos tres de notorio arraigo en el lugar de la
ubicacion de los bienes a que la informacion se refiere.

No se recibird la informacién sin que previamente se haya mandado publicar un
edicto que debera contener un extracto de la demanda en el Boletin Judicial o
en el Periodico Oficial del Estado, asi como en un diario de Mayor circulacién, a
juicio del juez. También se publicara el edicto fijAndolo durante diez dias en la
puerta del juzgado y en el Ayuntamiento.

Comprobada debidamente la posesion, el juez declarara que el poseedor se ha
convertido en propietario en virtud de la prescripcion y tal declaracion sera
inscrita en el Registro Puablico como resolucion judicial, y previa protocolizacion
de las diligencias se registrara como titulo de propiedad.

Articulo 1053.- Tres dias después de publicados los edictos a que se refiere el
articulo anterior, de lo cual se pondra constancia en los autos, si no se hubiere
presentado el opositor, el Juez sefialar4 dia y hora para recibir informacién
testimonial.

Articulo 1054.- Los testigos seran por lo menos tres, de notorio arraigo en el
lugar de la ubicacién de los bienes a que la informacién se refiera; el Juez
ampliard su examen con las preguntas que estime pertinentes para asegurarse
de la veracidad de su dicho y respecto de aquellos testigos que no sean de él
conocidos o del Secretario, exigira la presentacion de dos que abonen a cada
uno de aquéllos.
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El Agente de la Procuraduria Social y las personas con cuya citacion se reciba
la informacién, podran tachar a los testigos por circunstancias que afecten a su
credibilidad.

Articulo 1055.- El que tenga una posesién apta para prescribir, de bienes
inmuebles no inscritos en el Registro Publico, aun antes de que transcurra el
tiempo necesario para prescribir, puede registrar su posesion, mediante
resolucion judicial que dicte el juez competente, ante quien la acredite del modo
establecido en el articulo 1052 de éste cédigo.

La informacion que se rinda para demostrar la posesion se sujetara a lo
dispuesto en los parrafos segundo, tercero y cuarto del articulo 1052 de este
codigo.

Las declaraciones de los testigos versaran sobre el hecho de la posesion,

sobre los requisitos que deben tener para servir de base a la usucapion, y
sobre el origen de la posesion.

El efecto del registro sera tener la posesion inscrita como apta para producir
una prescripcion al concluir el plazo de cinco afos, contados desde la fecha del
registro.

Articulo 1056.- Si hubiere oposicion y se fundare en titulo debidamente
registrado con anterioridad, sin mas tramite el Juez declarara sin lugar la
informacion.

Articulo 1057.- No tendra valor la informacion cuando se hubiere recibido
habiendo juicio pendiente o anunciado, aun cuando se pretenda que se
ratifique ante el Juez.

Il. 5. Del Apeo y Deslinde

Articulo 1058.- El apeo y deslinde tendran lugar cuando no se hayan fijado los
limites que separan un fundo de otros u otros y cuando hay motivo fundado
para creer que no son exactos ya porque naturalmente se hayan confundido,
ya porque se hayan destruido las sefales que los marcaban, ya porque éstas
se hayan colocado en lugar distinto del primitivo.

Articulo 1059.- Tienen derecho de promover el apeo:

I. El propietario;

Il. El poseedor con titulo bastante para transferir el dominio; y

. El usufructuario.

Articulo 1060.- La peticion de apeo debera contener:

I. El nombre y posicion de la finca que debe deslindarse;

Il. La parte o partes en que el acto deba de ejecutarse;

lll. Los nombres de los colindantes que puedan tener interés en el apeo;

IV. El sitio donde estan y donde deban colocarse las sefiales; y si éstas no
existen, el lugar en donde estuvieron; y

V. La designacion de un perito para que intervenga en el reconocimiento.

Con la solicitud se presentaran los planes y demas documentos que deban
servir para la diligencia.

Articulo 1061.- Recibida la promocion la mandaréa el Juez hacer saber a los
colindantes para que dentro de tres dias presenten los titulos o documentos de
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su posesion, nombren perito si quisieren hacerlo y sefialara dia, hora y lugar
para que dé principio la diligencia de deslinde.

Si fuere necesario identificar alguno o algunos de los puntos de deslinde, los
interesados podran presentar dos testigos de identificacion cada uno a la hora
de la diligencia.

Articulo 1062.- El dia y hora sefalados, el Juez, acompafado del Secretario,
peritos, testigos de identificacion e interesados que asistan al lugar designado
para dar principio a la diligencia, la practicara conforme a las reglas siguientes:

I. Verificara el apeo asentdndose acta en que constaran todas las
observaciones que hicieren los interesados;

Il. La diligencia no se suspendera por virtud de las observaciones, sino en el
caso de que alguna persona presente en el acto un documento debidamente
registrado que pruebe que el terreno que se trata de deslindar, es de su
propiedad;

lll. El Juez, al ir demarcando los limites del punto deslindado, otorgara
posesion al promovente de la propiedad que quede comprendida dentro de
ellos, si ninguno de los colindantes se opusiere o mandara que se le mantenga
en la que esté disfrutando;

IV. Si hay oposicion de alguno de los colindantes respecto a un punto
determinado, por considerar que conforme a sus titulos quede comprendido
dentro de los limites de su propiedad, el Tribunal oird a los testigos de
identificacién y a los peritos, e invitara a los interesados a que se pongan de
acuerdo.

Si esto se lograre se hara constar y se otorgara la posesion segun su sentido.
Si no se lograre el acuerdo, se abstendra al Juez de hacer declaracion alguna
en cuanto a la posesion, respetando en ella a quien la disfrute y mandara
reservar sus derechos a los interesados para que los hagan valer en juicio
ordinario; y

V. El Juez mandara que se fijen sefiales con mojoneras convenientes en los
puntos deslindados, las que quedaran como limites legales.

Los puntos respecto de los cuales hubiere oposicion, no quedaran deslindados
ni se fijar4 en ellos sefal alguna, mientras no haya sentencia ejecutoria que
resuelva la cuestion, dictada en el juicio correspondiente.

Articulo 1063.- Los gastos del apeo se haran a prorrata por el que lo promueva
y los propietarios colindantes; pero el Juez podra a su arbitrio eximir de la
obligacion de contribuir a los gastos, a los colindantes que sean notoriamente
pobres.

[ll. REGULARIZACION DE CONSTRUCCIONES.-

lll. 1. Reglamento de Desarrollo Urbano.-

El citado reglamento tiene por objeto la aplicacion de los ordenamientos
expresados en el Programa Municipal de Desarrollo Urbano, Los Planes
Parciales de Urbanizacion, asi como la regulacion y el control de cualquier
construccion, explotacion de bancos de material, reparacion,
acondicionamiento, construccion o demolicion de cualquier género que se
ejecute en propiedad privada o de dominio publico, asi como todo acto de
ocupacion y utlizacion del suelo o de la via publica, eventual o con
construcciones y anuncios, la preservacion del Centro Historico y Barrios
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tradicionales y en general de la imagen urbana. *(Reglamento de Desarrollo Urbano para
el Municipio de Guadalajara)

lll. 2. Regularizacidon de acuerdo al Municipio de Zapopan.-

Es una accion urbanistica del municipio con sentido social, en la que se
proporciona a los ciudadanos la seguridad legal sobre la propiedad de la tierra
y se facilita el contar con servicios como: agua potable, drenaje y alcantarillado,
luz y otros.

La regularizacion es necesaria para tener una certeza juridica, vivir mejor y
entrar a programas de mejoramiento urbano de la colonia, que permitan contar
con parques publicos, plazas y calles dignas entre otras cosas, obtener
escrituras y dar seguridad patrimonial a las familias, ademas de que se
aumento el valor del terreno en particular.

La Direccion de gestion y Administracion de Reservas Territoriales es quien
lleva a cabo la regularizacion de la tierra acuerdo al decreto 20920, publicado
en el periodico oficial “El Estado de Jalisco” el 18 de julio de 2005 para la
regularizacion de fraccionamientos o asentamientos irregulares en predios de
propiedad privada del Estado de Jalisco. Las personas que pueden solicitar la
regularizacion son los titulares de los lotes o los posesionarios legales de
predios que soliciten la inclusion del asentamiento humano irregular al
programa de regularizacion. (Reglamento del municipio de Zapopan, Jal.)
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IV.- REGLAMENTACIONES VARIAS

IV. 1. Reglamento de Construcciones.-

De acuerdo con el Reglamento de construcciones del municipio de Guadalajara
se sefialan las siguientes definiciones del tema:

FUSION.- La union en un solo predio de dos o mas predios colindantes.
SUBIDIVISION.- La particion de un predio en dos o mas fracciones
En el articulo 92.- se sefiala que

1.-Para efectos de iniciar cualquier accion urbanistica es indispensable el
trAmite segun el caso de lo siguiente:

I.- Dictamen de trazos, usos y destinos; y
.- Certificado de alineamiento y numero oficial

2.- Este tramite, puede implicar la previa inspeccién en campo del predio a fin
de verificar y validar las condiciones del mismo.

Articulo 97.-

No se concede permiso para la ejecucion de ampliaciones o reparaciones ni de
nuevas construcciones, en finca ya existentes que invada el alineamiento
oficial, a menos que se sujeten de inmediato al miso, demoliendo la parte de la
finca situada dentro de la via publica y regularizando su situacion, en base a la
resolucién de la Direccion General de Obras Publicas

Articulo 98.-

Las licencias deben solicitarse por escrito en los formatos expedidos por la
autoridad municipal y deben estar firmadas por el propietario y por el Perito
Urbano de proyecto y Obras cuando se exija, con ello aceptan ser
solidariamente responsables de las obligaciones econOmicas y de las
sanciones pecuniarias en que incurran por transgresiones a este ordenamiento.

Articulo 99.-

Una vez recibida la informacion del propietario la Direccion General de Obras
Publicas, puede almacenarse esta de manera digital con el objeto de agilizar
los tramites posteriores.

Articulo 100.-

Una vez que los particulares hayan cubierto los requisitos establecidos por esta
General de Obras Publicas, estas licencias pueden ser autorizadas tanto de
forma tradicional mediante la firma original de los documentos expedidos o de
forma digital.

Articulo 101.-

Toda edificacion efectuada con invasion del alineamiento oficial o bien de las
limitaciones establecidas en los ordenamientos Urbanos, conocidas como
restricciones o servidumbres, deben ser demolidas por el propietario del bien
inmueble invasor dentro del plazo que sefale la General de Obras Publicas. En
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caso de gue llegado este plazo no se hiciera esta demolicion y liberacion de
espacios, la General de Obras Publicas efectia la misma y pasa relacion de su
costo a la Tesoreria Municipal, para que esta proceda coactivamente al cobro
gue esta hay originado.

Articulo 108.-

1.- La obras que se encuentras terminadas que no tramitaron su licencia,
deben obtenerlas para regularizar la situacion de las mismas. Para su
obtencion, el interesado debe llenar los mismos requisitos que para las
construcciones nuevas.

Para edificaciones de mas de cinco afos, en zonas regularizadas y que no
cuenten con multas o requerimientos previos, solo pagan derechos de acuerdo
a lo que sefiale la Ley de Ingresos.

2.- En caso de edificaciones menores de cinco afios, se pagan derechos, mas
las multas correspondientes de acuerdo a la Ley.

Articulo 109.-

Para efectos de conocer la utilizacién y destino de un predio a urbanizar, es
necesario obtener el dictamen de Trazo, Usos y Destinos, el cual debe respetar
los ordenamientos urbanos establecidos en el Programa Municipal de
Desarrollo Urbano.

Articulo 115.-

1.- Para la autorizacion de subdivisiones o relotificaciones, es requisito el
Dictamen de Trazo, Usos y Destinos especificos, el cual indica la normatividad
a la cual debe sujetarse. Una vez aprobado y mediante el pago de los derechos
correspondientes se obtiene la resolucion juridica.

IV. 2. Reglamento de zonificacion del Estado de Jalisco

IV. 2. 1. Articulos del reglamento de zonificacion

Articulo 1. El presente Reglamento es de observancia general y podra ser
adoptado por los municipios que asi lo decidan, de conformidad con los dos
ultimos pérrafos del articulo 132 de la Ley de Desarrollo Urbano del Estado de
Jalisco.

Articulo 2. EI Reglamento Estatal de Zonificacion tiene por objeto establecer el
conjunto de normas técnicas y procedimientos, para formular la planeacion y
regulacion del ordenamiento territorial en el Estado de Jalisco, sefialando el
contenido de los Planes y Programas de Desarrollo Urbano, considerando para
esto la integracion regional, a partir de un sistema de ciudades y la estructura
urbana de los diferentes centros de poblacion, que se organizan en un sistema
de unidades territoriales. Para tales efectos se establecen:

l. La estructuracion territorial y urbana;
Il. La clasificacion general de las areas y predios;

M. La definiciobn de los tipos basicos de zonas en funcidn de los usos y
destinos permitidos en ellas;

V. La clasificacion de los usos y destinos, en funcién del grado de impacto
gue provocan sobre el medio ambiente;

V. Las normas de control de usos del suelo, indicando los rangos de
compatibilidad de los usos permitidos en cada zona;
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VI. Las normas de control de densidad de la edificacion;

VIl. Las normas para la prevencion de siniestros y riesgos de incendio y
explosion aplicables segun el tipo de utilizacion del suelo;

VIll. Las normas a que se sujetaran las transferencias de derechos de
desarrollo;

IX. Las normas a que se sujetaran las edificaciones afectas al Patrimonio
Cultural del Estado;

X. Los requerimientos especificos para la elaboracion de los proyectos
definitivos de urbanizacion y de edificacion respectivamente;

XI. Las normas relativas al disefio urbano, a la ingenieria de transito y a la
ingenieria urbana.

XIl.  Los criterios de disefio arquitectonico que se establezcan con relacion a
la clasificacién de géneros relativos a los usos y destinos, para establecer las
especificaciones minimas de dimensiones, instalaciones, iluminacion,
ventilacion y otras necesarias; y

XIll. La clasificacién de peritos que intervendran en la elaboracion del Plan
Parcial de Urbanizacion, el Proyecto Definitivo de Urbanizacién y los requisitos
profesionales que deberan acreditar.

Articulo 3. Para los efectos del presente Reglamento, y de conformidad con la
Ley de Desarrollo Urbano del Estado de Jalisco, se entiende por:

l. Accidn urbanistica: la urbanizaciéon del suelo comprendiendo también la
transformacion de suelo rural a urbano; los cambios de utilizacién, las
subdivisiones y fraccionamientos de areas y predios para el asentamiento
humano; la rehabilitacion de fincas y zonas urbanas; asi como la introduccion,
conservacion o mejoramiento de las redes publicas de infraestructura y la
edificacion del equipamiento urbano;

Il Alineamiento de la edificacion: la delimitacion sobre un lote o
predio en el frente a la via publica, que define la posicion permisible del inicio
de la superficie edificable;

M. Areas de cesion para destinos: las que se determinan en los
planes parciales de urbanizacién o en los proyectos definitivos de urbanizacion,
para proveer los fines publicos que requiera la comunidad,;

V. Areas y predios de conservacion ecoldgica: las tierras, aguas y
bosques que por sus caracteristicas de valor cientifico, ambiental o paisajistico
deben ser conservadas. Su origen o estado natural y su grado de
transformacion, motivaran su preservacion o nivel de conservaciéon, de
conformidad con la legislacion en esta materia;

V. Areas y predios rusticos: las tierras, aguas y bosques que son
susceptibles de explotacion racional agropecuaria, piscicola, minera o forestal;
asi como los predios comprendidos en las areas de reservas de un centro de
poblacién, donde no se hayan realizado las obras de urbanizacion;

VI. Asentamiento humano: la radicacién de un grupo de personas,
con el conjunto de sus sistemas de convivencia en un area localizada,
considerando en la misma los elementos naturales y las obras materiales que
la integran;
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VII. Centro de poblacién: las areas ocupadas por las instalaciones
necesarias para su vida urbana; las que se reserven para su expansion futura;
las constituidas por elementos naturales que cumplen una funcion de
preservacion de sus condiciones ecoldgicas; y las que se dediquen a la
fundacion del mismo, conforme a las leyes aplicables. El centro de poblacion
integra las areas donde el Gobierno Municipal esta obligado a promover o
realizar las obras de infraestructura bésica y equipamiento, asi como
administrar los servicios publicos; estas areas y los predios comprendidos en
las mismas, tendran la categoria de urbanos;

VIIl.  Coeficiente de Ocupacion del Suelo (COS): el factor que multiplicado
por el area total de un lote o predio, determina la méaxima superficie edificable
del mismo; excluyendo de su cuantificacion las areas ocupadas por sétanos;

IX. Coeficiente de Utilizacion del Suelo (CUS): el factor que
multiplicado por el area total de un lote o predio, determina la maxima
superficie construida que puede tener una edificacion, en un lote determinado;
excluyendo de su cuantificacién las areas ocupadas por sétanos;

X. Conservacion: la accion dirigida a mantener el equilibrio ecolégico
y el Patrimonio Cultural de la Entidad que requieren de su preservacion. En la
conservacion del patrimonio cultural, las acciones seran especializadas de
mantenimiento y proteccion, que aseguren la permanencia del bien patrimonial;

XI. Conurbacién: el fenbmeno que se presenta cuando dos 0 mas
centros de poblacion, por su crecimiento y relaciones socioeconémicas, formen
o tiendan a formar una unidad urbana;

XIl. Corredor urbano: aprovechamiento lineal de la utilizacion del
suelo, asociando la jerarquia vial con la intensidad del uso del suelo;

XIII. Crecimiento: la expansion de las areas ocupadas con edificios,
instalaciones o redes que integran la infraestructura y el equipamiento urbano
de los centros de poblacion; y la expansion de los limites de los centros de
poblacion para integrar areas de reservas o de conservacion;

XIV. Densidad de la edificacion: el conjunto de caracteristicas fisicas
referentes al volumen, tamafio y conformacion exterior, que debe reunir la
edificacién en un lote determinado, para un uso permitido. La reglamentacién
de la densidad de la edificacion determina el maximo aprovechamiento que se
puede dar en un lote sin afectar las condiciones de la zona donde se encuentra
ubicado;

XV. Densidad maxima: concentracibon maxima de habitantes o viviendas
permitidas en una superficie determinada del centro de poblacion; en este
Reglamento se aplica sobre hectarea bruta de terreno de predios rusticos o
areas de reserva urbana,

XVI. Dependencia Municipal: la dependencia técnica y administrativa
que sefiale el Gobierno Municipal, competente para expedir los dictimenes,
acuerdos, autorizaciones, licencias y permisos previstos en las fracciones XIX a
XXVI del articulo 12 y demas disposiciones de la Ley de Desarrollo Urbano;

XVII. Desarrollo regional: el aprovechamiento O6ptimo de las
potencialidades de una regién mediante el proceso de crecimiento econémico y
evolucion social en un territorio determinado, donde se garantice el
mejoramiento de la calidad de vida de la poblacién, la preservacion del
ambiente, asi como la conservacion y reproduccion de los recursos naturales;
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XVIII. Desarrollo urbano: el conjunto arménico de acciones que se realicen
para ordenar, regular y adecuar los elementos fisicos, econdmicos y sociales
de los centros de poblacion y sus relaciones con el medio ambiente natural y
sus recursos; implica el sistema de organizacion espacial que integra una
sociedad o comunidad en su desarrollo, condicionados por su medio fisico y su
cultura, cuyos resultados son las formas y relaciones de los asentamientos
humanos;

XIX. Destinos: los fines publicos a que se prevea dedicar determinadas
zonas, areas y predios de un centro de poblacion;

XX. Determinacién de usos, destinos y reservas: son los actos de
derecho publico que corresponde autorizar a los ayuntamientos en los
programas y planes de desarrollo urbano, a fin de clasificar las areas y predios
de un centro de poblacién y establecer las zonas, donde se precisen los usos
permitidos, prohibidos y condicionados y sus normas de utilizacion, a las cuales
se sujetaran el aprovechamiento publico, privado y social de los mismos;

XXI. Equipamiento: los edificios y espacios acondicionados de
utilizacién puablica, general o restringida, en los que se proporcionan a la
poblacion servicios de bienestar social. Considerando su cobertura se clasifican
en vecinal, barrial, distrital y regional (cuando el equipamiento lo administra el
sector publico este se considera un destino y cuando lo administra el sector
privado se considera un uso);

XXII. Expansion urbana: el crecimiento de los centros de poblacién que
implica la transformacion de suelo rural a urbano, mediante la ejecucion de
obras materiales en areas de reservas para su aprovechamiento en su uso y
destinos especificos, modificando la utilizacién y en su caso el régimen de
propiedad de &reas y predios, asi como la introduccion o mejoramiento de las
redes publicas de infraestructura. Estas obras materiales se clasifican en obras
de urbanizacién para la expansién urbana;

XXIII. Fundacién: el establecimiento de un centro de poblacion previsto
en el Programa Estatal de Desarrollo Urbano, en las areas que se determinen
como provisiones mediante decreto del Congreso del Estado;

XXIV. Indice de edificacion: la unidad de medida que sirve para conocer
cuantas viviendas o unidades privativas pueden ser edificadas dentro de un
mismo predio o lote en las zonas habitacionales;

XXV. Ley: la Ley de Desarrollo Urbano del Estado de Jalisco;

XXVI. Lote: fraccién de un predio resultado de su division, debidamente
deslindado e incorporado;

XXVII. Mejoramiento: la accién dirigida a reordenar y renovar las zonas
deterioradas o de incipiente desarrollo del territorio estatal o de un centro de
poblacién; asi como la regularizacion de la tenencia de la tierra urbana;

XXVIII. Modo de edificacidn: caracteriza la distribucion espacial de los
volumenes gue conforman la edificacion para efectos de configuracion urbana;

XXIX. Obras de edificacion: todas aquellas acciones de adecuacion
espacial, publicas o privadas, necesarias a realizar en un predio, para permitir
Su uso o destino;

XXX. Obras de infraestructura basica: las redes generales que permiten
suministrar en las distintas unidades territoriales y areas que integran el centro
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de poblacion, los servicios publicos de vialidad primaria municipal, agua
potable, alcantarillado, drenaje, energéticos y telecomunicaciones;

XXXI. Obras de urbanizacion: todas aquellas acciones materiales de
adecuacion espacial publica, necesarias a realizar en el suelo rastico para
convertirlo en urbanizado; o bien en el suelo urbanizado para conservarlo o
mejorarlo para la misma utilizacion; o permitir el desempefio de otros usos y
destinos en el asentamiento humano;

XXXII. Ordenamiento de los centros de poblacion: el conjunto de dispositivos
gue tienden a lograr el desarrollo fisico integral de los mismos, mediante la
armonica relacion y jerarquizacion de sus elementos;

XXXIIL. Planeacion y programacion de los centros de poblacion: el
conjunto de actividades tendientes a lograr de una manera racional, los
satisfactores indispensables para el buen funcionamiento de los mismos;

XXXIV. Predios rusticos intra-urbanos: se consideran aquellas superficies
de terreno, comprendidos dentro de las areas urbanizadas que no han sido
incorporados al municipio, en los términos de la Ley;

XXXV.Propiedad social: las tierras comunales; y las dotadas a los nucleos de
poblacion ejidal o del régimen ejidal conforme las disposiciones de la Ley
Agraria, mismas que se dividen en tierras para el asentamiento humano, de
uso comun y parceladas;

XXXVI. Provisiones: las areas que seran utilizadas para la fundacion de
un centro de poblacién;

XXXVIL. Reglamento: el Reglamento Estatal de Zonificacion;

XXXVIII. Regulacion de los centros de poblacion: la practica sisteméatica

mediante la aplicacion de medidas, para llevar a buen efecto la evolucion de los
centros de poblacién, segun los modelos que previamente se definan;

XXXIX. Relotificacion: el cambio en la distribucion o dimensiones de los
lotes en un predio, cuyas -caracteristicas hayan sido autorizadas con
anterioridad;

XL. Renovacion urbana: la transformacion o mejoramiento del suelo en
areas de los centros de poblacion, mediante la ejecucion de obras materiales
para el mejoramiento, saneamiento y reposicién de sus elementos de dominio
publico, como la vialidad, redes de servicio o de la imagen urbana, pudiendo
implicar un cambio en las relaciones de propiedad y tenencia del suelo, asi
como la modificacion de usos y destinos de predios o fincas. Estas obras
materiales se clasifican en obras de urbanizacién para la renovacion urbana;

XLI. Reservas: areas de un centro de poblacion, que seran utilizadas para
su futuro crecimiento;

XLIl. Reservas territoriales: las areas de un centro de poblacion que seran
utilizadas para su futuro crecimiento y se integren al dominio privado de la
Federacion, el Estado o los Municipios;

XLII. Restriccién frontal: la superficie que debe dejarse libre de construcciéon
dentro de un lote, medida desde la linea del limite del lote con la via publica o
area comun, hasta el alineamiento de la edificaciébn por todo el frente del
mismo;

XLIV. Restriccién lateral: la superficie que debe dejarse libre de construccion
dentro de un lote, medida desde la linea de la colindancia lateral hasta el inicio
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permisible de la edificacién, por toda la longitud de dicho lindero o por una
profundidad variable, segun se sefiale en el Plan Parcial de Urbanizacion;

XLV. Restriccion posterior: la superficie en la cual se restringe la altura y/o la
distancia de la construccion dentro de un lote, con objeto de no afectar la
privacia y el asoleamiento de las propiedades vecinas, medida desde la linea
de propiedad de la colindancia posterior;

XLVI. Secretaria: la dependencia del Gobierno del Estado competente en
materia de ordenamiento territorial de los asentamientos humanos y desarrollo
urbano;

XLVII. Subdivision: la particion de un predio en dos o mas fracciones, para su
utilizacion independiente;

XLVIII. Suelo urbanizable: aquel cuyas caracteristicas lo hacen
susceptible de aprovechamiento en la fundacién o crecimiento de los centros
de poblacién, sin detrimento del equilibrio ecolégico, por lo que se sefalara
para establecer las correspondientes provisiones y reservas;

XLIX. Suelo urbanizado: aquel donde se ejecutaron las obras de urbanizacién
autorizadas por la Dependencia Municipal;

L. Superficie edificable: el area de un lote o predio que puede ser ocupado
por la edificacion y corresponde a la proyeccion horizontal de la misma,
excluyendo los salientes de los techos, cuando son permitidos. Por lo general,
la superficie edificable coincide con el area de desplante;

LI. Unidad Privativa: el conjunto de bienes cuyo aprovechamiento y libre
disposicion corresponden a un condomino, para efecto de este Reglamento es
equivalente al indice de edificacion;

LIl Urbanizacion: el proceso técnico para lograr a través de la accion
material y de manera ordenada, la adecuacién de los espacios que el ser
humano y sus comunidades requieren para su asentamiento;

LIIl.  Usos: los fines particulares a que podran dedicarse determinadas zonas,
areas y predios de un centro de poblacion; en conjunciéon con los destinos
determinan la utilizacion del suelo;

LIV. Utilizacion del suelo: la conjuncion de Usos y Destinos del suelo;
LV. Zona: el aprovechamiento predominante de los usos o destinos;

LVI. Zona conurbada o de conurbacién: es el area que se determina
mediante los limites establecidos en el convenio aprobado por el Congreso del
Estado, en donde se reconozca el fenébmeno de conurbacién, para los efectos
de planear y regular de manera conjunta y coordinada el desarrollo de los
centros de poblacion integrados en una unidad urbana, como se dispone en la
fraccion VI del articulo 115 de la Constitucion Politica de los Estados Unidos
Mexicanos;

LVIl. Zona mixta: mezcla de las diferentes zonas y usos que pueden coexistir
desarrollando funciones complementarias y compatibles.

Articulo 4. Toda accion en areas y predios que lleve al cambio de suelo rustico
a urbanizado, o en el suelo urbanizado al cambio en su utilizacion; las
subdivisiones de terrenos y fincas; asi como todas las obras de urbanizacion y
edificacién que se realicen en la Entidad, de conformidad con las disposiciones
del Titulo Quinto de la Ley, quedan sujetas a cumplir con lo estipulado en el
presente Reglamento, siempre y cuando se den los supuestos de los dos
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ultimos parrafos del articulo 132 de la Ley, independientemente del régimen de
propiedad en que se ejecuten.

Articulo 5. Los Ayuntamientos al formular la zonificacion de los centros de
poblacion a fin de determinar reservas, usos y destinos aplicaran las
disposiciones del articulo 132 de la Ley. Los Ayuntamientos podran establecer
normas especificas cuando asi se requieran, conforme las condiciones de su
territorio y el desarrollo del asentamiento humano, observando las
disposiciones de la Ley y los convenios de coordinacion celebrados conforme
los planes y programas nacional, estatal y regional de desarrollo urbano.

Articulo 6. Cuando alguna disposicion establecida en este Reglamento
concurra con cualquier otro ordenamiento legal que regule sobre la misma
materia, se aplicara la reglamentacion mas -restrictiva o la que sefiale mas
altas normas de control.

Articulo 7. Para la aplicacion de las normas y lineamientos que se establecen
en el presente Reglamento se observaran las siguientes consideraciones:

l. En las areas de reserva urbana se aplicaran estrictamente las normas de
control de densidad de la edificacién, asi como las normas de control para la
urbanizacion;

Il. En las areas urbanizadas donde se pretenda llevar a cabo acciones
urbanisticas prevaleceran normas de control de densidad de la edificacion y de
urbanizacién del contexto, con el objeto de conservar la imagen urbana
existente. Las normas deberan sefalarse en los planes parciales de desarrollo
urbano;y

M. Las acciones de renovacion urbana observaran las mismas reglas de la
fraccion anterior.

Para la aplicacion de las normas se tendra especial cuidado y manejo en
aquellas localidades que por sus caracteristicas historicas, culturales,
fisonbmicas y paisajisticas requieren un tratamiento especial, pudiendo las
autoridades municipales correspondientes expedir normas especificas como
complemento a este Reglamento, de conformidad con lo establecido en el
articulo 5 de este Reglamento.

Articulo 8. Para los efectos de la elaboracion de los planes parciales de
urbanizacion a los que hace referencia el Titulo Segundo, Capitulo VI de la Ley,
la delimitacion del area de estudio y de aplicacién, respectivamente, se
determinara conforme a los siguientes criterios:

l. Delimitacién del Area de Estudio: corresponde a la zona geografica de
influencia que tiene el predio en el que se pretende llevar a cabo una accién
urbanistica, esta area debe quedar comprendida en los planos de diagndstico
que se presenten como parte del anexo grafico del Plan Parcial de
Urbanizacion propuesto. La descripcion del poligono del area de estudio
debera de hacerse con toda precision, utilizando como referencia los elementos
naturales, artificiales y politico-administrativos que lo circunden y las
coordenadas del sistema geografico nacional INEGI-UTM (Instituto Nacional de
Estadistica, Geografia e Informética — Cuadricula Universal Transversa de
Mercator), determinandose de la siguiente manera:

a) Tratandose de acciones urbanisticas para uso habitacional, la
delimitacién se deberéa referir por lo menos a la superficie de la unidad de
menor jerarquia de las unidades territoriales que integran los centros de
poblacién segun se indica en el articulo 11 de este Reglamento;
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b) Tratdndose de acciones urbanisticas para uso habitacional de densidad
minima y baja, la delimitacion del area de estudio serd en funcion a las
vialidades préximas de mayor jerarquia que estén establecidas en el Plan de
Desarrollo Urbano del centro de poblacion o, en su caso, en el Plan Parcial de
Desarrollo Urbano, dentro de las cuales debera estar contenida la totalidad del
predio a desarrollar;

C) Tratandose de acciones urbanisticas para uso no habitacional la
delimitacion del area de estudio debera de referirse en funcion a las vialidades
proximas de mayor jerarquia, que estén establecidas en el Plan de Desarrollo
Urbano del centro de poblacion o, en su caso, en el Plan Parcial de Desarrollo
Urbano, incluyendo los predios alojados frente a las mismas, y de las
infraestructuras a las que deberan conectarse, dentro de las cuales estara
contenida la totalidad del predio a desarrollar;

d) Tratandose de acciones urbanisticas que se pretendan desarrollar fuera
de los limites del centro de poblacion, como se establece en el articulo 199 de
la Ley, la delimitacion del area de estudio sera utilizando las coordenadas del
sistema geografico nacional INEGI-UTM, o los elementos naturales, artificiales
y politico-administrativos que lo circunden y, en su caso, la combinacion de
estos; y

e) En el caso de las instalaciones de riesgo, sera en funcién de la zona de
impacto, conforme a los criterios que establezca la autoridad municipal, en
coordinacién con las dependencias e instituciones competentes en la materia.

Il. Delimitacién del area de aplicacion: corresponde al poligono en que se
llevara a cabo la accion urbanistica y sobre el cual se establecera la
determinacion de usos y destinos y normas de control de la urbanizacion y
edificaciéon para regular el aprovechamiento de areas y predios. La descripcion
del poligono del area de aplicacion debera de hacerse con toda precision,
utilizando como referencia los elementos naturales, artificiales y politico-
administrativos que lo circunden y las coordenadas del sistema geografico
nacional INEGI-UTM.

Articulo 11. La Estructura Urbana esta conformada por los siguientes sistemas:

l. Sistema de Unidades Urbanas. Este sistema tiene por objeto ordenar el
espacio urbano en los centros de poblacion, a través de un conjunto de
unidades jerarquizadas, con las cuales se pretende conservar el sentido de
identidad y escala humana de los mismos.

Categoria de Unidades Urbanas. Considerando la interrelacién de los sistemas
enunciados en las fracciones | y Il del articulo 9 de este Reglamento, se
describen las categorias de las Unidades Urbanas con relacion a sus niveles
de servicio:

a) Unidad Vecinal. Es la célula primaria de la estructura urbana, con un
rango de poblacion aproximado de 2,500 a 5,000 habitantes o 10 hectareas;

b) Unidad Barrial. Es la célula fundamental de la estructura urbana, con un
rango de poblacion de 10,000 a 20,000 habitantes, se integra generalmente a
partir de cuatro unidades vecinales en torno a un centro barrial;

C) Distrito Urbano. Es la unidad territorial urbana con un rango de poblacion
de 75,000 a 150,000 habitantes, que se integra generalmente a partir de cuatro
unidades barriales en torno a un sub-centro urbano;
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d) Centro Urbano. Corresponde al mayor nivel de jerarquia de la
estructuracion urbana, y su area de influencia directa es la totalidad del centro
de poblacién, siendo su centro civico el punto de mayor concentracion de
servicios y equipamiento urbano, y el lugar de ubicacion de las principales
funciones civicas, de Autoridades Municipales, Estatales y Federales, asi como
de la plaza civica y funciones comerciales y de servicios diversos. La
dosificacion de su equipamiento dependera del nimero de habitantes y de la
poblacion regional a la que sirve, apoyandose para estos efectos con areas
institucionales y servicios regionales.

Los rangos de numero de habitantes sefialados para cada una de las Unidades
Urbanas son indicativos de manera aproximada, debiendo adecuarse a las
condiciones particulares de cada una de las mismas.

Il. Sistema Vial. Este sistema tiene por objeto establecer la jerarquia de las
diferentes vialidades que interconectan el conjunto de unidades territoriales
urbanas, permitiendo la circulacién de las personas y bienes en los centros de
poblacién y cuyas caracteristicas se describen en el Titulo Quinto, “Normas de
Vialidad” de este Reglamento.

Articulo 15. Con el objeto de integrar adecuadamente las unidades que
conforman la estructura urbana, las acciones urbanisticas de uso habitacional
gue se pretendan desarrollar bajo la figura del condominio y que excedan a 10
hectareas, deberan contar con vialidad publica de tipo colectora o colectora
menor, segun sea el caso, ademas de observar las continuidades viales que
se determinen o los diferentes planes y programas de desarrollo urbano. Para
las acciones urbanisticas no habitacionales las superficies de las unidades
territoriales se determinaran sobre la base de la estructura vial que se
determinen en los planes de desarrollo urbano de cada centro de poblacion.

En aquellos lugares en que por las caracteristicas naturales, y que el Plan
Parcial de Urbanizacion respectivo demuestre la necesidad de unidades
urbanas de mayor dimension a las comentadas con anterioridad, éstas podran
tener un incremento del veinte por ciento, siempre que éstas no afecten la
estructura vial, determinada en los diferentes Planes y Programas de
Desarrollo Urbano, debiendo en todo momento lograr la continuidad urbana del
centro de poblacion;

Quedan excluidas de las disposiciones sefialadas en el parrafo anterior, las
zonas Forestales (F), Piscicolas (P), Metalurgicas (M), Actividades Extractivas
(AE) y Agropecuarias (AG).

Articulo 18. La Dependencia Municipal al expedir el dictamen de usos y
destinos, asi como el dictamen de trazo, uso y destinos especificos previstos
en el articulo 176 de la Ley, debera estipular con claridad la clasificacion de
areas en el predio en cuestion, indicando en los casos que proceda el control
institucional, que la propia Dependencia tramitard en un plazo no mayor de una
semana, los dictAimenes especificos y lineamientos a respetar, cuando esto sea
requisito por la indole ambiental del mencionado predio.

Articulo 19. En caso de que las instituciones especializadas requieran de
estudios especificos o informacion adicional, la Dependencia Municipal lo
solicitara al interesado y los remitird a las mismas.

Articulo 20. Una vez obtenidos los criterios de control y manejo ambiental de
parte de las instituciones especializadas, la Dependencia Municipal los tomara
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en cuenta para elaborar el dictamen de que se trate y lo hard llegar al
interesado, para poder continuar con los tramites antes mencionados.

En tanto las dependencias federales o estatales no expidan los dictamenes y
lineamientos que precisen las afectaciones del predio, no deber& continuar el
procedimiento de autorizacibn municipal, quedando suspendidos los plazos
previstos en la Ley.

IV. 2. 2. Consideraciones generales para la reglamentacion de Zonas.

Articulo 29. Las zonas que se reglamentan en este capitulo y en los capitulos
del VII al XVI de este Titulo, se observaran las siguientes consideraciones
generales para su aplicacion, ademas de las que se establecen para cada una
de ellas en lo particular.

Articulo 30. En cada una de las zonas deberan ubicarse exclusivamente los
usos o destinos bajo las siguientes categorias.

l. Uso o destino predominante: el o los usos o destinos que
caracterizan de una manera principal una zona, siendo plenamente permitida
Su ubicacion en la zona sefialada;

Il. Uso o destino compatible: el o los usos que desarrollan funciones
complementarias dentro de una zona, siendo también plenamente permitida su
ubicacion en la zona sefnalada;

Los usos compatibles no deberan ser mayores al 25% del total de
los lotes en zonas habitacionales y del 40% en los demas tipos de zonas,
pudiendo estar dispersos o concentrados conforme se determine en los planes
parciales de urbanizacion y/o proyecto definitivo.

Para su aplicacion, la compatibilidad se establece entre la zona
del uso predominante y los giros o actividades contenidos en los usos y
destinos que se clasifican como permitidos para la zona (cuadro 3).

M. Uso o destino condicionado: el o los usos que desarrollan funciones que
pueden coexistir con los usos predominantes de la zona, estando sujetos para
su aprobacién al cumplimiento de determinadas condiciones establecidas
previamente, o bien a la presentacion de un estudio detallado que demuestre
gue no se causaran impactos negativos al entorno.

En los planes de desarrollo urbano de centro de poblacion y en los planes
parciales de desarrollo urbano, se debera consignar aquellas zonas en las
cuales se excluyen los usos compatibles y condicionados que se establecen
para las diferentes zonas. Dicha exclusién obedecerd a los resultados del
proceso de la consulta publica o de las politicas de consolidacion para la zona
en cuestion.

Articulo 31. Los de usos y destinos que no se califiquen con alguna de las tres
categorias descritas en el articulo anterior se consideran usos prohibidos y no
deben permitirse en la zona sefialada.

Articulo 32. Los limites de las zonas que se establecen en los Planos de
Zonificacion se interpretaran segun las siguientes disposiciones:

l. Cuando una linea divisoria de zona se sefiale dentro de una calle
0 via publica existente o en proyecto, debera coincidir con el eje de la calle;

Il. Cuando una linea divisoria de zona se sefiale siguiendo limites de
lotes o predios existentes 0 en proyecto, deberd coincidir precisamente con
esos limites;
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M. Cuando una linea divisoria de zona se sefiale por el medio de las
manzanas existentes o en proyecto, corriendo en forma paralela a la dimensién
mas larga, el limite se considerara precisamente al centro de la manzana, a
menos que se especifigue una dimensién precisa en la reglamentacion
especifica del Plan Parcial,

V. Cuando una linea divisoria de zona se sefiale a través de las
manzanas corriendo en forma paralela a su dimensién mas corta, o cabecera
de manzana, el limite se determinara en funcion del fondo de los lotes que
predominen en la misma, a menos que se especifique una dimension precisa
en la reglamentacion del Plan Parcial;

V. Cuando una division de zonas se determine por una calle en
proyecto, el trazo de la calle debera corresponder a lo sefialado en el Plan
Parcial. Cuando la calle se establece sobre veredas, caminos o derechos de
paso existentes, el limite sera el eje rectificado de estas vias; y

VI. En los Planes de Desarrollo Urbano de centro de poblacion, se deberan
delimitar las unidades territoriales barriales, considerando la poblacion maxima
de habitantes en cada una de ellas, de acuerdo a la potencialidad que tengan
las diferentes zonas, asi como el equipamiento requerido para la atencion de
las necesidades basicas de la misma.

Articulo 33. Cuando en los Planos de Zonificacion los limites de zonas dividan
un predio, el propietario podra optar entre:

l. Mantener los tipos de zonas determinados.

Il. Elegir cualquiera de los tipos de zonas determinados, debiendo
sujetarse a lo siguiente:

a) Respetar la estructura vial determinada en el Plan de Desarrollo Urbano
correspondiente.

b) Los accesos y salidas vehiculares gravitaran sobre las vialidades de
mayor jerarquia en caso de que se elija alguno de los usos determinar para el
frente del predio hacia esta vialidad.

C) En su caso que se garanticen las franjas de amortiguamiento con los
usos incompatibles existentes y/o determinados.

Articulo 35. En las areas de reserva urbana la aplicacion de las normas de
control de la edificacion y urbanizacion que se establecen para cada una de las
zonas, sera de manera estricta conforme las siguientes condiciones.

l. Las densidades maximas de vivienda sefialadas para las zonas
habitacionales son indicativas, quedando supeditadas al cumplimiento de los
demas lineamientos establecidos en este Reglamento, especialmente los
relativos a superficies minimas de lotes, coeficientes, areas de cesion para
destinos y lineamientos de ingenieria vial,

Il. Para determinar el numero de viviendas que pueden ser
construidas dentro de un lote, se dividira la superficie del lote entre el indice de
edificacion sefialado para la zona especifica;

M. Las superficies minimas de lotes por cada tipo de zona implican
gue no se permitiran subdivisiones en fracciones menores;

V. Cuando no se especifiqguen diferencias, el frente minimo del lote
se aplicara tanto a lotes con acceso a través de la via publica como a lotes con
frente a areas comunes;
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V. En lo relativo a la superficie maxima construida se permitira,
ademds de la que resulte de la aplicacion del coeficiente de utilizacion del
suelo, una adicién en el Ultimo nivel para servicios complementarios, que ocupe
como maximo una superficie no mayor al 40 por ciento del &rea de azotea o
ultimo nivel;

VI. En las colindancias posteriores, la edificacion se sujetara a los
siguientes lineamientos:

a) A una distancia del limite de propiedad determinada por la dimension
especificada como restriccion posterior, sélo se permitira edificar a una altura
maxima que se determine para cada tipo de zona, excepto las zonas
habitacionales en las que se permitira hasta tres metros incluyendo las bardas
perimetrales. Esta superficie podra ser parcial o totalmente cubierta. Las
dimensiones de los patios interiores o areas jardinadas, cualquiera que sea su
posicion, se regiran por lo especificado en el Titulo Segundo de este
Reglamento.

b) La altura de las edificaciones hacia la colindancia posterior a partir de la
azotea de la planta baja, debera retirarse a una distancia de tres metros,
contados del limite de la colindancia posterior; a partir de la azotea del segundo
nivel se incrementard un metro mas de distancia tomando como referencia la
distancia establecida para el primer nivel o planta baja, guardando esta
proporcion y referencia por cada piso que se agregue;

C) Cuando se construyan edificaciones de conjuntos, las cuales se adosan
total o parcialmente por su colindancia posterior, sin implicar pérdida de
asoleamiento, iluminacion, ventilacidn y privacia de los espacios habitables, las
restricciones especificadas en los incisos a) y b) quedaran sin efecto en aquella
parte en la que se adosan las edificaciones;

d) Cuando se trate de edificaciones en lotes cabeceros que colindan por su
parte posterior, en forma perpendicular, con linderos laterales de los predios
contiguos, las restricciones especificadas en los incisos a) y b) quedaran sin
efecto en la parte adyacente con la edificaciébn vecina no sujeta a restriccion
posterior; y

e) Cuando se construya una nueva edificacion, colindando por su parte
posterior con una edificacion existente que no tiene restriccion posterior, las
restricciones especificadas en los incisos a) y b) quedaran sin efecto para la
nueva edificacion.

Articulo 36. Para efecto de normar las acciones urbanisticas que se pretendan
realizar en las diferentes zonas que se establecen en los capitulos del VII al
XVI del presente Titulo de este Reglamento, ademas de los conceptos
establecidos en el articulo 3, se entiende por:

l. Altura maxima. Es la resultante de aplicar los coeficientes de ocupacion
y de utilizacién del suelo o de la que se determine en el plan parcial de
desarrollo urbano correspondiente;

Il. Cajon de estacionamiento. Es el espacio para la detencion
momentanea o temporal de vehiculos ya sea que este se encuentre en la calle,
dentro o fuera del arroyo de circulacion, o dentro de los predios o edificaciones;

M. Frente minimo de lote: la distancia frontal en metros lineales que debera
respetar un lote o unidad privativa;
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IV.  Superficie maxima del lote: la superficie maxima en metros cuadrados de
un lote o unidad privativa que se debera de respetar para determinada zona;y

V. Superficie minima del lote: la superficie minima en metros cuadrados de
un lote o unidad privativa que se debera de respetar para determinada zona.

Articulo 53. El uso habitacional por sus relaciones de propiedad y forma de
edificar se define en las siguientes modalidades:

l. Habitacional jardin: el uso habitacional que puede desarrollarse, en
funcion de necesidades ecoldgicas, resultantes de aspectos naturales propios
del lugar.

Il. Habitacional Unifamiliar: una casa habitacion por familia en un lote
individual;

M. Habitacional Plurifamiliar Horizontal: viviendas para dos o mas familias
dentro de un mismo lote independientemente del régimen de propiedad que se

constituya, con la caracteristica que pueden ser aisladas, adosadas o
superpuestas, estas ultimas en un nimero no mayor a dos unidades; y

V. Habitacional Plurifamiliar Vertical: viviendas o departamentos agrupados
en edificios cuyas unidades estadn superpuestas, en un ndmero mayor a dos
unidades.

Las modalidades sefialadas en las fracciones II, lll y IV a su vez estan
clasificadas en densidad minima, baja, media y alta.

Articulo 54. En las zonas habitacionales la categoria de los usos y destinos
permitidos son los que se indican en las siguientes tablas:

Cuadro 9 HABITACIONAL

DENTRO DEL LIMITE DEL CENTRO DE POBLACION

<
ZONA ACTIVIDADES O | &
CLAVE (USO GIROS DE USO | @ | USOS Y DESTINOS PERMITIDOS
PREDOMINANTE) PREDOMINANTE | 1l
<
o
HABITACION JARDIN.
H HABITACIONAL Habitacis
JARDIN abitacion. ESPACIOS VERDES, ABIERTOS Y RECREATIVOS
VECINALES.

HABITACION UNIFAMILIAR.
ESPACIOS VERDES, ABIERTOS Y RECREATIVOS

VECINALES.
HABITACIONAL
H1-U UNIFAMILIAR Habitacion. EQUIPAMIENTO VECINAL.
DENSIDAD MINIMA SERVICIOS VECINALES.

COMERCIO VECINAL.
MANUFACTURAS DOMICILIARIAS.

HABITACION PLURIFAMILIAR HORIZONTAL.
HABITACION UNIFAMILIAR.
ESPACIOS VERDES, ABIERTOS Y RECREATIVOS

HABITACIONAL VECINALES.
] PLURIFAMILIAR o
H1-H HORIZONTAL Habitacion. EQUIPAMIENTO VECINAL.
DENSIDAD MINIMA

SERVICIOS VECINALES.
COMERCIO VECINAL.
MANUFACTURAS DOMICILIARIAS.
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HABITACIONAL
PLURIFAMILIAR

HABITACIONAL PLURIFAMILIAR VERTICAL.
HABITACIONAL UNIFAMILIAR.

HABITACIONAL PLURIFAMILIAR HORIZONTAL.
ESPACIOS VERDES, ABIERTOS Y RECREATIVOS

H1-v VERTICAL DENSIDAD | Habitacion. VECINALES.
MINIMA
EQUIPAMIENTO VECINAL.
SERVICIOS VECINALES.
? | COMERCIO VECINAL.
HABITACION UNIFAMILIAR.
ESPACIOS VERDES, ABIERTOS Y RECREATIVOS
VECINALES.
HABITACIONAL
H2-U UNIFAMILIAR Habitacion. EQUIPAMIENTO VECINAL.
DENSIDAD BAJA SERVICIOS VECINALES.
COMERCIO VECINAL.
MANUFACTURAS DOMICILIARIAS.
HABITACION PLURIFAMILIAR HORIZONTAL.
HABITACION UNIFAMILIAR.
ESPACIOS VERDES, ABIERTOS Y RECREATIVOS
HABITACIONAL VECINALES.
PLURIFAMILIAR .
H2-H HORIZONTAL Habitacion. EQUIPAMIENTO VECINAL.
DENSIDAD BAJA
SERVICIOS VECINALES.
COMERCIO VECINAL.
? | MANUFACTURAS DOMICILIARIAS.
HABITACIONAL PLURIFAMILIAR VERTICAL.
HABITACIONAL UNIFAMILIAR.
HABITACIONAL PLURIFAMILIAR HORIZONTAL.
HABITACIONAL
.y PLURIFAMILIAR Habitacion. ESPACIOS VERDES, ABIERTOS Y RECREATIVOS

VERTICAL DENSIDAD
BAJA

VECINALES.
EQUIPAMIENTO VECINAL.
SERVICIOS VECINALES.
COMERCIO VECINAL.

SIMBOLOGIA DE LAS CATEGORIAS @ PREDOMINANTE

COMPATIBLE

CONDICIONADO

Cuadro 9 HABITACIONAL

ACTIVIDA
DES O
<
CLAVE ZONA GIROSDE| & | 505 Y DESTINOS PERMITIDOS
Uso o)
(USO PREDOMINANTE) 3
PREDOMI 2
NANTE g
o
HABITACION UNIFAMILIAR.
TURISTICO HOTELERO DENSIDAD MEDIA.
ESPACIOS VERDES, ABIERTOS Y RECREATIVOS
HABITACIONAL VECINALES.
g
H3-U UNIFAMILIAR  DENSIDAD | Habitacién. EQUIPAMIENTO VECINAL.
MEDIA
SERVICIOS VECINALES.
COMERCIO VECINAL.
e MANUFACTURAS DOMICILIARIAS.
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HABITACIONAL
PLURIFAMILIAR

HABITACION PLURIFAMILIAR HORIZONTAL
HABITACION UNIFAMILIAR.
TURISTICO HOTELERO DENSIDAD MEDIA.

ESPACIOS VERDES, ABIERTOS Y RECREATIVOS
VECINALES.

H3-H HORIZONTAL ~ DENSIDAD | Habitacion.
MEDIA EQUIPAMIENTO VECINAL.
SERVICIOS VECINALES.
COMERCIO VECINAL.
MANUFACTURAS DOMICILIARIAS.
HABITACIONAL PLURIFAMILIAR VERTICAL.
HABITACIONAL UNIFAMILIAR.
HABITACIONAL PLURIFAMILIAR HORIZONTAL.
DENSIDAD MEDIA :
EQUIPAMIENTO VECINAL.
SERVICIOS VECINALES.
COMERCIO VECINAL.
HABITACION UNIFAMILIAR.
TURISTICO HOTELERO DENSIDAD ALTA.
ESPACIOS VERDES, ABIERTOS Y RECREATIVOS
HABITACIONAL VECINALES.
H4-U XLN_}I;AMILIAR DENSIDAD | Habitacion. EQUIPAMIENTO VECINAL.

SERVICIOS VECINALES.
COMERCIO VECINAL.
MANUFACTURAS DOMICILIARIAS.

SIMBOLOGIA DE LAS CATEGORIAS

PREDOMINANTE

COMPATIBLE

CONDICIONADO

Cuadro 9 HABITACIONAL

ACTIVIDADE |
ZONA S 0 GROS| =&
CLAVE DE  USO| O |USOSY DESTINOS PERMITIDOS
(USO PREDOMINANTE) PREDOMINA Q
NTE b
o
HABITACION PLURIFAMILIAR HORIZONTAL.
HABITACION UNIFAMILIAR.
TURISTICO HOTELERO DENSIDAD ALTA.
HABITACIONAL ESPACIOS  VERDES,  ABIERTOS Y
) PLURIFAMILIAR o RECREATIVOS VECINALES,
Ha-H HORIZONTAL ~ DENSIDAD | Habitacion.
ALTA EQUIPAMIENTO VECINAL.
SERVICIOS VECINALES.
e COMERCIO VECINAL.
MANUFACTURAS DOMICILIARIAS.
HABITACIONAL PLURIFAMILIAR VERTICAL.
HABITACIONAL UNIFAMILIAR.
HABITACIONAL PLURIFAMILIAR HORIZONTAL.
HABITACIONAL
Ha-V PLURIFAMILIAR VERTICAL | Habitacion. EEEARCEI/?TSNOS VVEEC'TBELSES ABIERTOS ¥
DENSIDAD ALTA :
EQUIPAMIENTO VECINAL.
SERVICIOS VECINALES.
e COMERCIO VECINAL.
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SIMBOLOGIA DE LAS CATEGORIAS @ PREDOMINANTE COMPATIBLE CONDICIONADO

Articulo 56. Cuando las edificaciones que se construyan en zonas habitacional
jardin (HJ), se constituyan en régimen condominal en alguna de las
modalidades sefialadas en las fracciones Il y IV del articulo 53 de este
Reglamento, se podran agrupar las viviendas y sus instalaciones, quedando sin
efecto la superficie minima de lote, pero se debera respetar la densidad de
viviendas y habitantes por hectarea, y las superficies libres quedaran
determinadas exclusivamente como espacios verdes y abiertos para garantizar
su conservacion.

Articulo 57. Los predios o lotes y las edificaciones construidas en las zonas de
habitacion densidad minima unifamiliar, tipo H1-U, plurifamiliar horizontal, tipo
H1-H y plurifamiliar vertical, tipo H1-V, estaran sujetas al cumplimiento de los
lineamientos que se establece en la siguiente tabla:

Cuadro 11 HABITACIONAL DENSIDAD MINIMA H1
HABITACIONAL | iABITACIONAL HABITACIONAL
UNIFAMILIAR PLURIFAMILIAR PLURIFAMILIAR VERTICAL H1-
H1-U HORIZONTAL H1-H \%
Densidad maxima de habitantes/ ha. | 50 75 100
Densidad maxima de viviendas/ ha. |10 15 20
Superficie minima de lote 600 m? 800 m? 1200 m?
Frente minimo del lote 20 metros 20 metros 40 metros
indice de edificacion 600 m? 400 m? 300 m?
Coeficiente de Ocupacién del Suelo
0.4 0.4 0.4
(C.0.8)
Coeficiente de Utilizacion del Suelo
0.8 0.8 1.2
(C.U.S)
Altura maxima de la edificacion R R R
Cajones de estacionamiento por 4 e 2+
vivienda
Restriccion frontal 5 metros ** 5 metros ** 5 metros **
% jardinado en la restriccion frontal. | 60% 50% 50%
Restricciones laterales 2.50 metros 2.50 metros 2.50 metros
Restriccion posterior 3 metros 3 metros 3 metros

46



Modo de edificacion Abierto Abierto Abierto

R Las resultantes de aplicar los coeficientes de ocupacion y utilizacién del suelo.

* Cuando se trate de playas de estacionamiento, éstas no deberan estar a una distancia mayor a 80 metros de la
vivienda; esta disposicion no incluye, estacionamiento para visitantes.

** La restriccion frontal se aplica a calle local, para los otros tipos de vialidad, ver el Capitulo Il del Titulo V del
presente Reglamento.

Articulo 58. Los predios o lotes y las edificaciones construidas en las zonas de
habitacion densidad baja unifamiliar tipo H2-U, plurifamiliar horizontal, tipo H2-
H y plurifamiliar vertical, tipo H2-V, estaran sujetas al cumplimiento de los
lineamientos que se establece en la siguiente tabla:

Cuadrol2 HABITACIONAL DENSIDAD BAJA H2
HABITACIONAL UNIFAMILIAR | HABITACIONAL HABITACIONAL
PLURIFAMILIAR PLURIFAMILIAR
H2-U HORIZONTAL H2-H VERTICAL H2-V
Densidad maxima de habitantes/ ha. 95 115 140
Densidad méaxima de viviendas/ ha. 19 23 28
Superficie minima de lote 300 m2 500 m2 800 m2
Frente minimo del lote 10 metros 10 metros 20 metros
indice de edificacion 300 m2 250 m?2 200 m2
Coeficiente de Ocupacién del Suelo
0.6 0.6 0.6
(C.0.8)
Coeficiente de Utilizacién del Suelo
1.2 1.2 1.8
(C.u.8)
Altura méxima de la edificacion R R R
Cajones de estacionamiento por vivienda | 3 3 * 3*
Restriccion frontal 5 metros 5 metros ** 5 metros **
% jardinado en la restriccion frontal. 50% 40% 40%
Restricciones laterales ik ok ok
Restriccion posterior 3 metros 3 metros 3 metros
Abierto
Modo de edificacion Semicerrado Semicerrado Semiabierto
Semicerrado
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R Las resultantes de aplicar los coeficientes de ocupacion y utilizacion del suelo.

*

Cuando se trate de playas de estacionamiento, éstas no deberan estar a una distancia mayor a 80 m de la vivienda; esta
disposicién no incluye, estacionamiento para visitantes.

** La restriccion frontal se aplica a calle local, para los otros tipos de vialidad, ver el Capitulo Il del Titulo V del presente Reglamento.

*** | as restricciones laterales quedan sujetas a las particularidades de la zona especifica.

Articulo 59. Los predios o lotes y las edificaciones construidas en las zonas de
habitacion densidad media unifamiliar tipo H3-U, plurifamiliar horizontal, tipo
H3-H y plurifamiliar vertical, tipo H3-V, estaran sujetas al cumplimiento de los
lineamientos que se establece en la siguiente tabla:

Cuadro13 HABITACIONAL DENSIDAD MEDIA H3

HABITACIONAL UNIFAMILIAR HABITACIONAL HABITACIONAL
PLURIFAMILIAR PLURIFAMILIAR
H3-U HORIZONTAL H3-H VERTICAL H3-V
Densidad maxima de habitantes/ ha. 195 210 270
Densidad méaxima de viviendas/ ha. 39 42 54
Superficie minima de lote 140 m2 260 m? 480 m?
Frente minimo del lote 8 metros 8 metros 16 metros
indice de edificacion 140 m2 130 m2 120 m2
Coeficiente de Ocupacién del Suelo
0.7 0.7 0.7
(C.0.8)
Coeficiente de Utilizacion del Suelo
1.4 1.4 2.1
(C.U.S)
Altura méxima de la edificacion R R R
Cajones de estacionamiento por vivienda | 2 2 * 2%
Restriccién frontal 3 metros 3 metros ** 3 metros **
% jardinado en la restriccion frontal. 40% 30% 30%
Restricciones laterales ik ik ik
Restriccion posterior 3 metros 3 metros 3 metros
Abierto,
Modo de edificacion Semicerrado Semicerrado Semiabierto,
Semicerrado
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R Las resultantes de aplicar los coeficientes de ocupacion y utilizacion del suelo.

* Cuando se trate de playas de estacionamiento, éstas no deberan estar a una distancia mayor a 80 metros de la
vivienda; esta disposicion no incluye, estacionamiento para visitantes.

** | a restriccion frontal se aplica a calle local, para los otros tipos de vialidad, ver el Capitulo Il del Titulo V del
presente Reglamento.

***|_as restricciones laterales quedan sujetas a las particularidades de la zona especifica.

Articulo 60. Los predios o lotes y las edificaciones construidas en las zonas de
habitacion densidad alta unifamiliar tipo H4-U, plurifamiliar horizontal, tipo H4-H
y plurifamiliar vertical, tipo H4-V, estardn sujetas al cumplimiento de los
lineamientos que se establecen en la siguiente tabla y demas consideraciones:

Cuadrol4 HABITACIONAL DENSIDAD ALTA H4

HABITACIONAL
UNIFAMILIAR HABITACIONAL PLURIFAMILIAR HABITACIONAL
HORIZONTAL H4-H PLURIFAMILIAR
H4-U VERTICAL H4-V
Densidad méaxima de habitantes/ ha. 290 435 520
Densidad méaxima de viviendas/ ha. 58 87 104
Superficie minima de lote 90 m? 120 m? 200 m?
Frente minimo del lote 6 metros 8 metros 12 metros
Indice de edificacion 90 m2 60 m2 50 m2
Coeficiente de Ocupacién del Suelo
0.8 0.8 0.8
(C.0.8)
Coeficiente de Utilizacién del Suelo
1.6 1.6 2.4
(C.U.S)
Altura maxima de la edificacion R R R
Cajones de estacionamiento  por N N
T 1 1 1
vivienda
Restriccion frontal 2 metros** 2 metros ** 2 metros **
% jardinado en la restriccion frontal. 30% 20%*+* 20%
Restricciones laterales Fikk ok ook
Restriccion posterior 3 metros 3 metros 3 metros
Modo de edificacion Cerrado Semicerrado Cerrado Semicerrado Variable
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R Las resultantes de aplicar los coeficientes de ocupacioén y utilizacién del suelo.

*  Cuando se trate de playas de estacionamiento, éstas no deberan estar a una distancia mayor a 80 metros de la
vivienda; esta disposicion

No incluye, estacionamiento para visitantes.

b La restriccion frontal se aplica a calle local, para los otros tipos de vialidad, ver el Capitulo Il del Titulo V del
presente Reglamento.

*** Este porcentaje podra incluir el ingreso a la vivienda.

**+% | as restricciones laterales quedan sujetas a las particularidades de la zona especifica.

Articulo 61. Cuando la autoridad municipal lo autorice, para fomentar la
construccion de vivienda social, el tipo de zona habitacional plurifamiliar
horizontal densidad alta, tipo H4-H, podrd ser manejado como unifamiliar, es
decir, considerando lotes individuales con una superficie minima de 60 metros
cuadrados y un frente minimo de 4 metros en todos los casos, siempre y
cuando reunan las siguientes condiciones:

Solo se permitirdn para conjuntos habitacionales cuando se realicen en
forma integral las obras de urbanizacién y obras de edificacion;

No se permitirdn muros medianeros y las instalaciones de agua potable,
drenaje deberan ser independientes por cada unidad de vivienda;

Para su autorizacion deben presentarse tanto el proyecto de
urbanizacién como el proyecto de edificacion;

La superficie minima a desarrollar sera de 10,000 metros cuadrados en
areas de reserva urbana y acciones de expansion urbana, y de 3,900 metros
cuadrados en areas de renovacion urbana, o programas de saturacion urbana
en lunares urbanos y corazones de manzana,

No se permitira la venta de lotes sin edificacion;

Deberan cumplir con todos los lineamientos sefialados en la tabla de
normas de control de la edificacion del articulo 60 de este Reglamento para
zonas H4-H, exceptuando los relativos a superficie y frente minimo del lote de
la zona;

Las areas de cesion para destinos seran calculadas en base a lo
establecido en capitulo XVII de éste Titulo areas de cesion para destinos para
las zonas H4-H; y

Que las vialidades de acceso a las viviendas sean publicas.
CAPITULO X
Reglamentacion de zonas mixtas

Articulo 62. Las zonas mixtas es la mezcla de los diferentes usos y actividades
gue pueden coexistir desarrollando funciones complementarias o compatibles
y, Se generan a través de corredores urbanos y en parte o en la totalidad de las
unidades territoriales segun, se defina en los planes o programas
correspondientes. Por su nivel de servicio se clasifican en:

Mixto barrial: las zonas donde la habitacion es predominante pero
compatible con otros usos comerciales y de servicios barriales. Generalmente
se constituyen alrededor de los centros de barrio, o en corredores barriales;

Cuadrol5 ZONAS MIXTAS

CLAVE ZONA uUsos
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MIXTO BARRIAL

INTENSIDAD MINIMA

INTENSIDAD BAJA

INTENSIDAD MEDIA

INTENSIDAD ALTA

HABITACIONAL UNIFAMILIAR
HABITACIONAL HORIZONTAL
HABITACIONAL VERTICAL
SERVICIOS VECINALES
TURISTICO HOTELERO
SERVICIOS BARRIALES
COMERCIO VECINAL
COMERCIO BARRIAL
MANUFACTURAS MENORES
EQUIPAMIENTO VECINAL
EQUIPAMIENTO BARRIAL
ESPACIOS VERDES, ABIERTOS Y RECREATIVOS VECINALES

ESPACIOS VERDES, ABIERTOS Y RECREATIVOS BARRIALES

MIXTO DISTRITAL

INTENSIDAD MINIMA

INTENSIDAD BAJA

INTENSIDAD MEDIA

INTENSIDAD ALTA

INTENSIDAD MAXIMA

HABITACIONAL UNIFAMILIAR

HABITACIONAL HORIZONTAL

HABITACIONAL VERTICAL

TURISTICO HOTELERO

SERVICIOS VECINALES

SERVICIOS BARRIALES

SERVICIOS DISTRITALES

COMERCIO VECINAL

COMERCIO BARRIAL

COMERCIO DISTRITAL

MANUFACTURAS MENORES

MANUFACTURAS DOMICILIARIAS

EQUIPAMIENTO VECINAL

EQUIPAMIENTO BARRIAL

EQUIPAMIENTO DISTRITAL

ESPACIOS VERDES, ABIERTOS Y RECREATIVOS VECINALES
ESPACIOS VERDES, ABIERTOS Y RECREATIVOS BARRIALES

ESPACIOS VERDES, ABIERTOS Y RECREATIVOS
DISTRITALES

MIXTO CENTRAL

INTENSIDAD MINIMA

INTENSIDAD BAJA

INTENSIDAD MEDIA

INTENSIDAD ALTA

INTENSIDAD MAXIMA

HABITACIONAL UNIFAMILIAR

HABITACIONAL HORIZONTAL

HABITACIONAL VERTICAL

TURISTICO HOTELERO

SERVICIOS VECINALES

SERVICIOS BARRIALES

SERVICIOS DISTRITALES

SERVICIOS CENTRALES

COMERCIO VECINAL

COMERCIO BARRIAL

COMERCIO DISTRITAL

COMERCIO CENTRAL

MANUFACTURAS MENORES

MANUFACTURAS DOMICILIARIAS

EQUIPAMIENTO VECINAL

EQUIPAMIENTO BARRIAL

EQUIPAMIENTO DISTRITAL

EQUIPAMIENTO CENTRAL

ESPACIOS VERDES, ABIERTOS Y RECREATIVOS VECINALES
ESPACIOS VERDES, ABIERTOS Y RECREATIVOS BARRIALES

ESPACIOS VERDES, ABIERTOS Y RECREATIVOS
DISTRITALES

ESPACIOS VERDES, ABIERTOS Y RECREATIVOS
CENTRALES

Mixto distrital: las zonas donde

la habitacion coexiste en forma

equilibrada con usos comerciales y de servicios cuya zona de influencia es un
distrito urbano, o el conjunto de varios barrios. Generalmente se constituyen
alrededor de los subcentros urbanos o en corredores urbanos distritales, siendo
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adecuadas para ubicar los usos de comercio y servicios de mayor impacto, asi
como actividades de trabajo de baja incidencia en el medio ambiente;

Mixto central: las zonas donde la habitacion deja de ser predominante,
mezclandose con usos comerciales y de servicios de caracter urbano general,
gue sirven a la totalidad o a un amplio sector del centro de poblacién.
Generalmente se constituyen alrededor de los centros o subcentros urbanos, o
en corredores centrales, donde por razones de impacto en la imagen urbana,
deben excluirse los usos comerciales y de servicios de mayor impacto; y

Mixto Regional: las zonas donde la habitacion queda excluida, dado que
las actividades que se ubican tienen un alcance e impacto que rebasa el propio
centro de poblacién, generalmente se constituyen en corredores del sistema
vial primario.

Cada uno de estos tipos, con excepcion del mixto regional, se
subdividen a su vez en cuatro rangos por su nivel de intensidad de la
edificacion permisible, siendo éstos: intensidad minima, intensidad baja,
intensidad media e intensidad alta, ademas, los tipos mixto distrital y mixto
central tienen un rango adicional denominado intensidad maxima.

Articulo 63. Aquellas localidades que por su categoria concentran una
diversidad de usos de suelo, que por la escala no pueden precisarse en los
planes de desarrollo urbano de centros de poblacion, podran utilizar la técnica
de consignar “zonas mixtas” en los esquemas de ordenamiento de dichos
planes, debiendo desglosar detalladamente tales usos y compatibilidades en
los planes parciales de desarrollo urbano y de urbanizacion.

Articulo 64. Dada la diversidad de mezclas de usos y destinos que conforman
las zonas mixtas, los lineamientos para las normas de control de la edificacion
y urbanizacion correspondera a la reglamentacion de la zona del uso o destino
especifico que se establece en el presente Reglamento, considerando la
similitud del nivel de servicio, densidad e intensidad que corresponda a la zona
mixta en que se localice.

Los grupos de usos y destinos permitidos en las zonas mixtas son los que se
describen a continuacion en la siguiente tabla:

Cuadro 15 ZONAS MIXTAS

CLAVE ZONA uUsos

TURISTICO HOTELERO
SERVICIOS BARRIALES
SERVICIOS DISTRITALES
SERVICIOS CENTRALES
SERVICIOS REGIONALES
COMERCIO BARRIAL
COMERCIO DISTRITAL
MR MIXTO REGIONAL
COMERCIO CENTRAL

COMERCIO REGIONAL

INDUSTRIA LIGERA Y DE RIESGO BAJO
INDUSTRIA MEDIANA Y DE RIESGO MEDIO
INDUSTRIA PESADA Y DE RIESGO ALTO
EQUIPAMIENTO BARRIAL

EQUIPAMIENTO DISTRITAL
EQUIPAMIENTO CENTRAL
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ESPACIOS VERDES, ABIERTOS Y RECREATIVOS BARRIALES
ESPACIOS VERDES, ABIERTOS Y RECREATIVOS DISTRITALES
ESPACIOS VERDES, ABIERTOS Y RECREATIVOS CENTRALES
ESPACIOS VERDES, ABIERTOS Y RECREATIVOS REGIONALES

CAPITULO Xl
Reglamentacion de zonas comerciales

Articulo 65. La reglamentacion de las zonas comerciales tiene la finalidad de
promover las siguientes acciones:

Dotar al centro de poblaciébn de las superficies necesarias y en la
localizacion adecuada para el desempefio de las funciones comerciales, para el
desarrollo de la comunidad, tanto por ser fuentes de trabajo como por ser
satisfactores de necesidades de la propia comunidad,;

Proteger tanto a las instalaciones comerciales como a las zonas
habitacionales cercanas, contra peligros de fuego, explosién, emanaciones
toxicas, humos, ruidos excesivos y otros riesgos o impactos negativos,
regulando la intensidad de uso de los locales comerciales, asi como
restringiendo aquellos tipos de establecimientos que generan trafico pesado e
impactos dafinos y, reglamentando los requerimientos de estacionamientos
para evitar el congestionamiento vehicular; y

Permitir una mezcla adecuada entre las diversas actividades que pueden
ser compatibles entre si, posibilitando la interaccién de funciones que no se
afecten unas a otras.

Articulo 66. Las zonas de usos comerciales por su nivel de servicio y su radio
de influencia se clasifican en los siguientes tipos:

Comercio vecinal: las zonas donde se ubica la concentracién de
actividades comerciales de abasto cotidiano para los vecinos de una zona
habitacional, por lo que su accesibilidad serd principalmente peatonal,
generando los centros vecinales, buscando su localizacion recomendable
(esquinas);

Comercio barrial: las zonas donde se ubica la principal concentracion de
estas actividades para el abasto de los habitantes de un barrio o colonia, cuyos
satisfactores de consumo son del tipo diario- semanal, generando los centros
de barrio y corredores barriales;

Comercio distrital: estas zonas generalmente se desarrollan en forma de
corredores 0 nucleos comerciales, en los que se ubican actividades que sirven
amplias areas del centro de poblacion, siendo adecuadas para ubicar los usos
de comercio para el abasto semanal - mensual;

Comercio central: las zonas donde se ubica la principal concentracion de
estas actividades para el comercio de la totalidad o un amplio sector del centro
de poblacién, generando los centros o subcentros urbanos, o desarrolladas en
forma de corredores urbanos; y

Comercio regional: las actividades que se ubican en estas zonas tienen
un alcance que rebasa al propio centro de poblacion, por lo que son adecuadas
en forma de corredores desarrollados sobre vialidades del sistema vial primario
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con féacil accesibilidad hacia las salidas carreteras; en ellas los usos

habitacionales deben quedar excluidos.

Los cuatro primeros tipos de zonas a su vez se subdividen en
cuatro rangos por su nivel de intensidad de la edificacién permisible, siendo
estos: intensidad minima, intensidad baja, intensidad media e intensidad alta.
Ademas los tipos comercial distrital y central tienen un rango adicional
denominado intensidad maxima. Los lineamientos para todos ellos se
establecen en los siguientes articulos de este capitulo.

Articulo 67. En todas las zonas comerciales, cuyos lineamientos se especifican
en los articulos 69 al 73 de este Reglamento, se observaran ademas las
consideraciones generales para la reglamentacion de zonas establecidas en el
capitulo VI del presente Titulo de este Reglamento.

Articulo 68. En las zonas comerciales la categoria de los usos y destinos

permitidos son los que se indican en las siguientes tablas:

Cuadro 16 COMERCIAL
ZONA
CLAVE ACTIVIDADES O GIROS DE USO PREDOMINANTE é USOS Y DESTINOS PERMITIDOS
(USO PREDOMINANTE) 8
o
<
[3)
Venta de: COMERCIO VECINAL.
* Abarrotes, miscelaneas (sin venta de bebidas | @ HABITACION UNIFAMILIAR.
alcohdlicas).
HABITACION PLURIFAMILIAR HORIZONTAL.
* Cenaduria y/o menuderia.
COMERCIO VECINAL . i el HABITACION PLURIFAMILIAR VERTICAL.
ov Cocina econémica.
INTENSIDADES: o i SERVICIOS VECINALES.
ovi remerias.
MINIMA ESPACIOS VERDES, ABIERTOS Y
cv2 * Expendios de revistas. RECREATIVOS VECINALES.
BAJA . !
ova Farmacias.
MEDIA . .
cva Fruterias.
ALTA * Legumbres.
* Taqueria.
* Tortilleria.
* Maximo 50m2 por local.
Se incluyen los giros del comercio vecinal mas los COMERCIO BARRIAL.
siguientes:
COMERCIO VECINAL.
Venta de:
HABITACION UNIFAMILIAR.
Aguas frescas, paletas.
HABITACION PLURIFAMILIAR HORIZONTAL.
Articulos de limpieza.
&l HABITACION PLURIFAMILIAR VERTICAL.
Articulos deportivos.
SERVICIOS VECINALES.
Articulos domésticos de hojalata.
@ SERVICIOS BARRIALES.
COMERCIO BARRIAL Articulos fotograficos.
cB EQUIPAMIENTO BARRIAL.
INTENSIDADES: Autoservicio.
CB1 ESPACIOS VERDES, ABIERTOS Y
MINIMA Bazares y antigiiedades. RECREATIVOS VECINALES.
CB2
BAJA Bicicletas (venta). ESPACIOS VERDES, ABIERTOS Y
CcB3 RECREATIVOS BARRIALES.
MEDIA Blancos.
CB4
ALTA Boneteria.
Botanas y frituras.
Calzado.
Carniceria.
Centro de copiado.
Dulceria.
Expendios de: agua, billetes de loteria y sorteos varios,
carbén, cerveza, huevo, lefia, lubricantes, pan.
SIMBOLOGIA DE LAS CATEGORIAS
B PREDOMINANTE @ COMPATIBLE @ CONDICIONADO
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Cuadro 16 COMERCIAL

ZONA
CLAVE ACTIVIDADES O GIROS DE USO PREDOMINANTE é USOS Y DESTINOS PERMITIDOS
(USO PREDOMINANTE) o
g
<
[3)
Ferreteria y tlapaleria. COMERCIO BARRIAL.
Florerias y articulos de jardineria. COMERCIO VECINAL.
Hielo. HABITACION UNIFAMILIAR.
Implementos y equipos para gas doméstico. HABITACION PLURIFAMILIAR HORIZONTAL.
Jugos naturales y licuados. HABITACION PLURIFAMILIAR VERTICAL.
Jugueteria. SERVICIOS VECINALES.
Lenceria. i} SERVICIOS BARRIALES.
Licoreria (venta en botella cerrada). EQUIPAMIENTO BARRIAL.
Linea blanca y aparatos eléctricos. a ESPACIOS VERDES, ABIERTOS
RECREATIVOS VECINALES.
Loncheria. -
ESPACIOS VERDES, ABIERTOS
Marcos. RECREATIVOS BARRIALES.
Mariscos.
Mascaras.
Merceria.
Mueblerias.

COMERCIO BARRIAL
cB Neverias.

INTENSIDADES:

CB1 Opticas.

MINIMA
CB2 Panaderia (venta).

BAJA
CB3 Papeleria y articulos escolares.

MEDIA
CB4 Perfumeria.

ALTA

Pescaderia.
Pinturas.
Polleria.
Productos de plastico desechables.
Productos naturistas.
Recauderia.
Refacciones y accesorios para autos.
Regalos.
Renta de videojuegos y videos.
Ropa.
Rosticerfa.
Semillas y cereales.
Tiendas de accesorios de vestir.
Vidrios y espejos.
Viveros.
Se incluyen los giros del comercio vecinal y barrial mas COMERCIO DISTRITAL.
los siguientes:
COMERCIO VECINAL.
Venta de:
el COMERCIO BARRIAL.
Accesorios de seguridad industrial y doméstica.
SERVICIOS VECINALES.
Acuarios.

COMERCIO DISTRITAL : SERVICIOS BARRIALES.
cD Agencia de autos.

INTENSIDADES: SERVICIOS DISTRITALES.
cp1 Alfombras.

EQUIPAMIENTO BARRIAL.

MINIMA -
cD2 Antigiiedades.

EQUIPAMIENTO DISTRITAL.

BAJA - a
cD3 Artesanias.

MEDIA ESPACIOS VERDES, ABIERTOS
cDa Articulos de dibujo. RECREATIVOS VECINALES.
bs ALTA Atticulos de plastico ylo madera. ® | ESPACIOS ~ VERDES,  ABIERTOS

RECREATIVOS BARRIALES.
MAXIMA . ”
Articulos para decoracion.
ESPACIOS VERDES, ABIERTOS
Articulos para manualidades. RECREATIVOS DISTRITALES.
Azulejos y accesorios. MANUFACTURAS MENORES.
Bésculas.
Boutique.
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SIMBOLOGIA DE LAS CATEGORIAS

@ PREDOMINANTE @ COMPATIBLE B CONDICIONADO

Cuadro 16 COMERCIAL

<
ZONA @
CLAVE PREDOVINANTE . C'ROS PEUSO1 Q1 USOS Y DESTINOS PERMITIDOS
(USO PREDOMINANTE) h
e
<
O
Cafeteria (con lectura e Internet). COMERCIO DISTRITAL.
Cajas de carton, materiales de empaque. COMERCIO VECINAL.
Compra venta de aparatos para sordera. COMERCIO BARRIAL.
Compraventa de colorantes para curtiduria. SERVICIOS VECINALES.
Cristaleria. SERVICIOS BARRIALES.
Disqueras. SERVICIOS DISTRITALES.
Drogueria, hierberia y homeopatica. EQUIPAMIENTO BARRIAL.
Equipos hidraulicos. EQUIPAMIENTO DISTRITAL.
Equipos y accesorios de computacion. a ESPACIOS VERDES, ABIERTOS Y
RECREATIVOS VECINALES.
Ferreteria de articulos especializados. -
ESPACIOS VERDES, ABIERTOS Y
Herrajes en general. RECREATIVOS BARRIALES.
COMERCIO DISTRITAL
Ccb Joyeria y bisuteria. ESPACIOS VERDES, ABIERTOS Y
INTENSIDADES: RECREATIVOS DISTRITALES.
CD1 Libreria.
MINIMA MANUFACTURAS MENORES
CD2 Materiales para la construccion en local cerrado.
BAJA
CD3 Mesas de billar, futbolitos y videojuegos (compraventa).
MEDIA
CD4 Motocicletas.
ALTA
CDs Muebles.
MAXIMA
Pisos y cortinas.
Productos para reposteria.
Relojeria.
Supermercados.
Tabaqueria.
Telefonia e implementos celulares.
Tiendas departamentales.
Tinas de jacuzzi.
Trofeos y reconocimientos de cristal, metalicos, y
similares.
Venta y renta de instrumentos médicos, ortopédicos,
quirGrgicos y mobiliario hospitalario.
Se excluyen los giros del comercio COMERCIO CENTRAL.
vecinal Yy se. mcluyen_ I_os giros del COMERCIO BARRIAL.
comercio barrial y distrital mas los | &
siguientes: COMERCIO DISTRITAL.
Venta de: SERVICIOS BARRIALES.
Abarrotes. SERVICIOS DISTRITALES.
COMERCIO CENTRAL
cc Accesorios, refacciones y  equipos SERVICIOS CENTRALES.
cc1 INTENSIDADES: neumaticos e hidroneuméticos. EQUIPAMIENTO BARRIAL.
MINIMA Bares. EQUIPAMIENTO DISTRITAL.
CC2
ccs BAJA Cantinas. EQUIPAMIENTO CENTRAL.
MEDIA Centros comerciales. ESPACIOS VERDES, ABIERTOS Y
CC4 RECREATIVOS BARRIALES.
ALTA Equipos de sonido y video.
CC5 ESPACIOS VERDES, ABIERTOS Y
MAXIMA Galeria de arte. RECREATIVOS DISTRITALES.
. . ESPACIOS VERDES, ABIERTOS Y
Refacciones (sin taller). RECREATIVOS CENTRALES.
Rocolas.
Tienda de articulos especializados.
Video bares.

SIMBOLOGIA DE LAS CATEGORIAS @ PREDOMINANTE

COMPATIBLE

CONDICIONADO
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Cuadro 16 COMERCIAL
ZONA =
ACTIVIDADES O GIROS DE
(o]
CLAVE (Uso USO PREDOMINANTE I USOS Y DESTINOS PERMITIDOS
PREDOMINANTE) =
<
o
COMERCIO REGIONAL.
Se excluyen los giros del COMERCIO CENTRAL.
comercio vecinal y barrial, y se |~
incluyen los giros del comercio SERVICIOS CENTRALES.
distrital 'y central mas los SERVICIOS REGIONALES
siguientes: ’
Venta d EQUIPAMIENTO CENTRAL.
enta de:
CR COMERCIO REGIONAL . ) EQUIPAMIENTO REGIONAL.
Agencia de atocamiones. SERVICIOS A LA INDUSTRIA Y AL
Venta de articulos pirotécnicos. COMERCIO.
Huesario. ESPACIOS  VERDES, ABIERTOS Y
RECREATIVOS CENTRALES.
Maquinaria pesada. ESPACIOS  VERDES, ABIERTOS Y
RECREATIVOS REGIONALES
SIMBOLOGIA DE LAS CATEGORIAS
PREDOMINANTE 0 COMPATIBLE O CONDICIONADO

Articulo 69. Los predios o lotes y las edificaciones construidas en las zonas de
comerciales vecinal intensidad minima, CV1, baja, CV2, media, CV3, y alta
CV4, estaran sujetas al cumplimiento de los lineamientos que se establecen en
la siguiente tabla:

Cuadrol7 COMERCIO VECINAL CV

INTENSIDAD MINIMA (CV1)

INTENSIDAD BAJA (CV2)

INTENSIDAD MEDIA (CV3)

INTENSIDAD ALTA (CV4)

Superficie maxima de lote (800)50* 300(50)* 140(50)* 90(50)*
Frente minimo del lote 20 metros 10 metros 8 metros 6 metros
Coeficiente de ocupacién del suelo (C. 0. S.) | 0.4 0.6 0.7 0.8
Coeficiente de utilizacién del suelo (C. U.S.) | 0.8 1.2 1.4 1.6
Altura méaxima de la edificacion R R R R

Cajones de estacionamiento

Ver cuadro 48

Ver cuadro 48

Ver cuadro 48

Ver cuadro 48

% de frente jardinado

60%

50%

40%

30%

Localizado preferentemente en esquina.

vivienda, sin embargo la superficie a ocupar por el comercio no deberé de ser mayor a 50 m2.

** Larestriccion frontal se aplica a calle local, para los otros tipos de vialidad, ver el Capitulo Il del Titulo V del presente Reglamento.

Restriccion frontal 5 metros ** 5 metros ** 3 metros ** 2 metros **

Restriccion posterior 3 metros 3 metros 3 metros 3 metros

Modo de edificacion Variable Variable Variable Variable

R Las resultantes de aplicar los coeficientes de ocupacion y utilizacion del suelo.

* Para el establecimiento del uso comercial vecinal, se tomara como base el lote tipo de la zona habitacional, en virtud de que el comercio podra estar integrado a la

Cuando se trate de médulos de comercio vecinal independientes al uso habitacional, estos no deberan ser mayores a 200 m? y cada local no debera de ser mayor a 50 m2,

Articulo 70. Los predios o lotes y las edificaciones construidas en las zonas
comerciales barrial intensidad minima, CB1, baja, CB2, media, CB3, y alta
CB4, estaran sujetas al cumplimiento de los lineamientos que se establecen en
la siguiente tabla:
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Cuadro18 COMERCIO BARRIAL CB

INTENSIDAD MINIMA (CB1)

INTENSIDAD BAJA

INTENSIDAD MEDIA

INTENSIDAD ALTA

(CB2) (cB3) (CB4)
Superficie minima de lote 800 m? 300 m? 280 m? 180 m?
Frente minimo del lote 20 metros 10 metros 10 metros 8 metros
Coeficiente de ocupacién del suelo (C. O. S.) 0.4 0.6 0.7 0.8
Coeficiente de utilizacién del suelo (C. U. S.) 1.2 1.8 21 24
Altura maxima de la edificacion R R R R

Cajones de estacionamiento

Ver cuadro 48

Ver cuadro 48

Ver cuadro 48

Ver cuadro 48

% de frente jardinado 50% 40% 30% 20%
Restriccion frontal 5 metros * 5 metros * 5 metros * 5 metros *
Restriccion posterior 3 metros 3 metros 3 metros 3 metros
Modo de edificacién Variable Variable Variable Variable

R Las resultantes de aplicar los coeficientes de ocupacion y utilizacion del suelo.

*La restriccion frontal se aplica a calle local, para los otros tipos de vialidad, ver el Capitulo Il del Titulo V del presente Reglamento

Articulo 71. Los predios o lotes y las edificaciones construidas en las zonas
comerciales distrital intensidad minima, CD1, baja, CD2, media, CD3, alta CD4,
y maxima CD5, estaran sujetas al cumplimiento de los lineamientos que se
establecen en la siguiente tabla:

Cuadro19

COMERCIO DISTRITAL CD

edificacion

I(g‘lgl-ir)\lSIDAD MINIMA I(g‘lggr)\lSIDAD BAJA \(gggusmw MEDIA I |\ TENSIDAD ALTA (CD4) | INTENSIDAD MAXIMA (CDS)
Superficie minima de lote 800 m? 600 m? 420 m? 270 m2 270 m?
Frente min.| lote 20 metros 15 metros 12 metros 12 metros 12 metros
Gersueio(c.0 )T [ 0 o6 o o8 o8
guoee‘gc(\gr.'njdse‘)uti\izacmn del 12 18 21 2.4 3.2
Altura  méaxima de la R R R R R

Cajones de estacionamiento

Ver cuadro 48

Ver cuadro 48

Ver cuadro 48

Ver cuadro 48

Ver cuadro 48

% de frente jardinado 50% 40% 30% 20% 20%
Restriccion frontal 5 metros 5 metros * 5 metros * 5 metros* 5 metros*
Restriccion posterior 3 metros 3 metros 3 metros 3 metros 3 metros
Modo de edificacion Variable Variable Variable Variable Variable

R Las resultantes de aplicar los coeficientes de ocupacion y utilizacion del suelo.

* Larestriccion frontal se aplica a calle local, para los otros tipos de vialidad, ver el Capitulo Il del Titulo V del presente Reglamento.

Articulo 72. Los predios o lotes y las edificaciones construidas en
comerciales central intensidad minima, CC1, baja, CC2, media, CC3,

las zonas
alta CC4,

maxima CC5, estaran sujetas al cumplimiento de los lineamientos que se establecen
en la siguiente tabla:
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Cuadro20 COMERCIO CENTRAL CC

Eg‘éﬁ;\IS\DAD MINIMA zg{;Ez;\‘SlDAD BAJA \(gzgg\lSIDAD MEDIA INTENSIDAD ALTA (CC4) \(g'l(':i;\lSIDAD MAXIMA
Superficie minima de lote 800 m2 600 m2 420 m? 270 m? 270 m?
Frente minimo del lote 20metros 15metros 12metros 12 metros 12metros
Cogl)cwen(e de ocupacion del suelo (C. 0.4 0.6 0.7 0.8 0.8
Coeficiente de utilizacion del suelo (C. U. 12 18 21 24 32
Altura maxima de la edificacién R R R R R

Cajones de estacionamiento

Ver cuadro 48

Ver cuadro 48

Ver cuadro 48

Ver cuadro 48

Ver cuadro 48

% de frente jardinado 50 % 40% 30% 20% 20%
Restriccion frontal 5 metros* 5 metros* 5 metros* 5 metros* 5 metros *
Restriccion posterior 3 metros 3 metros 3 metros 3 metros 3 metros
Modo de edificacion Variable Variable variable Variable Variable

R Las resultantes de aplicar los coeficientes de ocupacion y utilizacién del suelo.

* La restriccion frontal se aplica a calle local, para los otros tipos de vialidad, ver el Capitulo Il del Titulo V del presente Reglamento.

Articulo 73. Los predios o lotes y las edificaciones construidas en las zonas
comercios y servicios regionales, CR, estaran sujetas al cumplimiento de los
lineamientos que se establecen en la siguiente tabla:

de

Cuadro21 COMERCIO REGIONAL CR

Zonas de comercios regional, CR

Superficie minima de lote

1200 m?

Frente minimo del lote

20 metros lineales

Coeficiente de ocupacion del suelo (C. O. S.) 0.8
Coeficiente de utilizacion del suelo

24
(C.U.S)
Altura méaxima de la edificacion R

Cajones de estacionamiento

Ver cuadro 48

% de frente jardinado

20

Restriccion frontal

5 metros *

Restriccion posterior

Sin Restriccion

Modo de edificacion

Variable

R Las resultantes de aplicar los coeficientes de ocupacion y utilizacion del suelo.

* La restriccion frontal se aplica a calle local, para los otros tipos de vialidad, ver el Capitulo Il del Titulo V del presente Reglamento.

CAPITULO Xl

Configuracion urbana e imagen visual.

Articulo 222. La reglamentacién de la configuracién urbana e imagen visual
tiene por objeto los siguientes aspectos:
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Respetar las caracteristicas del medio ambiente natural, tales como la
configuracién topografica, el paisaje, la vegetacion existente o inducida, los
escurrimientos, los cauces y cuerpos de agua, las conformaciones rocosas, las
playas, y otras que puedan surgir del analisis del sitio.

Respetar todas aquellas caracteristicas de las fisonomias urbanas existentes
gue han resultado de un desarrollo adecuado, basado en la comprensién de los
factores fisicos y culturales de cada localidad, evitando las rupturas vy
contrastes que atenten contra sus valores histéricos y fisonomias de cada
region.

Evitar el desorden y el caos visual en el contexto urbano, que propician la falta
de identidad, la disminucién de arraigo de la urbanizacion y la arquitectura a las
caracteristicas de cada localidad, con el consiguiente deterioro de la calidad de
vida de la comunidad.

Crear un medio urbano coherente y armonico, en el que prevalezca un sentido
de unidad y armonia dentro de la diversidad, propiciando la conservacion de
ciertas zonas Yy el correcto desarrollo de otras, claramente definidas y con
caracteristicas propias y adecuadas dentro de los centros de poblacién y en
todos los asentamientos en general.

Articulo 225. Los espacios abiertos privados exteriores son los que se
encuentran dentro de lotes o predios de uso y destino y que dan frente al
espacio publico, formando en consecuencia una continuidad visual con el
mismo. Estos espacios, en algunos casos, estdn conformados por las
restricciones obligatorias establecidas a la edificacién en los planes parciales, y
en algunos casos estan constituidos por espacios abiertos semipublicos
creados en el interior de conjuntos de edificios.

Articulo 226. Los espacios abiertos privados interiores son aquellos que no
tiene frente al espacio publico, estando conformados por los volimenes
edificados en el interior de los diferentes lotes o predios.

Articulo 227. Los diferentes espacios abiertos conforman una secuencia
espacial urbana, cuya suma conforma la estructura espacial de la zona o centro
de poblacién en su totalidad.

LEY DE CATASTRO MUNICIPAL DEL ESTADO DE JALISCO.-

Articulo 1.- Catastro es el inventario y la valuacion, precisos y detallados, de los
bienes inmuebles publicos y privados ubicados en la municipalidad.

Articulo 2.- El catastro tiene por objeto la determinacién de las caracteristicas
cualitativas y cuantitativas de los predios y construcciones ubicados dentro del
municipio, mediante la formacion y conservacion de los registros y bases de
datos que permitan su uso multiple, como medio para obtener los elementos
técnicos, estadisticos y fiscales que los constituyan.

Articulo 3.- Estan obligados a observar las disposiciones de esta ley:

I.- Los titulares de los predios, propietarios, copropietarios o poseedores
a titulo de duefio de terrenos o construcciones con localizacién en el territorio
del Estado.

Il.- Los Notarios y quienes tengan fe publica, cuando intervengan en la
autorizacion de escrituras relativas a actos traslativos de dominio de bienes
inmuebles.
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lll.- Las autoridades fiscales que administren contribuciones que se
determinen sobre la propiedad inmobiliaria, su divisién, consolidacion,
traslacion, urbanizacion, edificaciéon y mejora, asi como las que tengan por
base el cambio de valor de los inmuebles.

IV.- Las autoridades judiciales que autoricen actos traslativos de dominio
de algun bien inmueble dentro del Estado o tengan conocimiento del inicio o
terminaciéon de cualquier Litis, en la que existan terceros afectados o
interesados respecto de algun bien inmueble que se encuentre dentro del
Estado:

V.- Los urbanizadores;

VI.- Los peritos valuadores autorizado para practicar avalios y los
valuadores dependientes de la autoridad catastral.

VII.- Quienes adquieran algun bien inmueble por contrato privado

VIIl.- Los fideicomitentes, fideicomisarios o fiduciarios, cuando en el
fideicomiso se limite o impongan condiciones de uso, administracion o posesion
de algun predio; y

IX.- Los corredores de bienes inmuebles, cuando intervengan en actos
traslativos de dominio o de administracion.

Para efectos de esta Ley se entiende por:

I.- Predio: la porcion de terreno comprendida dentro de un perimetro, con
construcciones o sin ellas, que pertenezca en propiedad o posesion a una o
varias personas. En el caso de condominio, se entenderd como predio a la
unidad condominal y como subpredio a la unidad privativa.

IV.- Urbanizacion: El proceso técnico para lograr a través de la accion
material y de manera ordenada, la adecuacion de los espacios que el ser
humano y sus comunidades requieren para su asentamiento.

V.- Obras de urbanizacion: todas aquellas acciones materiales de
adecuacion espacial necesarias a realizar en el suelo rustico para convertirlo
en urbanizado, integrandole los elementos requeridos para edificar; o bien, en
el suelo urbanizado para mejorarlo con el mismo fin o para permitir el
desempenfio de otras funciones en centro de poblacion.

X.- Centros de poblacién: las areas urbanas ocupadas por las
instalaciones necesarias para su vida normal; las que se reservan para su
expansion futura; las constituidas por elementos naturales que cumplen una
funcién de preservaciones de sus condiciones ecologicas, y las que se
dediquen a la fundacién del mismo, conforme a las leyes aplicables. XIl.-
Usos: los fines particulares a que podran dedicarse determinadas zonas, areas
y predios de un centro de poblacion.

XIll.-Destinos: los fines publicos a que se prevea dedicar determinadas zonas,
areas y predios de un centro de poblacion.

XVIIl.- Manzana: la superficie de terreno debidamente delimitada constituida
por uno o mas predios, colindante con vias o areas publicas;

XIX.- Fusion: la unién en un solo predio de dos o mas predios colindantes;
XX.- Subdivision.- La particion de un predio en dos o mas fracciones.

Articulo 5.- Para los efectos de esta Ley, los predios se clasifican en:
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I.- Predio urbano: el que se encuentro dentro del &rea de influencia de
centro de poblacién, cuando se localice sobre vialidad y cuente cuando con dos
de los tres servicios publicos, que son; agua, drenaje y electricidad, ya sea
directamente o en alguna de sus colindancias. En las localidades que carezcan
de estos servicios, bastara con que se localicen sobre calles trazadas. Aun
cuando no se encuentre incorporados a la urbanizacion.

II.- Predio improductivo urbano; aquel que siendo urbano:

No sea utilizado anualmente la mayor parte del tiempo para usos habitaciones,
industriales, comerciales y de prestacion de servicios, conforme a las normas
de zonificacion contenidas en los planes de desarrollo urbano:

No cumpla funciones de equipamiento urbano, como estacionamientos y areas
deportivas, con las infraestructura e instalaciones adecuadas; y;

No cumpla funciones de conservacion del patrimonio cultural o de proteccién al
medio ambiente.

lll.- Predio Rustico.- aquel que no reuna los elementos necesarios para ser
predio urbano

IV.- Predio edificado: aquel que tenga construcciones permanentes.
V.- Predio no edificado o baldio: al predio que:
a) No tenga construcciones y se encuentra improductivo

b) Teniendo construcciones, estas sean de caracter provisional y se
encuentre improductivo.

C) Siendo urbano y tenga construcciones permanentes en una area
inferior al veinticinco por ciento de la superficie Gtil construible autorizada, o que
al practicar el avalto de las construcciones, estas resulten con un valor menor
al cincuenta por ciento del valor del terreno.

Capitulo VI
De las tablas de valores unitarios y de valuacion catastral

Articulo 56.- Los valores unitarios urbanos de calle o de zona, se especificaran
por metro cuadrado. Para su determinacion se tomaran en cuenta la
importancia e influencia de los siguientes elementos; servicios municipales
existentes; vias de comunicacién; vecindad con zonas comerciales y centros de
abasto; el uso destino y reserva determinados para el suelo conforme a sus
zonificacion, y cualquier otra caracteristica que pueda influir en los valores de
mercado o reales de los mismos.

Articulo 58.- Para la determinacion de los valores unitarios de los diferentes tipo
de de construccion, se clasificaran los mismo tomando en cuenta su edad, vida
atil, su estructura y estado de conservacion; materiales empleados en la
edificacion, calidad en la mano de obra y acabados. Con base en lo anterior, se
procederd a fijar un valor unitario para cada tipo de construccion.

Articulo 62.- La valuacion de los predios se fundara en los siguientes
elementos:

I.- En el valor del terreno vy;

Il.- En el valor de las construcciones (las instalaciones especiales, accesoria y
obras complementarias estas incluidas dentro de estas)
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Articulo 66.- Los predios, con construcciones o sin ellas, a los que se hubiera
fijando un valor catastral, podran ser revaluados cuando:

l.- Lo solicite el propietario o poseedor del predio
Il.- Se determine o modifique su clasificacion catastral,

lll.- Se determinen o modifiqgue las provisiones, usos, destinos y reservas
aplicables al predio

IV.- Los valores con que se encuentre registrado, no corresponden a los que
resulten de aplicarles los valores unitarios o declarados conforme a lo previsto
en la Ley de Hacienda Municipal.

V.- Se realicen en el predio obras de urbanizacion o construcciones,
reconstrucciones, ampliaciones o demoliciones de las construcciones ya
existentes.

VI.- Con motivo de obras publica o privada incremente o demerite
notablemente su valor;

VII.- Se fusiones o subdividan
VIII.- El predio o su entorno sufran un cambio que afecte notoriamente su valor

IX.- El avallo existente se haya practicado con valores provisionales y ya se
tengan los elementos técnicos de Catastracion, aun cuando no haya
transcurrido el término de la vigencia establecida.

X.- Una construccion sea ocupada sin terminar, o estando terminada no es
usada.

Xl.- Se opere un movimiento catastral que afecte los registros de clasificacion
del predio; y

XIl.- Al aplicar los valores unitarios vigentes, el valor resultante sea mayor al
valor real.

CAPITULO VII
Manifestaciones, avisos o notificaciones

Articulo 76.- Todo propietario o poseedor de uno o mas predios, debera
manifestar en las formas oficialmente aprobadas, a la autoridad que
corresponda al lugar de su ubicacion:

I.- Las caracteristicas del o los predios de que sea duefio o poseedor

Il.- Cualquier excedencia o modificacién de los predio que ya estuvieran
anteriormente registrados; y

Il.- El goce o la utilizaciobn que tenga de predios del dominio del
municipio, del Estado o de la Federacion.

Articulo 86.- Toda construccién, ampliacion, modificacion o demolicion de
construccion existente, debera ser manifestada por su propietario o poseedor a
la autoridad catastral, en las formas que para el caso se aprueben, dentro del
mes siguiente a la fecha de su terminacion u ocupacion

La dependencia municipal competente debera comunicar a la autoridad
catastral, en un plazo que no exceda de quince dias, las licencias o
autorizaciones de obras de urbanizacion que se otorguen; las prorrogas a las
mismas, las autorizaciones de fusién y subdivision de predios, asi como las
licencias de construccion, reconstruccién, ampliacién o demolicion.
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COMO SON LOS TRAMITES Y QUE DOCUMENTACION SE REQUIERE
PRESENTAR:

V. SUBDIVISION Y FUSION.-
Lineamientos para la obtencion de subdivisiones, y relotificaciones:

1.- Presentar solicitud en original y 5 copias

2.- Comprobante de domicilio e identificacion del propietario y en su caso del
promotor.

3.- Dictamen emitido por ventanilla Unica (en base al articulo 219 de la Ley de
Desarrollo Urbano (Solo Guadalalajara)

4.- Copia del recibo de pago de agua, al corriente de pago (2 copias) (Solo
Guadalajara requiere también recibo de C.F.E. y del predial actualizado

NOTA: Con superficie mayor a 5 Has, las cuales no las regula la presente ley,
pero si se requiere de tramite ante el ayuntamiento.

Con superficie menor a 5 Has, son aplicables a las disposiciones del Capitulo V
de la Ley de Desarrollo Urbano de Estado y requeriran de la elaboracion del
Plan Parcial de urbanizacion conforme a los articulos 199, 274 y demas
relativos a dicha ley.

Se debe presentar la documentacién en 4 juegos (solo Guadalajara)

5.- Copia del recibo de pago del dictamen de trazos, usos y destinos
especificos

6.- Dibujar la ubicacion del predio, con nombre de las calles que rodean la
manzana, medidas del predio, distancia a la esquina mas cercana presentar 3
copias, Croquis indicando el estado original del predio (antes de la subdivision)
con la superficie < total, medidas y linderos, asi como el croquis de propuesta
de la fusién indicando las superficies de cada terreno, asi como sus medidas y
linderos (prestar 3 copiar Zapopan y Tonala 4 copias Tlaguepaque y
Guadalajara)

7.- 4 fotografias de las fincas (fachada)

8.- Escrituras legibles con los datos de inscripcion del Registro Publico sin
limitaciones de dominio y sin gravamen (Guadalajara) *(Reglamento de
Desarrollo Urbano para el Municipio de Guadalajara)

REGULARIZACION.-

1.- Solicitud de regularizacion por parte del propietario del fraccionamiento, asociacion
vecinal o civil.

2.-ldentificacion del propietario y de los integrantes de la asociacién vecinal o civil.
3.-Impuesto predial actualizado

4.-Censo de posesionarios, indicando domicilio, teléfono, nimero de lote y nimero de
manzana.

5.-Copia de los contratos individuales de compraventa de los posesionarios e
identificaciones oficiales.

6.-Copia de pagos realizados al Estado o Municipio por concepto de regularizacion,
subdivision, agua potable, etc.
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7.-Titulo de propiedad o escritura publica inscrita en el Registro Publico de la
Propiedad.

8.- Certificado de libertad de gravamen actualizado

9.- Certificacion Notarial de Hechos, deslinde catastral o diligencia de apeo y deslinde
(en caso de que no coincida la superficie de escrituras con la real)

10.- Poder suficiente para actos de Administracion y dominio certificado por Notario
(en caso de que el gestor no sea el titular de la escritura)

11.- Acta constitutiva de la Asociacion Vecinal o Civil
12.-Croquis general de ubicacion del fraccionamiento a regularizar
13.-Levantamiento topografico del poligono a regularizar

14.-Plano de notificacion general digitalizado con dimensiones y superficies de los
lotes, numero de manzana y lotes, marcando las areas de cesion para destinos y
nombres de las vialidades.

ESQUEMA DEL PROCESO DE REGULARIZACION.-

1.- SOLICITUD DE REGULARIZACION 2.- INTEGRACION DEL EXPEDIENTE 3.-INSPECCION DEL FRACCIONAMIENTO
(Propietario, Promotor o Asociaciéon Vecinal)

DGyART Supervision de la DGYART
4.-PRESENTACION DEL EXPEDIENTE A LA 5.-DICTAMEN DE LA PRODEUR 6.- DICTAMEN DE LA COMUR
COMUR

Procuraduria de Desarrollo Urbano (Director de Obras Publicas) presidente de la
(Director de Obras Publicas) presidente de la COMUR
COMUR

7.-REGISTRO DE LA ASOCIACION VECINAL 8.- PROYECTO DEFINITIVO O PLAN PARCIAL 9.- CONSULTA PUBLICA DEL PPU
ANTE EL PLENO DEL AYTTO. DE URBANIZACION
Consejo de Colaboracién Municipal
Participation Ciudadana Consultor externo

10.- ACEPTACION DEL PLAN PARCIAL DE 11.- PUBLICACION EN LA GACETA 12.- CONVENIO DE REGULARIZACION
URBANIZACION MUNICIPAL E INSCRIPCION DEL PPU EN EL
RPP (Comisién municipal de regularizacién)
( Pleno del ayuntamiento)
(Promotor secretaria general)

13.- DECLARATORIA DE REGULARIZACION

Pleno del ayuntamiento

DGyART.- Direccién de Gestion y Administracion de Reservas Territoriales
COMUR .- Comisién Municipal de Regularizacién

PRODEUR .- Procuraduria de Desarrollo Urbano

PPU.- Plan parcial de regularizaciéon

RPP.- Registro Publico de la Propiedad

VALIDACION DE PLANOS PARA OBRAS QUE NO HAYAN OBTENIDO
LICENCIA.-

Para este tramite se requiere presentar la siguiente documentacion:
1.- Recibo del Impuesto Predial o Escrituras, original y copia
2.- Identificacion del propietario con nombre y firma, copia

3.- Planos Arquitectonicos, firmados en original por el propietario

Con este proceso se obtiene constancia
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VIIl.- ENFOQUES DE VALUACION APLICABLES AL CASO

Los enfoques de valuacién aplicables al caso son:

I.- Enfoque Catastral

v. 1. Tramite de fusion, subdivision y relotificacion de acuerdo a catastro.

Todo propietario 0 apoderado de inmuebles que desee registrar subdivisiones o
relotificaciones de su propiedad, debera realizar lo siguiente:

1.- Acudir al departamento de Valuacion de la Direccion de Catastro en la
Ventanilla 1, solicitar mediante escrito elaborado en original y copia o
verbalmente entregando la siguiente documentacion:

e Original del Dictamen de Obras Publicas*
e 1 copia del Recibo de Pago de Impuesto Predial
e 1 copia del Recibo Oficial del pago por Derechos a Obras Publicas*

e Original del oficio emitido por la Secretaria General de Ayuntamiento de
Guadalajara, respecto al dictamen de la subdivision*

2.- Pago de Derechos a Catastro, para asignacion de cuenta predial

3.- En el caso de fusiones copia de escritura por la totalidad o sancion por parte
del notario, manifestando la inconveniencia o conveniencia de la fusion**

4 .- Recibe formato foliado con las observaciones de la solicitud.

5.- Regresar en la fecha indicada con la solicitud de inconformidad a recoger el
Extracto de Notaciones Catastrales.

Nota:

En caso de no ser el propietario o el solicitante de la inconformidad, debera
demostrar el interés juridico al momento de recoger el Extracto.

ANALISIS DE LA COLONIA RESIDENCIAL LA ESTANCIA -

La colonia Residencial La Estancia en sus origenes fue disefiada para vivienda media
residencial, con lotes tipo de 8.00 por 25.00 metros, las cabeceras de manzana tenian
en su mayoria lotes esquineros de 17.00 por 21.00 metros y un lote medianero de
ajuste de 8.00 por 21.00 metros. Una de las primeras afectaciones o cambios que
afectd la morfologia de los lotes originales fue el hecho de que se modificaron y
actualizaron los reglamentos aplicables.

Cuando fue solicitado el permiso de urbanizacién de este fraccionamiento se regia por
la Ley Estatal de Fraccionamientos Decreto 8466 de fecha 30 de diciembre de 1968,
anterior a la Ley de Plantacién y Urbanizacion del Estado de Jalisco Decreto 9537 de
fecha 30 de diciembre de 1976 y de la Ley de Asentamientos Humanos Decreto 9580
del 26 de Julio de 1977 y su actualizacion de fecha 4 de julio de 1978. Posteriormente
y con base al Reglamento de Zonificacion del Estado de Jalisco, el uso del suelo fue
modificado donde los dimensionamientos de los lotes son actualizados para las
necesidades economicas de la sociedad.

Lo anterior posibilito a los propietarios y constructores a subdividir los predios
esquineros (de mayor superficie) por medio de un régimen de condominio que permitia
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disminuir los frentes de los mismos. Ademas los propietarios de terrenos colindantes y
con frentes continuos fusionaron para incrementar el coeficiente de utilizacién y reducir
los frentes de los predios. Actualmente en zona aledafia a esta colonia se
desarrollaron conjuntos inmobiliarios de tipo comercial, afectando el uso de suelo con
el que fue catalogado este fraccionamiento inicialmente que era habitacional H2U —
intensidad media—, por Mixto Distrital. Estos cambios han provocado situaciones
favorables y desfavorables tales como:

FAVORABLES.-

Se puede adquirir vivienda de menores dimensiones que las existentes en una zona
residencial con precios accesibles y con una buena ubicacion.

Se ahorra en desplazamientos y tiempos de traslado al estar ubicado el inmueble
dentro de la mancha urbana con vialidades colectoras de importancia, integrandose
adecuadamente al resto de la ciudad al contar con transporte publico eficiente y
continuo.

La colonia cuenta con todos los servicios publicos y equipamiento urbano suficiente y
de buena calidad tales como; Centros Escolares hasta el nivel secundaria, Centros
Comerciales y de Servicios, entre otros.

DESFAVORABLES.-

Al sobre densificarse el tamafio de los lotes surge la tendencia al congestionamiento
de la vialidad y los problemas de estacionamiento, debido a que el tamafio de las
calles fue disefiado para un tamafio de lote y un determinado niimero de usuarios.

Se ocasionan altas demandas de infraestructura en diversos puntos de la colonia, lo
gue resulta muy costoso y complicado.

Se cambia la imagen urbana de la colonia al existir centros comerciales muy cercanos,
propiciando que inmuebles de uso habitacional estén cambiando su uso a bodegas o

locales comerciales para dar servicio o apoyo a locales comerciales existentes dentro
de los mismos.

Estos centros comerciales que si bien son elementos de gran importancia dentro de la
estructura visual de la ciudad, por su tamafio, caracter, movimiento y uso,
generalmente demandan grandes areas de estacionamientos a nivel del suelo y
provocan un paisaje arido y monotono, por lo que seria recomendable que las
autoridades exigieran a los promotores de los mismos arbolar fuertemente estos sitios.

Existen pequefios comercios que en forma agrupada o individual funcionan de
manera similar a los grandes centros comerciales, y por lo general se localizan
sobre las principales avenidas en forma lineal (Av. Rafael Sanzio, Av. Patria,
Av. Sebastian Bach, Av. Beethoven), o en lugares de concentracion de
personas (centros escolares por lo general).

La mayor parte de las veces estas areas comerciales carecen de
estacionamientos, ocasionando congestionamientos, por lo que es necesario
buscar los sitios mas apropiados en los perimetros de la zona para ubicar
estacionamientos, pues de otra forma surgen en forma espontanea y caotica,
destruyendo y/o deteriorando el paisaje. Cuando los estacionamientos se dan
en forma lineal sobre las avenidas principales, estan tienden a congestionarse
rapidamente.
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Ejemplos de terrenos:

Colonia Residencial La Estancia

Manzana tjpo
HECTOR BERLIOZ
VELAJQUEZ
MILLET
W. A. MOZART
I:I Lote tipo 8x25 m.
I:| Lote esquinero 17x 21 m
I:I Lote pequefio 8.25x21 m.
Estado actual:
ESCUELA
HECTOR BERLIOZ
VELA
MILLET

W. A. MOZART

I i

Lote tipo 8x25 m.
Lote subdividido 8x17m

Lote pequefio 8.25x21 m.
Lote esquinero subdividido 8x21 m.

Lote esquinero subdividido10x13 m.

Lote subdividido 8x9 m.
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VI. TERRENO PROPUESTO PARA ANALISIS DE
FUSION.-

El terreno propuesto esta ubicado en la manzana conformado por las calles Av.
México, Av. Terranova, y las calles Napole6on y Reforma, en la colonia
Terranova, Guadalajara, Jal., cuenta con una superficie total de 5,670.96 m?2,
son un total de 10 lotes con diferentes superficies.

A continuacion se anexan fotografias de ubicacion geogréfica, estatal y
fotografias aéreas del terreno:

Ubicacioén de Jalisco dentro de la Republica Mexicana:

Mexico St

Fotografia Satelital del Estado de Jalisco
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Foto aérea del terreno y zona de influencia
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El terreno con el detalle de superficies, medidas y colindancias de cada uno de
los lotes de que se compone la manzana.
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Superficies de cada uno de los lotes de que se compone el terreno:
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LOTE

AREA/M2

MEDIDAS Y COLINDANCIAS

01

383.66

Norte: 14.64 m con calle Reforma, Sur: 15.94 m.
con lote 10, Oriente: 25.06 m. con lote 02 y
Poniente: 25.19 m. con Calle Napoleon.

02

301.04

Norte: 11.99 m. con calle Reforma, Sur 12.05 m
con lote 10, Oriente: 25.02 con lote 03 y Poniente
25.06 m. con lote 01.

03

301.02

Norte: 11.99 m con calle Reforma, Sur 5.12 y
6.96 con lote 10 y 08, Oriente: 24.97 con lote 04 y
Poniente 25.02 m. con lote 02.

04

295.82

Norte: 11.98 m con calle Reforma, Sur 11.73 m.
con lote 10 y 08, Oriente: 24.97 con lote 04 y
Poniente 25.02 m. con lote 02.

05

603.27

Norte: 24.63 m con calle Reforma, Sur 1.48,
22.37 m. con lote 08 y 06, Oriente: 24.89 Awv.
Terranova y Poniente 24.94 m. con lote 04.

06

494.98

Norte: 22.37 m con lote 05, Sur 22.66 m. con
lote 07, Oriente: 22.02 con Av. Terranova y
Poniente 22.07 m. con lote 08.

07

688.59

Norte: 22.66 m con lote 06, Sur 22.99 m. con Av.
México, Oriente: 31.19 con Av. Terranova y
Poniente 29.23 m. con lote 08.

08

1011.90

Norte: 6.96, 11.73 y 1.48 m con lotes 03, 04 y 05,
Sur 20.00 m. con Av. México, Oriente: 22.07,
29.23 con lotes 06 y 07 y Poniente 21.94y 27.62
m. con lotes 09 y 10.

09

869.45

Norte: 33.25 m con lote 10, Sur 33.29 m. con Av.
México, Oriente: 27.62 con lote 08 y Poniente
24.72 m. con calle Napoledn.

10

726.90

Norte: 15.94, 12.04 y 5.12 m con lotes 01, 02 y
03, Sur 33.25 m. con lote 09, Oriente: 21.94 m.
con lote 08 y Poniente 22.00 m. con calle
Napoleodn.

Fotografias del terreno y su entorno:
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S e BE

En el terreno en analisis se pretende desarrollar una pequefia plaza comercial
gue de servicios a toda la zona, en la que existirdn locales comerciales ancla
tales como Oxxo, Starbucks, ademas de diversos tipos de locales comerciales,
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para lo cual el propietario del mismo tramito la fusién de los 10 lotes de que se
compone la manzana ante el departamento de Catastro Municipal, para lo cual
este departamento lo que requiere es la realizacion de los 10 avallos para
traslacion de dominio, con estos documentos el Notario Publico lo que hace es
elevar a escritura publica la fusion de los lotes y con esto el Catastro Municipal
lo emite un documento donde une todas las cuentas catastrales en una.

El analisis del valor que se realiza es a valores catastrales y para lo cual se
recomienda la elaboracién de un documento que detalle las superficies,
medidas y linderos de todos los lotes de que se compone la manzana con los
valores para cada fraccion:

Nombre del Perito:|/ARQ. YADIRA LIE SOLANO Folio No.| 2007-01
Domicilio:|LUIGI PIRANDELLO N°5386, VALLARTA UNIVERSIDAD, C.P. 45070
Ciudad:|ZAPOPAN, GUADALAJARA, JALISCO. Tel. 3673-21-62

[ AVALUO PARA TRANSMISION DE DOMINIO CON VALORES CATASTRALES |

ANTECEDENTES
Registro de Catastro No. 225 [Cuenta Predial No. U-231764 [Recaudadora: 133 [Clave Catastral:] D65G324928-009

Nombre del Propietario: LAURA BEATRIZ LOPEZ HERRERA
Nombre del Solicitante: YADIRA LIE SOLANO
Fechadel Avalto: 09 DE JULIO 2007
Inmueble que se Valta: TERRENO SIN CONSTRUCCIONES
Ubicacién del Predio: AV. MEXICO ESQUINA AV. TERRANOVA
GUADALAJARA, JAL
Régimen de Propiedad: INDIVIDUAL

CARACTERISTICAS URBANAS

Clasificacién de la Zona: COMERCIAL Y HABITACIONAL
Densidad de Construccion:
Tipo de Const. Dominante: COMERCIOS Y CASAS HABITACION.
Servicios Municipales: ENERGIA ELECTRICA, PAVIMENTO HIDRAULICO, ALUMBRADO PUBLICO AGUA POTABLE, DRENAJE
Y ALCANTARILLADO, NOMENCLATURA.
Coeficiente de Utilizacion: C.U.S.: l:l Coeficiente de Ocupacion: CO.S;l:l

DESCRIPCION GENERAL DEL PREDIO

Medidas y Colindancias del Predio segun: De acuerdo con levantamiento en Autocad
DEL INMUEBLE:
AL NORTE: 75.257 M. CON CALLE REFORMA
AL SUR: 76.288 M CON AV. MEXICO
AL ORIENTE: 78.114 M. CON AV. TERRANOVA
AL PONIENTE: 71.929 M. CON CALLES NAPOLEON

Superficie segun avallio: 5,676.67 n? Superficie construida: 0.00 nm?

Indiviso: 100.000000%
Uso Especifico: COMERCIAL Vida remanente probable: 60 afios
Unidades Rentables: 1 Calidad de Proyecto: FUNCIONAL

Destino especffico de las
construcciones: NO EXISTENTES
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LOCALIZACION DEL PREDIO Y CROQUIS CON AREA CONSTRUIDA

Tramo de Calle, Distancia a Esquina, Calles Transversales y Orientacion.

30.00 m
5,676.67 m

Superficie Real segun escrituras:
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CLASIFICACION DE LA CONSTRUCCION
BLOQUE | TIPO CALIDAD | ESTADO DE CONSERVACION
T MODERNO MEDIO BUENO

DESCRIPCION DE LA DISTRIBUCION DEL INMUEBLE

TERRENO PLANO SIN CONSTRUCCIONES

Opinién de Dictamen de Uso del Suelo:

ELEMENTOS DE LA CONSTRUCCION:

A) Obra Negra o Gruesa:
Cimientos: NO TIENE

Estructura:
Muros:
Bardas:
Entrepisos:
Techos:
Azoteas:

NO TIENE
NO TIENE
DE TABIQUE RECOCIDO DE 15 CM.
NO TIENE
NO TIENE
NO TIENE

B) Revestimientos y Acabados:

Aplanados:
Plafones:
Lambrines:

Pisos:

Zoclo:

Pintura:

Rec. Especiales:
Escaleras:

C) Carpinteria:

D) Instalacién Sanitaria:
Mueble de Cocina:

F) Instalacién Béctrica:
G) Herreria:

H) Vidrieria:

I) Cerrajeria:

J) Fachada:

K) Inst. Especiales:

NO TIENE
NO TIENE

NO TIENE
NO TIENE
NO TIENE
NO TIENE
NO TIENE

NO TIENE

NO TIENE
NO TIENE

NO TIENE
NO TIENE
NO TIENE
NO TIENE
NO TIENE
NO TIENE
NO TIENE
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AVALUO PARA TRANSMISION DE DOMINIO CON VALORES CATASTRALES
AVALUO FISICO
A) Del Terreno : ILOTE 01 Cuenta Predial: U-231765
Valor de Calle para el Lote Ti $3,850
Fraccion Superficie Valor Unitario Factor Motivo Valor Neto Valor Resultante
| 383.66 $3,850 1.10000000 Integro $4,235 $1,787,280
Total || 383.66 Valor del Terreno : $1,787,280
AVALUO FISICO
A) Del Terreno : ILOTE 02 Cuenta Predial: U-231766
Valor de Calle para el Lote Ti $3,850
Fraccion Superficie Valor Unitario Factor Motivo Valor Neto Valor Resultante
| 301.04 $3,850 1.00000000 Integro $3,850 $1,159,004
Total : 301.04 Valor del Terreno : $1,159,004
AVALUO FSICO
A) Del Terreno : ILOTE 03 Cuenta Predial: U-231767
Valor de Calle para el Lote Ti $3,850
Fraccion Superficie Valor Unitario Factor Motivo Valor Neto Valor Resultante
| 301.02 $3,850 1.00000000 Integro $3,850 $1,158,927
Total ;| 301.02 Valor del Terreno : $1,158,927
AVALUO FiSICO | |
A) Del Terreno : ILOTE 04 Cuenta Predial: U-231768
Valor de Calle para el Lote Ti $3,850
Fraccion Superficie Valor Unitario Factor Motivo Valor Neto Valor Resultante
| 295.82 $3,850 1.00000000 Integro $3,850 $1,138,907
Total : 295.82 Valor del Terreno : $1,138,907
AVALUO FiSICO | |
A) Del Terreno : ILOTE 05 Cuenta Predial: U-231769
Valor de Calle para el Lote Ti $5,350
Fraccion Superficie Valor Unitario Factor Motivo Valor Neto Valor Resultante
| 603.27 $5,350 1.15000000 Integro $6,153 $4,268,361
Total 603.27 Valor del Terreno : $4,268,361
AVALUO FiSICO | |
A) Del Terreno : ILOTE 06 Cuenta Predial: U-231770
Valor de Calle para el Lote Ti $5,350
Fraccion Superficie Valor Unitario Factor Motivo Valor Neto Valor Resultante
| 494.98 $5,350 1.00000000 Integro $5,350 $2,648,143
Total | 494,98 Valor del Terreno : $2,648,143
AVALUO FiSICO | |
A) Del Terreno : ILOTE 07 Cuenta Predial: U-231771
Valor de Calle para el Lote Ti $6,750
Fraccion Superficie Valor Unitario Factor Motivo Valor Neto Valor Resultante
| 688.59 $6,750 1.15000000 Integro $7,763 $6,146,957
Total ;| 688.59 Valor del Terreno : $6,146,957
AVALUO FSICO
A) Del Terreno : |LOTE 08 Cuenta Predial: U-231772
Valor de Calle para el Lote Ti $6,750
Fraccion Superficie Valor Unitario Factor Motivo Valor Neto Valor Resultante
| 1,011.90 $6,750 1.00000000 Integro $6,750 $6,830,325
Total 1,011.90 Valor del Terreno : $6,830,325
AVALUO ASICO
A) Del Terreno : |LOTE 09 Cuenta Predial: U-231773
Valor de Calle para el Lote Ti $6,750
Fraccion Superficie Valor Unitario Factor Motivo Valor Neto Valor Resultante
| 869.45 $6,750 1.15000000 Integro $7,763 $7,761,471
Total | 869.45 Valor del Terreno : $7,761,471
AVALUO FiSICO | |
A) Del Terreno : ILOTE 10 Cuenta Predial: U-231774
Valor de Calle para el Lote Ti $3,850
Fraccion Superficie Valor Unitario Factor Motivo Valor Neto Valor Resultante
| 726.90 $3,850 1.15000000 Integro $4,428 $3,701,102
Total : 726.90 Valor del Terreno : $3,701,102
B) De las Construcciones :
Tipo Superficie Valor Nuevo de Rep. Edad Depreciacion Valor Neto Valor Resultante
0 0.00 $0 60 1.00000 $0 $0
Total : 0.00 Valor de la Construccion : $0
C) Instalaciones Especiales :
Cantidad Descripcion Valor Nuevo de Rep. Edad Depreciacion Valor Resultante
0.00 Areas comunes y accesorios $0 60 1.00000 $0
Valor de las Instalaciones Especiales : $0.00
Valor Total del Terreno, Construcciones e Instdlaciones Especiales :I $36,600,478
*** TREINTA Y SEIS MILLONES SEISCIENTOS MIL CUATROCIENTOS SETENTA Y OCHO PESOS 12/100 M
Fechade Avalio : 09 DEJULIO 2007

Para efectos de estos analisis se realizo el calculo con las 10 fracciones, sin
embargo en el departamento de Catastro Municipal se tienen que presentar los
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10 avaluos, es decir un documento por terreno. Este proceso se realiza
directamente con el Notario y este a su vez ingresa a Catastro los avallos
correspondientes para que se le asigne un nimero de cuenta catastral al predio
ya fusionado, el cual quedaria de la siguiente manera:
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Sin embargo, lo que se pretende destacar con este analisis es el cambio de
valor que puede sufrir un terreno cuando se realiza un proceso de fusion, si
bien es conocido y entendible que comercialmente sufre una modificacién, este
cambio también se ve reflejado en los valores catastrales que obtiene el predio,
tal como se ve analizado a continuacion:
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A) Del Terreno :
Valor de Calle para el Lote Tipo :

Fraccion Superficie |Valor Unitario Factor Motivo Valor Neto Valor Resultante
| 1,488.64 $6,750 1.00000000 Integro $6,750 $10,048,320
esquina 800.00 $6,750 1.20000000 Integro $8,100 $6,480,000
Il 1,043.42 $5,350 1.00000000 Integro $5,350 $5,582,297
esquina 400.00 $5,351 1.20000000 Integro $6,421 $2,568,480
11 1,544.61 $3,850 1.00000000 Integro $3,850 $5,946,749
esquina 400.00 $3,850 1.20000000 Integro $4,620 $1,848,000
Total : 5,676.67 Valor del Terreno : $32,473,846
Indiviso en su caso : 100.000000% $32,473,846

Como se puede observar el valor de todas las fracciones sumadas nos resulta
un valor total de $36°600,478, en cambio al fusionarse con los mismos
indicadores resulta una disminucion del 13% en el valor catastral $32°473,846.
Lo que se puede traducir en que para efectos del negocio es vendible el
proyecto en ese sentido.

Ahora bien se realizo el analisis del terreno con valores de ofertas de mercado
en zonas comparables, resultando una diferencia con el valor catastral del
30.73% de incremento. Se anexa detalle.

| AVALUO COMERCIAL |

| INFORMACION DE MERCADO |
Ofertas de inmuebles similares en venta en la zona |

Clase de inmueble Referencia de

proximidad Ubicacién Edad m? Suelo m? Const. CuUs. Precio ($) P.unit. (§/m?) Nombrelteléfono

1 RespENCAL INTERMEDIA | AV. NACIONES UNIDAS N° 585, VIRREYES 0 5,205 0 - 33,850,000 6,503 INVOBILIARIA
similar ubicacion 36157975

2 RESIDENCIAL INTERMEDIA AV. MANUEL AVILA CAMACHO N° 1650, CHAPULTEPEC COL 0 8,984 0 - 37,540,000 4,179 INMOBILIARIA
similar ubicacion 3165-08-56

3 RESIDENCIAL INTERMEDIA AV. ACUEDUCTO N° 5300, ZOTOGRANDE RESIDENCIAL 0 1,209 0 - 7,072,650 5,850 INMOBILIARIA
similar ubicacion 36157975

4 RESIDENCIAL INTERMEDIA PASEO DEL PRADO N° 1357, LOMAS DEL VALLE 0 1,727 0 - 9,498,500 5,500 INMOBILIARIA
similar ubicacion 3615-79-75

Promedios 0.00 4,281.25 0.00 0.000 5,507.98

| |

Conclusiones ~ Se concluye que las ofertas tienen las caracteristicas del terreno en estudio para compararse

Andlisis y justificacion de los factores empleados en la comparacion de inmuebles similares

meTerreno | m2 Construccion | P.unit. (§/m?) Factores de comparacién para los inmuebles similares utilizados Valor unitario suelo
cus Zona Ubicacion Superficie Edad Comercializacion | Factor Resultante ($/m?)
1 5205 0 6,503 1.00 1.10 110 099 1.00 0.98 117 763117
2 8984 0 4179 1.00 1.20 110 1.07 1.00 098 138 5,785.64
3 1200 0 5,850 1.00 1.20 1.20 090 1.00 098 1.26 7398.92
472 0 5,500 1.00 1.20 1.20 091 1.00 0.98 128 7,054.34
PROMEDIO 6967.52

| ANALISIS DEL ENFOQUE DE COMPARACION |

Resultado natural de la investigacion de inmuebles similares Resultado del andlisis de homologacién de comparables
minimo 4179 $/m? de referencia minimo 5,786 $/m? de referencia
promedio 6,968 $/m2 de referencia promedio 6,968 $/m? de referencia
méximo 6,503 $/m? de referencia méximo 7,631 $/m? de referencia

Aplicacion del enfoque de mercado

factor comercial 98%|

monto unitario aplicable: | $ 7,631.17

superficie vendible: 5,676.67

I RESULTADO DEL ENFOQUE DE COMPARACION $ 42,453,251.05

De los analisis anteriores, se puede concluir que las autoridades del Estado de
Jalisco deberian implementar algin sistema de actualizacion de valores
catastrales y de esta manera recaudar fondos, que en algunos casos como el
gue nos ocupa podrian representar ingresos muy interesantes para ser usados
en beneficio de los municipios y en general en el Estado.
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VIl. SUBDIVISION

Para estos efectos se ha seleccionado otro caso es cual es totalmente real y se
anexa la informacién mas relevante del proceso.

El terreno esta localizado en la fraccion 3 ubicada en la calle de San Agustin N°
3665, resultante de la subdivision del predio urbano localizado en la Av. 12 de
Diciembre N° 1095 esquina con la calle San Agustin de la Col. Chapalita,
Zapopan, Jal., la superficie original del predio fue de 1669.00 m2.

El primer paso para este proceso es ingresar un formato de solicitud de
Dictamen de trazo, usos y destinos especificos para Subdivision o Régimen en
Condominio en el cual se sefiala que se pretenden hacer 3 fracciones. (se anexa
formato)

Posteriormente la Direccién de Obras Publicas emite una respuesta a este
Dictamen, en cual principalmente se sefialan la densidades que se deberan
respetar entre las cuales se destaca que los terrenos deberan ser para un
Habitacional Unifamiliar de Densidad Baja (H2-H), terrenos de por lo menos
300 m2, con frente minimo de 10 m. un C.0.S. = 06 y un CUS=1.20, 3
cajones de estacionamiento por vivienda y se deberd respetar un 50% de
servidumbre como jardin.

Ademas se sefialan los requisitos que se deberan anexar para la autorizacion
entre los que se destaca la presentacion de un plano donde se sefiale el estado
actual y el estado propuesto con superficies medidas y linderos.

79



LS5 AL 35 LIAL
ASFATOTA = | &adm?

EETALDE FREPUESTE

E@ﬁ%ﬂﬁz 7,
SATTE SATANTRALEY
RS YT -1

E! -r |
SUEDRIEISR .
EsTADD FEEUESTE

HMITRERVRURREATICIER SO RRRNADAN DELFOLGUNY

19ATE -aRan ot e 15001 ¥ s0id
e 22 7 R iR
JoTa e 50 hE w G118
el (E0 1 = i) Lt AT B T A
B G- et UMK -5

IBATE  si1040 o Xt

?
B
=
e

SRERTATA & 7V APFATOTH & <% g2
T LI SURERI-2'D Wi
_m TE =) Hi. o mm by
ﬂ.Tm. & W m i
VAT A= -0l ARIATI = S lind

AREA TOTAL
FRAGCION- 01,402 +33,=1,669.00m2

[

para lo cual

se debera presentar un avalto de las fracciones que se van a subdividir de la

Con este plano autorizado se lleva a Notario para su escrituracion,

fraccion original, este documento se emite a valores catastrales y se anexa los

valores analizados:
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LOCALIZACION DEL PREDIO Y CROQUIS CON SUPERFICIE
TRAMO DE CALLE, DISTANCIA A ESQUINA, CALLES TRANSVERSALES Y ORIENTACION
DISTANCIA A LA ESQUINA: | 39.33ML | ALACALLE:| 12 DE DICIEMBRE
SUPERFICIE REAL SEGUN LEVANTAMIENTO: 364.761m2

CALLE SAN
AGUSTIN SIN F-3,

l\\ IENE 2 S0 a0 W

CROQUIS DEL PREDIO CON AREA CONSTRUIDA

" EL TEEEERNE

(Croquis esquematico sin escala)

DESCRIPCION DE LA DISTRIBUCION DEL INMUEBLE
AVALUO FiSICO

A) DEL TERRENO:
Valor de Calle para el lote Tipo:

Fraccion | Superficie |Valor Unitario | Factor M otivo Valor Neto Valor Resultante

UNICA 364.761 $ 2,170.00 1.0 TIPO $ 791,531.370 | $ 791,531.370
0.00 $ 0.0 $ -

Total: 364.761 Valor del terreno $ 791,531.370

Indiviso en su caso |
B) DE LAS CONSTRUCCIONES:

Tipo Superficie |Valor Nuevo R.| Edad Depreciacion Valor Neto Valor Resultante

UNICA 0.00 $ 0.0 $ $ -
0.00 $ 0.0 $ $ -
0.00 $ 0.0 $ $ -

Total: 0.00 Valor de la construccién $ -

C) INSTALACIONES ESPECIALES:

Cantidad Descripcion Valor Nuevo Reposiciéon Edad Depreciacion |Valor Resultante
No Existe
Valor de las Instalaciones especiales $
Indiviso en su caso | | $
Valor Total del Terreno, Construcciones e Instalaciones Especiales $
(SETECIENTOS NOVENTA Y UN MIL QUINIENTOS TREINTA Y UN PESOS 37/100 MN.)
Fecha del Avalué 12 de Julio 2007

Fotografias del predio y de su entorno:
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Para este ejemplo realizamos tambien un avalio con valores de ofertas de
mercado de terrenos en zonas comparables, ya que por la ubicacion con que
cuenta este predio es practicamente imposible encontrar algun terreno baldio
en la zona, los pocos inmuebles que se ofertan son viviendas en su mayoria
con edades que fluctian entre los 40 y 60 afios de edad, por lo tanto los
interesados en obtener algun terreno en la zona estan dispuestos a pagar un
sobreprecio o bién adquirir una propiedad con la intencién de realizar un
remozamiento total o de plano optan por la demolicién de las mismas, para
realizar una nueva construccion.

De este analisis se destaca una diferencia contra el valor catastral muy
importante, es decir el valor comercial del predio se incrementa un 262.22% del
valor catastral. Se anexa detalle:
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| AVALUO COMERCIAL |

I INFORMACION DE MERCADO I
Ofertas de inmuebles similares en venta en la zona |
Clase de inmueble Referencia de
proximidad Ubicacion Edad m? Suelo m2 Const. CuUs Precio ($) P.unit. ($/m?) Nombrefteléfono
1 RESIDENCIAL INTERMEDIA F. MINERVA TEPEYAC N° 5150-1, CHAPALITA LAS FUENTES 0 305 0 - 1,220,000 4,000 INMOBILIARIA
similar ubicacion 3671-1246
2 RESIDENCIAL INTERMEDIA AV. VALLARTA N° 1840,COL. AMERICANA 0 424 0 - 2,790,000 6,580 INMOBILIARIA
similar ubicacion 3647-50-47
3 RESIDENCIAL INTERMEDIA TEXCOCO N° 280, CIUDAD DEL SOL 0 600 0 - 3,300,000 5,500 INMOBILIARIA
similar ubicacion 3817-48-01
4 RESIDENCIAL INTERMEDIA A. LAS PALMAS N° 200-57, VILLA CORAL 0 326 0 - 2,281,348 6,998 INMOBILIARIA
similar ubicacién 3817-48-01
5 RESIDENCIAL INTERMEDIA ALDOUX HUXLEY , JARDINES UNIVERSIDAD 0 302 0 - 1,800,000 5,960 INMOBILIARIA
similar ubicacion 3615-52-52
6/ RESIDENCA INTERMEDIA AV. ACUEDUCTO N° 5300, ZOTOGRANDE RESIDENCIAL 0 1,000 0 - 6,500,000 6,500 INMOBILIARIA
similar ubicacion 36157975
Promedios 0.00 492.83 0.00 0.000 5923.08

Conclusiones ~ Se concluye que las ofertas tienen las caracteristicas del terreno en estudio para compararse

Andlisis y justificacién de los factores empleados en la comparacién de inmuebles similares |

mzTerreno | m2 Construccion | P.unit. (§/m?) Factores de comparacién para los inmuebles similares utilizados Valor unitario suelo
cus. Zona Ubicacion Superficie Edad Comercializacion | Factor Resultante ($/m?)
1 305 0 4,000 1.00 110 1.00 1.00 1.00 0.95 1.05 4,180.00
2 424 0 6,580 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 0.95 0.95 6,251.18
3 600 0 5,500 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 0.95 0.95 5,225.00
4 326 0 6,998 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 0.95 0.95 6,648.10
5 302 0 5,960 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 0.95 0.95 5,662.25
6 1,000 0 6,500 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 0.95 0.95 6,175.00
PROMEDIO 5,690.26
|
| ANALISIS DEL ENFOQUE DE COMPARACION |
Resultado natural de la investigacion de inmuebles similares Resultado del andlisis de homologacién de comparables
minimo 4,000 $/m? de referencia minimo 4,180 $/m? de referencia
promedio 5,690 $/m2 de referencia promedio 5,690 $/m? de referencia
méximo 6,998 $/m? de referencia méximo 6,648 $/m? de referencia

Aplicacion del enfoque de mercado

factor comercial: 100%)

monto unitario aplicable: | $ 5,690.26

superficie vendible: 364.76

I RESULTADO DEL ENFOQUE DE COMPARACION $ 2,075,583.16

Cabe destacar que desde mi perspectiva la diferencia tan elevada entre el valor
catastral y el comercial, se debe a que la zona de ubicacién del predio es en
una colonia dentro de la ciudad con mucha deseabilidad de mercado, situacion
que viene a reafirmar mi teoria en el sentido de que los valores catastrales
deben actualizarse o llevar una relaciéon més apegada a los de mercado.
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VIill. REGULARIZACION DE CONSTRUCCIONES:

En cuanto a este tema existen diferentes maneras de realizarse:

Para construcciones con edades menores a cinco afos, el propietario tiene que
obtener primeramente una constancia oficial que indique que la construccion se
encuentra como lo marca en los planos, para ello tiene que presentar ante el
Departamento de Control de edificacion y la Urbanizacién del Departamento
de Licencia del Municipio correspondiente;

1.- Recibo de impuesto predial o Escritura, original y copia
2.- Identificacion del propietario con nombre, firma y copia
3.- Planos arquitectonicos, firmados en original por el propietario.

Una vez realizado este proceso la autoridad da respuesta de ello en
aproximadamente 5 dias, en este tramite se le cobra el permiso de
construccion al propietario en base a la zona de ubicacion del inmueble.

Posteriormente el propietario tiene que entrega al departamento de Catastro
Municipal copia de esta constancia y un documento por escrito donde sefiale
su intencién de manifestar las construcciones existentes, este departamento
realiza su alta de datos en aproximadamente 21 dias.

Otra manera de regularizar construcciones es aquella en la que el propietario
construyo sobre un predio sin ningun tipo de permisos oficiales y casi siempre
sobre un lote irregular es decir; el terreno fue adquirido como rustico y sin
escriturar, simplemente se paga, se toma la posesion y se empieza a construir
sobre el mismo, posteriormente regularizan en terreno por medio CORETT,
para la regularizacion de las construcciones simplemente se da aviso por
escrito al departamento de Catastro Municipal correspondiente, con este
documento la autoridad manifiesta en sus registros estos datos y emite un
documento con los datos de terrenos y construccion del inmueble y a partir de
esta momento el cobro del impuesto predial queda actualiza.

Actualmente también es posible regularizar construcciones con base a un
avallo actualizado del bien, realizado este por algun perito valuador registrado
ante el departamento de Catastro municipal, simplemente se entrega el
documento ante este departamento y este hace el manifiesto en sus registros y
partir de este momento el cobro de impuesto predial queda regularizado para
las autoridades.
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GLOSARIO DE TERMINOS:

Fusion:- La union en un solo predio de dos o mas predios colindantes.
(Reglamento de zonificacion del estado de Jalisco.)

Subdivisién.- La particion de un predio en dos o mas fracciones. (rReglamento de
zonificacion del estado de Jalisco.)

Regularizacion.- Es una accion urbanistica del municipio con sentido social,
en la que se proporciona a los ciudadanos la seguridad legal sobre la
propiedad de la tierra y se facilita el contar con servicios como: agua potable,
drenaje Yy alcantarillado, luz Y Otros. (Reglamento de zonificacion del estado de Jalisco.)

Densidad.- Numero de individuos de la misma especie que viven por unidad de
superficie. (Diccionario de la Real Academia espafiola)

Lote.- Fraccion de un predio resultado de su division, debidamente deslindado
e incorporado. (Reglamento de zonificacién del estado de Jalisco.)

Lotificacion.- Accion y efecto de dividir un terreno en lotes o parcelas
pequefias. Se utiliza este término como sinénimo de fraccionamiento, pero en
realidad, no tiene mayor implicacion que la aqui anotada. (Reglamento de zonificacion del
estado de Jalisco.)

Equipamiento urbano.- Componente complementario en un modulo social
para las actividades comunales de los adjudicatarios (unidad de servicios
sociales, mobiliario urbano, sefialamiento, comercio, centros educativos).

Homologar.- Equiparar, poner en relacion de igualdad dos cosas. (piccionario de la
Real Academia espafiola)

Especulacion.- Operacion comercial que se practica con mercancia, valores o
efectos publicos, con animo de obtener lucro. (piccionario de la Real Academia espafiola)

Impacto.- Persistencia temporal de los agentes impactantes, la que puede ser
coyuntural, intermitente o permanente. (Glosario de términos urbanos)

Minimizacién.- Reducir lo mas posible el tamafio de algo o quitarle
importancia. (Diccionario de la Real Academia espariola)

Equitativa.- Que tiene equidad (disposicion del &nimo que mueve a dar a cada
uno lo que merece. (Diccionario de la Real Academia espafiola)

Asentamiento urbano.- La radicacibn de un grupo de personas, con el
conjunto de sus sistemas de convivencia en un area localizada, considerando
en la misma los elementos naturales y las obras materiales que la integran.
(Reglamento de zonificacion del estado de Jalisco.)

Vasallaje.- Tributo pagado por el vasallo a su sefor. (piccionario de la Real Academia
espafiola)

Homogeneidad.- Cualidad de homogéneo (dicho de un conjunto; formado por
elementos iguales) (Diccionario de la eal Academia espariola)

Feudal.- Perteneciente o relativo a la organizacion politica y social basada en

los feudos, o al tiempo de la edad media en que estos estuvieron en vigor.
(Diccionario de la Real Academia espafiola)
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Feudalismo.- Sistema feudal de gobierno y de organizacion de la propiedad.
EpOC& feudal. (Diccionario de la Real Academia espafiola)

Imperial.- perteneciente o relativo al emperador o al imperio. (Diccionario de la Real
Academia espafiola)

Real.- Que tiene existencia verdadera y efectiva. (piccionario de la Real Academia espafiola)
Condal.- Perteneciente o relativo al conde o su dignidad. (piccionario de la Real

Academia espafiola).
Bienes Vacantes.- Son los inmuebles que no tienen duefio cierto y conocido y
se encuentran abandonados. (cadigo Civil)

Exaccion.- Accion o efecto de exigir impuestos, prestaciones, multas, deudas,

etC. (Diccionario de la Real Academia espafiola).

Vasallo.- en la antigiiedad obligado a pagar feudo, feudatario. (piccionario de la Real
Academia espafiola).

Zona Conurbada.- es el area que se determina mediante los limites
establecidos en el convenio aprobado por el Congreso del Estado, en donde se
reconozca el fenomeno de conurbacion, para los efectos de planear y regular
de manera conjunta y coordinada el desarrollo de los centros de poblacién
integrados en una unidad urbana, como se dispone en la fraccion VI del articulo
de la Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos. (rReglamento de
zonificacion del estado de Jalisco)

Amanzanamiento.- accion y efecto de amanzanar (dividir un terreno en
manzanas de casas) (Diccionario de la Real Academia espariola).

Criollismo.- Movimiento literario hispanoamericano del primer tercio del siglo
XX inspirado en las tradiciones criollas. (piccionario de la Real Academia espafiola).

Separatismo.- Doctrina politica que propugna la separacion de algun territorio
para alcanzar su independencia 0 anexionarse a Otro pais. (Diccionario de la Real
Academia espafiola).

Terrado.- Cubierta de una edificacion realizada principalmente del componente
del suelo natural “tierra” (Diccionario de la Real Academia espafiola).

Raquitica.- dicho de una cosa muy pequefia 0 escasa. (biccionario de la Real Academia
espafiola).

Canodnigo.- eclesiastico que tiene una canonjia (prebenda por la que se
pertenece al cabildo de iglesia catedral o colegial), es el asesor juridico del
cabildo catedral y debe estar graduado en derecho canonigo o ser perito de
CANOoNES. (Diccionario de la Real Academia espafiola).

Churrigueresco.- Perteneciente o relativo al churriguerismo. (Estilo de
ornamentacién empleado por churrigeria, arquitecto y escultor barroco de fines
del siglo XVII, y sus imitadores en la arquitectura espafola del siglo XVIII.
(Diccionario de la Real Academia espafiola).

Profusion.- Abundancia en lo que se da, difunde o derrama. (piccionario de la Real
Academia espariola).

Migracion.- Desplazamiento geogréfico de individuos o grupos, generalmente
por causas econdémicas 0 sociales. (iccionario de la Real Academia espafiola).

Despersonalizacion.- Accion o efecto de despersonalizar (quitar caracter
personal a un hecho, asunto o relacion. (piccionario de la Real Academia espafiola).

Disociacién.- Accion o efecto de disociar (separar algo de otra cosa a la que
estaba unida. (Diccionario de la Real Academia espafiola).
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Amorfa.- Sin forma regular o bien determinada (piccionario de la Real Academia espafiola).
Proliferacion.- Accion o efecto de proliferar (reproducirse en formas similares).

(Diccionario de la Real Academia espafiola).

Expansién urbana.- El crecimiento de los centros de poblacion que implica la
transformacion de suelo rural a urbano, mediante la ejecucion de obras
materiales en &areas de reservas para su aprovechamiento en su suelo y
destinos especificos, modificando la utilizacion y en su caso el régimen de
propiedad de areas y predios, asi como la introduccion o mejoramiento de las
redes publicas de infraestructura. Estas obras materiales se clasifican en obras
de urbanizacion para la expansi(')n Urbana.(Reglamento de zonificacion del estado de Jalisco)

Posesion.- Acto de poseer o tener una cosa corporal con &nimo de conservarla
para sio para otro. (Diccionario de la Real Academia espafiola).

Usucapion.- Adquisicion de una propiedad o de un derecho real mediante su
ejercicio en las condiciones y durante el tiempo previsto por la ley. (piccionario de la
Real Academia espafiola).

Accesién.- Modo de adquirir el dominio, segun el cual el propietario de una
cosa hace suyo, no solamente lo que ella produce, sino también lo que se les
une o incorpora por obra de la naturaleza o por mano del hombre, o por ambos
medios a la vez, siguiendo lo accesorio a lo principal. (piccionario de la Real Academia
espariola).

Copropiedad.- Propiedad compartida por dos o0 mas personas 0 entidades.
(Diccionario de la Real Academia espafiola).

Indiviso.- Parte proporcional de las areas comunes de un condominio.
Copropietario.- Que tiene dominio en algo juntamente con otro u otros (piccionario

de la Real Academia espariola).
Indemnizacion.- Accion o efecto de indemnizar (resarcir de un dafio o
perjuicio) (Diccionario de la Real Academia espafiola).

Detentador.- Persona que tiene la posesion de lo que no es suyo, sin titulo ni
buena fe que pueda cohonestarlo (piccionario de la Real Academia espafiola).

Sumision.- Acto por el cual alguien se somete a otra jurisdiccién, renunciando
(0) perdiendo su domicilio Yy fuero. (Diccionario de la Real Academia espafiola).

Remate.- Postura o proposicion que obtiene la preferencia y se hace eficaz
logrando la adjudicacion en subastas o almonedas para compraventas,
arriendos, obras 0 Servicios. (Diccionario de la Real Academia espafiola).

Adjudicacion.- Accion o efecto de adjudicar o adjudicarse (declarar que una
cosa corresponde a una persona, o conferirsela en satisfaccion de algun
derecho. (Diccionario de la Real Academia espariola).

Ejecutante.- Que ejecuta judicialmente a otro por la paga de un débito
(reclamar una deuda por via o procedimiento ejecutivo (Diccionario de la Real Academia
espafiola).

Postor.- Licitador que hace la postura mas ventajosa en una subasta (piccionario
de la Real Academia espafiola).

Tasacion.- Estimacion del valor de un bien de un servicio. (Diccionario de la Real
Academia espafiola).

Edicto.- Escrito que se fija en los lugares publicos de las ciudades y poblados,

y en el cual se da noticia de algo para que sea notorio a todos. (Diccionario de la Real
Academia espafiola).
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Extincion.- Accién o efecto de extinguir o extinguirse (hacer que cesen o
acaben del todo ciertas cosas que desaparecen gradualmente) (Diccionario de la Real
Academia espariola).

Almoneda.- Venta publica de bienes muebles con licitacion y puja. (piccionario de la
Real Academia espafiola).

Rescision.- Accion o efecto de rescindir (dejar sin efecto un contrato, una
obligacién, etc.) (Diccionario de la Real Academia espafiola).

Precautoria.- Que precave o sirve de precaucion, reserva, cautela para evitar o
prevenir los inconvenientes, dificultades o dafos que pueden temerse. (piccionario
de la Real Academia espariola).

Apercibiendo.- Hacer saber a la persona citada, emplazada o requerida, las
consecuencias que se seguiran de determinados actos u omisiones suyas.
(Diccionario de la Real Academia espafiola).

Reconvencién.- Demanda que al contestar entabla el demandado contra quien
promovi() el jUiCiO. (Diccionario de la Real Academia espafiola).

Ad-perpétuam.- Recuerdo del asunto (piccionario de la Real Academia espaiola).

Citacién.- Aviso de que se cita a alguien para una diligencia. (piccionario de la Real
Academia espafiola).

Usucapion.- Adquisicion de una propiedad o de un derecho real mediante su
ejercicio en las condiciones y durante el tiempo previsto por la ley. (piccionario de la
Real Academia espafiola).

Apeo.- Documento juridico que acredita el deslinde y demarcacion. (piccionario de la
Real Academia espafiola).

Deslinde.- accion y efecto de deslindar (sefialar y distinguir los términos de un
lugar, provincia o heredad, aclarar algo, de modo que no hay confusién en ello.
(Diccionario de la Real Academia espafiola).

Usufructuario.- Dicho de una persona que posee y disfruta de una cosa, que
posee el derecho real de usufructo sobre alguna cosa en que otro tiene nuda
propiedad. (Diccionario de la Real Academia espariola).

Mojoneras.-

Prorrata.- Cuota o porcion que toca a alguien de lo que se reparte entre varias
personas, hecha la cuenta proporcionada a lo mas o menos que cada una debe
pagar o percibir. (Diccionario de la Real Academia espafiola).

Relotificaciones.- El cambio en la distribucion o dimensionamiento de los lotes
en un predio, cuyas caracteristicas hayan sido autorizadas con anterioridad.
(Diccionario de la Real Academia espafiola).

Piscicola.- perteneciente o relativo a la piscicultura (arte de repoblar de peces
los rios y los estanques o de dirigir y fomentar la reproduccién de los peces y
mariscos). (Diccionario de la Real Academia espariola).

Forestal.- Perteneciente o relativo a los bosques y a los aprovechamientos de
lefias y pastos, etc. (Diccionario de la Real Academia espafiola).

Coeficiente de Ocupacién del Suelo (COS).- El factor que multiplicado por el
area total de un lote o predio, determina la maxima superficie edificable del
mismo, excluyendo de su cuantificacién las &reas ocupadas por sétanos.
(Diccionario de la Real Academia espafiola).

Coeficiente de utilizacién del Suelo (CUS).- El factor que multiplicado por el
area total de un lote o predio, determina la méaxima superficie construida que
puede tener una edificacion, en un lote determinado, excluyendo de su
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cuantificacion las areas ocupadas por sOtanos. (Reglamento de Zonificacion del Estado de
Jalisco).

Conurbacion.- ElI fendbmeno que se presenta cuando dos o mas centros de
poblacion, por su crecimiento y relaciones socioecondémicas, formen o tiendan
a formar una unidad urbana. (Reglamento de Zonificacion del Estado de Jalisco).

Corredor Urbano.- Aprovechamiento lineal de la utilizacion del suelo,
asociando la jerarquia vial con la intensidad del uso del suelo. (Reglamento de
Zonificacion del Estado de Jalisco).

Densidad de la Edificacion- El conjunto de caracteristicas fisicas referentes al
volumen, tamafio y conformacién exterior, que debe reunir la edificacion en un
lote determinado, para un uso permitido. La reglamentacion de la densidad de
la edificacion determina el maximo aprovechamiento que se puede dar en un
lote sin afectar las condiciones de la zona donde se encuentra ubicado.
(Reglamento de Zonificacién del Estado de Jalisco).

Densidad Méxima.- Concentracion maxima de habitantes o viviendas
permitidas en una superficie determinada del centro de poblacién; en un
Reglamento se aplica sobre hectarea bruta de terreno de predios rusticos o
areas de reserva urbana. (Reglamento de Zonificacién del Estado de Jalisco).

Desarrollo Urbano.- El conjunto arménico de acciones que se realicen para
ordenar, regular y adecuar los elementos fisicos, econémicos y sociales de los
centros de poblacién y sus relaciones con el medio ambiente natural y su
recursos, implica el sistema de de organizacion espacial que integra una
sociedad o comunicad en su desarrollo, condicionados por su medio fisico y su
cultura, cuyos resultados son las formas y relaciones de los asentamientos
humanos. (Reglamento de Zonificacion del Estado de Jalisco).

Destinos.- Los fines publicos a que se prevea dedicar determinadas zonas,
areas Yy predios de un centro de poblacic’)n. (Reglamento de Zonificacién del Estado de Jalisco).

Equipamiento.- Los edificios y espacios acondicionados de utilizacion publica,
general o restringida, en los que se proporcionan a la poblacion servicios de
bienestar social. Considerando su cobertura se clasifican en vecinal, barrial,
distrital y regional (cuando el equipamiento lo administra el sector publico este
se considera un destino y cuando lo administra el sector privado se considera
un USO). (Reglamento de Zonificacion del Estado de Jalisco).

Expansién Urbana.- El crecimiento de los centros de poblacion que implica la
transformacion de suelo rural a urbano, mediante la ejecucion de obras
materiales en areas de reservas para su aprovechamiento en su uso y destinos
ESpECifiCOS, modificando la utilizacion. (Reglamento de Zonificacion del Estado de Jalisco).

Fundacion.- El estableciendo de un centro de poblacion previsto en el
Programa Estatal de Desarrollo Urbano, en las areas que se determinen como
provisiones mediante decreto del Congreso del Estado. (Reglamento de Zonificacion del
Estado de Jalisco).

Lote.- Fraccion de un predio resultado de su division, debidamente deslindado
e incorporado. (Reglamento de Zonificacion del Estado de Jalisco).

Provisiones.- Las areas que seran utilizados para la fundacion de un centro de
poblacién. (Reglamento de Zonificacion del Estado de Jalisco).

Renovacion Urbana.- La transformacion o mejoramiento del suelo en areas de
los centros de poblacién, mediante la ejecucion de obras materiales para el
mejoramiento, saneamiento y reposicion de sus elementos de dominio publico,
como la vialidad, redes de servicio o de la imagen urbana, pudiendo implicar un
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cambio en las relaciones de propiedad y tenencia del suelo, asi como la
modificacion de usos y destinos de predios o fincas. Estas obras materiales se
clasifican en obras de urbanizacion para la renovacion. (Reglamento de Zonificacion del
Estado de Jalisco).

Reservas.- Areas de un centro de poblacién, que seran utilizadas para su
futuro crecimiento. (Reglamento de Zonificacion del Estado de Jalisco).

Reserva Territorial.- Las areas de un centro de poblacién que seran utilizadas
para su futuro crecimiento y se integran al dominio privado de la Federacion, el
Estado o los Municipios. (Reglamento de Zonificacion del Estado de Jalisco).

Restriccion Frontal.- La superficie que debe dejarse libre de construccion
dentro de un lote, medida desde la linea del limite del lote con la via puablica o
area comun, hasta el alineamiento de la edificacién por todo el frente del
mismo. (Reglamento de Zonificacion del Estado de Jalisco).

Suelo Urbanizado.- Aquel cuyas caracteristicas lo hacen susceptible de
aprovechamiento en la fundacién o crecimiento de los Centros de Poblacion,
sin detrimento del equilibrio ecoldgico, por lo que se sefialara para establecer
las correspondientes provisiones 0 reservas. (Reglamento de Zonificacion del Estado de Jalisco).

Superficie Edificada.- El &rea de un lote o predio que puede ser ocupado por
la edificacibn y corresponde a la proyeccion horizontal de la misma,
excluyendo los salientes de los techos, cuando son permitidos. Por lo general,
la superficie edificable coincide con el area de desplante. (Reglamento de Zonificacion del
Estado de Jalisco).

Unidad Privativa.- El conjunto de bienes cuyos aprovechamiento y libre
disposicion corresponden a un condominio. (Reglamento de Zonificacion del Estado de Jalisco).

Urbanizacidn.- El proceso técnico para lograr a través de la accion material y
de manera ordenada, la adecuacion de los espacios que el ser humanos y sus
comunidades requieren para su asentamiento. (Reglamento de Zonificacion del Estado de
Jalisco).

Usos.- Los fines particulares a que podran dedicarse determinadas zonas,
areas y predios de un centro de poblacion; en conjuncion con los destinos
determinan la utilizacion del suelo.

Utilizacion del suelo.- La conjuncion de Usos y Destinos del Suelo. (Reglamento de
Zonificacion del Estado de Jalisco).

Destinos.- Los fines publicos a que se prevea dedicar determinadas zonas,
areas y predios de un centro de poblacion. (Reglamento de Zonificacion del Estado de Jalisco).

Conjuncién.- La que denota condicién o necesidad de que se verifique alguna
circunstancia. (Diccionario de la Real Academia espariola).

Saturacion.- Accion o efecto de saturar (aumentar la sefial de entrada de un
sistema hasta que no se produzca el incremento en su efecto). (iccionario de la Real
Academia espafiola).

Cesion.- Renuncia de algo, posesion, accién o derecho, que alguien hace a
favor de otra persona. (biccionario de la Real Academia espafiola).

Unidades Vecinales.- Es la célula primaria de la estructura urbana, con un
rango de poblacion aproximado de 2,500 a 5,000 habitantes o 10 hectareas.
(Reglamento de Zonificacién del Estado de Jalisco).

Unidades Barriales.- Es la célula fundamental de la estructura urbana, con un
rango de poblacion de 10,000 a 20,000 habitantes, se integra generalmente a

partir de cuatro unidades vecinales en torno a un centro barrial. (Reglamento de
Zonificacion del Estado de Jalisco).
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Distrito Urbano.- Es la unidad territorial urbana con un rango de poblacién de
75,000 a 150,000 habitantes, se integra generalmente a partir de cuatro
unidades barriales en torno a un sub-centro urbano. (rReglamento de Zonificacion del Estado
de Jalisco).

Centro Urbano.- Corresponde al mayor nivel de jerarquia de la estructuracion
urbana, y su area de influencia directa es la totalidad del centro de poblacién,
siendo su centro civico el punto de mayor concentracidbn de servicios y
equipamiento urbano, y el lugar de ubicacion de la principales funciones
civicas, de Autoridades Municipales, Estatales y Federales, asi como de la
plaza civica y funciones comerciales y de servicios diversos. La dosificacion de
su equipamiento dependendera del nimero de habitantes y de la poblacion
regional a la que sirve, apoyandose para estos efectos con areas
institucionales y servicios publicos (rReglamento de Zonificacion del Estado de Jalisco).

Litis.- pIeito. (Diccionario de la Real Academia espafiola).

Manzana.- Espacio urbano, edificado o destinado a la edificacion,

generalmente cuadrangular, delimitado por calles por todos los lados. (piccionario
de la Real Academia espafiola).

CORETT.- Comision para la Regularizacion de la Tenencia de la Tierra.
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CONCLUSIONES.

La profesionalizacion del sector de la valuacion, implica un mayor dominio de
herramientas tecnoldgicas y financieras en el ejercicio de su profesion, asi
como del conocimiento y aplicacion de normas, politicas y reglamentos
establecidos tanto en materia valuatoria como en lo concerniente a la
legislacion urbana existente.

Lo anterior, ya que no obstante que los diversos organismos publicos como la
Secretaria de Desarrollo Urbano y Obras Publicas del Gobierno del Estado, asi
como las diferentes Direcciones de Control de la Edificacion y Urbanizacion de
los Ayuntamientos de la zona conurbada de la ciudad de Guadalajara
incluyendo el Departamento de Catastro Municipal, cuyos principales objetivos
y acciones coordinadas en materia de plantacion urbana y control de uso de
suelo, fusiones, subdivisiones y regularizacion de construcciones, supone que
previo a la autorizacion de cualquier accion urbanistica, analizan e identifican
tanto el origen del suelo, su regularidad y el impacto que dichas acciones, de
aprobarse, causan tanto en beneficio como en perjuicio de los asentamientos
ya establecidos, no siempre resultan, del todo, adecuadamente estudiados.

Prueba de lo anterior es el caso ejemplo de la colonia Residencial La Estancia
en la que a partir de la autorizacion de un plan parcial de uso del suelo, se han
venido autorizando, a través del tiempo, diversas subdivisiones a lotes con
frente inferior a los 8.00 metros del lote tipo originalmente autorizado,

Con el ejemplo anterior se advierte que no siempre la aplicacion de
reglamentos y normas per-se, llevan a resultados positivos, si es que nos se
toma conciencia de los impactos en pro y contra que dichas autorizaciones
llegaran a provocar, pues mientras que los beneficios se dirigen a unas pocas
personas, por contraparte afectan a un mayor numero de ellas que invirtieron
en una colonia esperando que las caracteristicas de origen, por las que se
decidieron a escoger determinado lugar, no cambiarian.

En este sentido, queda manifiesta la conveniencia de una participacibn mas
activa del gremio a través de los institutos y colegios de valuadores en las
decisiones que de este tipo lleven a cabo las autoridades, de la misma forma,
con este trabajo se pretende crear conciencia en el sentido de que en la
valuacién es recomendable y conviene conocer los diversos procedimientos de
regularizacion que sobre el uso de suelo existen, agotando la investigacion en
este tema, previo a la determinacién del valor de terrenos o reservas urbanas,
asi como de la actualizacion de datos de inmuebles.

Como quedd indicado en parrafos precedentes, la valuacion se encuentra en
constante revision y actualizacion de conocimientos, metodologias Yy
herramientas matematico financieras, lo que ha permitiendo la aplicacién cada
vez mas cientifica y menos dependiente de subjetividades y criterios
discrecionales de los principales actores de esta disciplina.

En este sentido, la reglamentacion en materia valuatoria exigen que todos
aquellos que se dediquen a esta actividad deben contar con estudios de
postgrado que soporten y avalen sus conocimientos en esta disciplina y que los
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motive a continuar en una constante actualizacion de conocimientos
obligandolos ademas a pertenecer a colegios en la disciplina de la valuacion.

Debido a la escasa existencia, casi nula, de libros sobre la valuacion de
inmuebles y en particular sobre aquellos bienes que sean o hayan sido objeto
de algun proceso de regularizaciébn o cambio en el sentido de su subdivision o
fusion de las parte de que se conforma, se vio la necesidad de recurrir a libros,
publicaciones, manuales y reglamentos haciendo un compendio de lo que se
consider6 como lo mas relevante y relacionado con el tema.

Por tales motivos, uno de los enfoques de esta tesina fue el de investigar,
conjuntar, analizar y estudiar todas aquellas normas, reglamentos, términos y
conocimientos existentes en la valuacién para que las personas que necesiten
realizar cualquiera de estos tramites tengan a la mano un detalle concentrado
del tipo de procesos que es ineludible realizar para ello.

Dentro del estudio de este enfoque valuatorio, que de acuerdo con lo
investigado no puede ser mas que fisico y con valores catastrales, se busco
darle un sentido practico, de tal forma que no obstante el cumulo de
informacion o un sin fin de reglamentos y términos, no se perdiera el lector en
el desarrollo del tema.

Ahora bien, no hay que olvidar que el tema fundamental de este documento
“Criterios de Valuacion para Predios con Proposito de Fusion, Subdivision y
Regularizacién de Construcciones”, aporta criterios y conceptos esenciales que
permiten una comprension clara de la valuacion de inmuebles o predios que se
encuentren o sean susceptibles de la aplicacién de estos procesos.

En los primeros capitulos se pretende dar a conocer al lector un concentrado
general de la reglamentacion existente y el marco legal de la propiedad y todos
sus derivados en cuanto al tema, y que de esta manera se aporten los términos
y conceptos basicos de la valuacion a fin de que se logre una vision general del
alcance del tema. (Capitulos I, 11, 111, IV y V)

Se exponen ademas comentarios de lo que ha venido sucediendo (se cita un
caso especifico) en colonias cuyo origen fue de tipo Medio Residencial y que
por razones de cambios de usos de suelo propician afectaciones de su entorno
urbano, al irse presentando primeramente fusiones de fracciones para luego
subdividirlas y con esto optimizar el suelo, obteniendo el maximo provecho a la
propiedad, en deterioro, tanto de la calidad de vida, como de los valores de las
propiedades originalmente edificadas.

Finalmente, se desarrollan dos ejercicios mediante el modelo que prevalece
para efectos catastrales y legales, sirviendo s6lo como ejercicio y ejemplo, En
este sentido, conviene recordar que si bien de acuerdo con un punto de vista
totalmente personal, la autoridad debiera cambiar este proceso valuatorio,
debiendo enfocarlo mas a un entorno real de mercado, como se puede
observar en el analisis del valor por mercado, lo que posibilitaria; en primer
lugar, obtener una mejor recaudacion de impuestos, para con ello mejorar
todos los servicios publicos que son responsabilidad del Gobierno, tales como;
mejora de la infraestructura urbana, edificacion de escuelas y su mejor
mantenimiento, etc. (Capitulos VI, VII).

De ahi la importancia que se da en esta Tesina para que los valuadores
profesionales conozcan y cuenten con los elementos suficientes y adecuados,
gue le permitan emitir un documento valuatorio apegado a todas las normas en
la materia y cuyo resultado se apegue a un entorno real de mercado.
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