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I. EL ENUNCIADO
DEL PLAN Y DATOS
GENERALES DEL
PROYECTO.




“Villa Marrone” es una comunidad que la
diferencia por tener algunos privilegios;
tranquilidad, vistas agradables, paisajes verdes
con suelos de tierra colorada caracteristico de
los Altos de Jalisco. Nace como un lugar donde
se busca gozar de comodidad, rodeado de
paisajes verdes, donde convivir con la familia
cualquier dia que se desee con actividades al
aire libre o simplemente relajarse.

DATOS GENERALES DEL PROYECTO

El presente Plan Parcial de Urbanizacién se elaboro bajo la modalidad de la Accién
Urbanistica Privada.

La Accion Urbanistica que se pretende realizar, promoviendo su autorizacién ante
el H. Ayuntamiento de Tepatitlan de Morelos, Jalisco, a través del presente Plan
Parcial de Urbanizaciéon, corresponde a las instalaciones requeridas para el
adecuado funcionamiento de un emplazamiento de tipo Turistico Campestre (TC)
con giro especifico para cabanas y casas de campo.

La Accién Urbanistica se desarrollard en un predio localizado al noroeste de la
ciudad de Tepatitlan de Morelos, en el camino a "La Cebadilla", en el predio
denominado "La Cebadilla Barba" con un area total de 305,124.25m2. Propiedad
del C. Héctor Nathan Pedroza Razo y como peritos: Arg. Johan Nazaret Zarate
Gonzalez con numero de Cedula: 11683201 Con el siguiente desglose de areas:

RESUMEN DE AREAS
TERRENO TOTAL 305,124.24 M2
AREA VENDIBLE 225,094.40 M2
VIALIDADES 60,629.62 M2
DONACION 18,180.40 M2
RESTRICCIONES 1,219.80 M2




Il. LA REFERENCIA AL
PLAN DE DESARROLLO
URBANO DEL CENTRRO
DE POBLACION DEL CUAL
SE DERIVA.




“El presente Plan Parcial de Urbanizacién, se
deriva y guarda congruencia con los objetivos
y politicas establecidas en el Plan de
Desarrollo Urbano de la Ciudad de Tepatitlan
de Morelos, Jalisco; aprobado en Sesion
Ordinaria de Ayuntamiento el dia 23 de Enero
del 2020, publicado en la Gaceta Municipal el
dia martes 31 de Enero del 2020 e inscrito en
la Oficina Treceava del Registro Publico de la
Propiedad de Tepatitlan de Morelos, Jalisco.
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Plano D-0. Referencia del predio a desarrollar dentro del Plan de
Desarrollo Urbano de Centro de Poblacion del cual se deriva.
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Que con fundamento en el dictamen de trazos, usos y destinos especificos,
expediente 2 OTU 259/2021, de fecha 11 de agosto de 2021, emitido por el
Departamento de Planeacién y Desarrollo Urbano Municipal, fue elaborado el
Plan Parcial de Urbanizacién “FRACCIONAMIENTO CAMPESTRE VILLA
MARRONE” siguiendo los lineamientos que el mismo contiene.

Nota: Se aneS(a copia del Dictamen.

- r {
Tepag Exp.2 OTU259/2021 8

migento Territorial y Urbano |
GOBIERNO MUNI Asunto: Dictamen

2
o

C. HECTOR NATHAN PEDROZA RAZO.
PRESENTE | !

Por medio de la presente y en contestacion a su solicitud de use
suelo, recibida en fecha 10 de agosto del presente afio, en el que solicita
dictamen de usos y destinos; y dictamen de trazos, usos y destinos,
respecto a predio ristico denominado “La Cebadilla-Barba®, localizado por
el camino a la Cebadilla, al noreste de la ciudad de Tepatitian de Morelos,
Jalisco. Hago de su conocimiento el siguiente:

DICTAMEN:

En virtud de que el predio en cuestién no esta contenido en el drea
de aplicacién de ninglin plan o programa de desarrollo urbano no es factible
emitir el dictamen usos y destinos; y de trazos, usos y destinos solicitados,
por lo que debera elaborar el Plan Parcial de Desarrollo Urbano
correspondiente, apegandose a lo estipulado en los articulos 120, 121, 122,
127, 129, 130, 131, 134 y 234 del Cddigo Urbano para el Estado de Jalisco.

Sin otro particular, le reitero mi respeto y consideracion distinguida.

H 5 a ] Atentamente
J{:_-’;::-r"tr-- “Sufragio Efectivo. No Reeleccion”
@L‘uan de Moreles,lalisco a 11 de Agosto de 2021

e

e

BT 1 A

GOBIERNG 1

Hidalgo 45 Col. Centro, C.P. 47600
Tepatitlan de Marelos, Jal,
Tel: (378) 788 8700

www.tepatitlan.gob.mx
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MARCO DE PLANEACION

Nivel Nacional
Plan Nacional de Desarrollo 2019 - 2024

El Plan Nacional de Desarrollo (PND) 2019-2024 plantea como estrategia general
del poder ejecutivo federal, una "Mayor productividad para llevar a México a su
maximo potencial". Para tal efecto, el PND expone la ruta que el Gobierno de la
Republica se ha trazado para contribuir, de manera mas eficaz, a lograr que
México alcance su maximo potencial, ello a través del establecimiento de
imagenes objetivo, a las que denomina como las "Metas Nacionales" siendo éstas:

Construir un pais con bienestar.

Desarrollo sostenible.

Programas de Desarrollo Urbano y Vivienda.
Cultura para la paz, para el bienestar y para todos.
Detonar el crecimiento.

Programa Nacional de Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano 2021 -
2024

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

La formulacion del PNOTDU tiene como base el territorio, que es el elemento
transversal de la mayoria de las politicas de la Administracion Publica Federal, en
el que se encuentran desigualdades y brechas sociales que implican Ia
intervencion conjunta de los tres o6rdenes de gobierno, asi como los sectores
publico, social y privado, con el objeto de contar con un instrumento de
planeacién que bajo el principio “No dejar a nadie atras, no dejar a nadie fuera”,
establece la reorientacion de los usos, ocupacion y aprovechamiento sostenible
del territorio; integra las dimensiones ambiental, social, cultural y econémica;
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trasciende los ambitos rural y urbano al considerar las escalas municipal,
metropolitana, estatal, regional y nacional; promueve el cuidado de Ia
biodiversidad y reconcilia a las personas con su entorno natural.

Con el fin de construir un territorio justo y sostenible para todos, el presente
Programa plantea los siguientes objetivos.

1.Impulsar un modelo de desarrollo territorial justo, equilibrado y sostenible,
para el bienestar de la poblacién y su entorno.

2.Promover un desarrollo integral en los Sistemas Urbano Rurales y en las
Zonas Metropolitanas.

3.Transitar a un modelo de desarrollo urbano orientado a ciudades sostenibles,
ordenadas, equitativas, justas y econdmicamente viables, que reduzcan las
desigualdades socioespaciales en los asentamientos humanos.

4.Potencializar las capacidades organizativas, productivas y de desarrollo
sostenible; del sector agrario, de las poblaciones rurales y, de los pueblos y
comunidades indigenas y afromexicanas en el territorio, con pertinencia
cultural.

5.Promover el habitat integral de la poblacion en la politica de vivienda
adecuada.

6.Fortalecer la sostenibilidad y las capacidades adaptativas en el territorio y sus
habitantes.

Estrategia Nacional de Ordenamiento Territorial

La Estrategia Nacional de Ordenamiento Territorial (ENOT) se plantea como el
instrumento rector que, bajo un enfoque sistémico, configura la dimensidn
espacial y territorial del desarrollo de México en un horizonte de largo plazo hacia
el 2020-2040. Con la ENOT se sientan las bases de la rectoria del Estado en la
politica nacional del Ordenamiento Territorial (OT).

Sin duda, el OT es una tarea indelegable del gobierno mexicano; ya no se puede
sostener la idea de que el mercado generara las condiciones para atender las
necesidades. «No dejar a nadie atras, no dejar a nadie fuera», es un compromiso
gue México ha asumido con miras a generar el bienestar de la poblacion, no se
puede seguir postergando la deuda con los grupos historicamente desfavorecidos.




Por todo lo anterior, la ENOT tiene propdsitos de bienestar comin con un
horizonte de largo plazo hacia 2040, transversal a la actuacién de las distintas
esferas del poder publico sobre el OT; con este fin, la ENOT contiene mas de 400
Lineamientos Regionales y 76 Lineamientos Generales agrupados en diez
Objetivos Prioritarios y 3 Ejes Nacionales. Para lograrlo se requiere la
coordinacion equitativa y transparente de todas las personas que inciden en el
territorio, incluyendo los sectores sociales y privados. Asi, la ENOT senala la
direccién hacia la que México debera seguir durante los proximos veinte anos,
para alcanzar un escenario mas sostenible en el uso y aprovechamiento de los
recursos del territorio.

Propésitos:

La ENOT es un instrumento del Sistema Nacional de Planeacion Territorial -parte
del Sistema Nacional de Planeacion Democratica-, cuyo horizonte es de mediano
y largo plazo, por lo que busca mantener sus propdésitos mas alla de los periodos
de los gobiernos. De tal forma, se enlistan los siguientes propdsitos:

e Tranversalidad: Promover el OT como eje transversal a todas las acciones de
la APF, de los tres 6rdenes de gobierno, y los sectores social y privado,
buscando su implementacién en el mediano y largo plazos.

e Sostenibilidad: Plantear lineamientos para fortalecer las medidas de
mitigacion y adaptacion al cambio climatico y reduccién de riesgos, el uso y
ocupacion racional del territorio, y la conservacion de los servicios
ecosistémicos; todo ello en un marco de desarrollo equilibrado y sostenible
gue incluya todas las regiones del pais de los Sistemas Urbano Rurales y las
zonas metropolitanas.

e Equidad: Promover el OT como herramienta para reducir la desigualdad social
en las regiones, zonas metropolitanas, ciudades, nucleos agrarios, pueblos y
comunidades indigenas y afromexicanos.

e Estructuracion Territorial: Proponer lineamientos para el desarrollo de
proyectos estratégicos y su relacion con el territorio al mediano y largo plazos,
vinculando sus resultados al aprovechamiento sostenible de los recursos
naturales y bienestar de todas las personas.
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e Rectoria del Estado: Retomar la rectoria del Estado en la conduccién de las
politicas de OT, desarrollo urbano, suelo, vivienda y desarrollo agrario,
impulsando que toda accién sobre el territorio sea factor de desarrollo de la
sociedad, sostenibilidad ambiental y generacion de actividades productivas y
de empleo para promover los derechos fundamentales e igualdad, asi como el
predominio del interés colectivo sobre el individual.

e Gobernanza: Desarrollar y promover mecanismos de coordinacion,
concertacion y concurrencia entre los tres érdenes de gobierno y los sectores
social y privado -con un enfoque incluyente de todas las personas, pueblos y
comunidades indigenas y afromexicanos-, que contribuyan a la cohesién
social, promoviendo el bienestar y disminuyendo las desigualdades.

Nivel Estatal

Plan Estatal de Desarrollo, Jalisco 2013-2033

El Plan Estatal de Desarrollo, Jalisco 2013-2033, es el instrumento que precisa los
objetivos generales, ejes del desarrollo, las estrategias y lineas de accién que
coadyuven al desarrollo integral del estado a corto, mediano y largo plazo. Lo
anterior en apego a las directrices y postulados de la Ley de Planeaciéon para el
Estado de Jalisco y sus Municipios, contemplados especificamente en el articulo
16.

El Plan contempla diversos retos para el estado de Jalisco, en el que se han
realizado diversos acuerdos firmados con paises y organismos internacionales,
ademas de que el pais presenta una situacion geografica positiva para el acceso a
los principales mercados econdmicos internacionales, lo que a su vez genera un
buen aprovechamiento del potencial comercial de la region.

El plan establece diferentes objetivos y estrategias, las cuales buscan para el
estado el desarrollo territorial, fomentando el ordenamiento ecoldgico en las
regiones del estado; dar prioridad a la proteccion y gestion ambiental. Avanzar
hacia la sustentabilidad urbana y territorial, asi mismo regular el uso del suelo del
territorio estatal, evaluaciones de impacto ambiental en el desarrollo territorial y
urbano.
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Asimismo, establece un objetivo estratégico sobre movilidad sustentable, el cual
intenta desincentivar el uso del automodvil particular como principal medio de
transporte, buscando alternativas de transporte masivo y colectivo que sean de
calidad, seguras y eficientes.

El estado de Jalisco cuenta con regiones donde sus actividades principales son en
el sector primario, uno de los objetivos en el plan es incrementar el nivel de
productividad del sector primario y mejorar la rentabilidad del mismo sector para
mayores resultados en la economia de las regiones.

Otro compromiso que marca el plan, siendo uno de los objetivos prioritarios y
demandado es el tema de infraestructura el cual marca el plan, proveer de la
infraestructura social basica al estado, promover la construccion de
infraestructura que facilite la movilidad de las personas y los bienes; aumentar la
inversion en infraestructura productiva social y publica. Asimismo, la creacién de
espacios publicos y recreativos para el tiempo libre de la ciudadania.

Ordenamiento Ecolégico del Territorio del Estado de Jalisco (OET)J)

La elaboracion del Ordenamiento Ecolégico Territorial de Jalisco (OETJ), surge de
la necesidad de resolver la problematica en el desarrollo del territorio sobre los
recursos naturales en el Estado. El Ordenamiento Ecolégico del Territorio del
Estado de Jalisco, es un instrumento que consiste en un modelo de Ordenamiento
Ecoldgico del territorio (MOET). Busca inducir y regular el uso del suelo en el
territorio, siguiendo la linea para la proteccion del medio ambiente y la
preservacion de los recursos naturales minimizando su deterioro, todo esto bajo
las decisiones en los tres niveles de gobierno, los sectores social y privado.

La propuesta metodoldgica del OETJ que integra las premisas descritas se
estructura por cinco fases: la organizacion o introduccién, donde se determinan
los objetivos del proyecto, los actores participantes; la fase descriptiva, donde se
delimita el area de ordenamiento, se describen los antecedentes, el marco juridico,
los sistemas natural, social y productivo; asimismo describe los planes y
programas que se realizaran; fase de diagnostico, donde se mencionan las
actividades productivas, hipotesis, manejo de indicadores e indices y los riesgos
naturales. Fase de prospeccion, se estiman tendencias de comportamiento de los
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acontecimientos o fendmenos en el territorio del ordenamiento ecolégico
mediante diferentes escenarios. Finalmente, la fase de propuesta, donde se
muestra la estrategia mediante la representacion en mapa, el modelo de
Ordenamiento Ecoldgico, las Unidades de Gestion Ambiental y los Criterios del
Ordenamiento Ecolégico.

El modelo de ordenamiento ecolégico territorial propone, mediante la
participacion ciudadana como elemento primordial de este proceso, definir las
unidades de gestiéon ambiental (UGA), las cuales son areas con caracteristicas
ecolodgicas y administraciones comunes en los que se ponderan la tenencia de
comportamiento ambiental y econdmico, grado de integracion o autonomia
politica y administrativa; y nivel de desarrollo en infraestructura de
comunicaciones, urbana e industrial.

Lo anterior con la finalidad de establecer y precisar los usos y programas de
acciones considerando la integracion de una matriz, donde se crucen los usos y
programas de acciones sobre el uso del suelo, siendo las siguientes politicas:

1) Proteccion, 2) Conservaciéon, 3) Aprovechamiento y 4) Restauracion. Y los
Criterios Ecoldgicos sobre el uso del suelo: 1) Agricola, 2) Pecuario, 3) Forestal, 4)
Acuicola, 5) Pesquero, 6) Urbano, 7) Industrial, 8) Areas vulnerables y 7) Turismo.

El area de estudio de este Plan Parcial de acuerdo con el Programa de
Ordenamiento Ecoldgico Territorial del Estado de Jalisco, la Unidad de Gestidn
Ambiental (UGA), se identifica con la clave P4 162 R, cuyo uso de suelo
predominante Pecuario, uso compatible Agricola asi mismo como Usos
Condicionados: Flora y Fauna, Asentamientos Humanos e Infraestructura; Con
Fragilidad Ambiental Alta y con Politica Territorial de Restauracién.
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Nivel Regional

Programa de desarrollo regional Region 03 altos sur

El Presente Plan Regional de Desarrollo se nutre y se vincula al PED Jalisco 2030,
a través de los ejes estratégicos y propositos generales del desarrollo, en el que
guedan comprendidas las acciones y los proyectos de gobierno y de la sociedad
qgue reflejan tanto las tematicas, valores y propésitos que se desprenden de las
necesidades y de las propuestas ciudadanas buscando contribuir directamente a la
vision regional que guia el rumbo del desarrollo del estado de Jalisco.

Los Planes Regionales contienen objetivos y estrategias con una vision a largo
plazo, asi como las lineas de trabajo y los proyectos estratégicos de corto y
mediano plazo para el desarrollo integral y sustentable de cada una de las
regiones.

El Plan regional considera las siguientes estrategias de desarrollo mediante 4 ejes:

1. Empleo y Crecimiento.
e Fortalecer las competencias laborales de los trabajadores. 2- Incrementar la
productividad.
e Elevar la competitividad econdmica regional.
o Fortalecer la rentabilidad de la produccion del sector primario.
2. Desarrollo Social.
e Revertir la degradacién ambiental
e Mejorar las condiciones generales de Salud
¢ Disminuir los niveles de marginacién y migracion de la poblacion.
3. Respeto y Justicia
e Fortalecer las acciones de prevenciéon del delito y mejorar la produccion de
justicia.
4. Buen Gobierno
e Fortalecer la capacidad institucional y la gestion publica de los ayuntamientos
de la region.
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Nivel Municipal
Plan Municipal de Desarrollo

El plan es el instrumento que tiene la funcién de guiar la planeacién del desarrollo
municipal para proyectar las obras a realizar en el municipio a corto, mediano y
largo plazo, con la finalidad de que las acciones emitidas en dicho plan se
concluyan durante la administracion publica municipal y a su vez la actualizaciéon o
sustitucion correspondiente, como lo establece la Ley de Planeacion para el
Estado de Jalisco y sus municipios, en sus articulos 38, 39, 40, 46, 48 y 50.

El plan tiene como linea de seguimiento 6 ejes centrales de los cuales vinculados
al plan de desarrollo urbano de centro de poblacién, menciona los siguientes
objetivos estratégicos: fomentar la planeacion conforme a las necesidades
primarias del municipio, servicios de alta calidad, actualizacién de la situacién
actual del territorio de municipio; fortalecer el desarrollo del campo y su
potencialidad hacia los recursos, impulsar el desarrollo turistico, comercial,
industrial y servicios en el municipio; garantizar la disponibilidad de
infraestructura para la ciudadania, creacién de nuevos espacios publicos, asegurar
la sustentabilidad ecoldgica, asi como vigilar el ordenamiento de los
asentamientos humanos en el municipio, estableciendo adecuadas provisiones,
usos, reservas y destinos de tierras.

El plan marca politicas en los diferentes ejes mencionados en los cuales se ven
vinculadas en el plan de centro de poblacién: a) generar proyectos encaminados a
lograr un alto desarrollo para Tepatitlan, la Region y los ciudadanos,
consoliddndonos como un municipio productivo, préspero y sustentable. B)
fortalecer los procesos de organizacion territorial buscando mayor desarrollo,
impulsando la planeacion preservando el medio ambiente y los recursos naturales.







MARCO JURIDICO

Nivel Nacional
Constitucion politica de los Estados Unidos Mexicanos.

El Plan Parcial de Desarrollo Urbano "VILLA MARRONE" de Centro de Poblacion
de Tepatitlan de Morelos, se fundamenta legal y juridicamente en la Constitucién
Politica de los Estados Unidos Mexicanos, articulo 27, parrafo tercero, que
establece el derecho de la Nacion de imponer a la propiedad privada las
modalidades que dicte el interés publico, asi como de regular, en beneficio social,
el aprovechamiento de los elementos naturales susceptibles de apropiacién, con
objeto de hacer una distribuciéon equitativa de la riqueza publica, cuidar de su
conservacion, lograr el desarrollo equilibrado del pais y el mejoramiento de las
condiciones de vida de la poblacion rural y urbana. Para lo cual se dictan las
medidas necesarias para ordenar los asentamientos humanos y establecer
adecuadas provisiones, usos, reservas y destinos de tierras, aguas y bosques, a
efecto de ejecutar obras publicas y de planear y regular la fundacion,
conservacion, mejoramiento y crecimiento de los centros de poblacién.

El articulo 73 dicta que el Congreso de la Unién expedira las leyes que
establezcan la concurrencia del Gobierno Federal, los Estados y Municipios,
dentro de su competencia.

Asi mismo, el articulo 115, fraccién V. establece que los municipios, en los
términos de las leyes Federales y Estatales relativas, estaran facultadas para: a)
formular, aprobar y administrar la zonificacion y planes de desarrollo urbano
municipal; participar en la creaciéon y administracion de zonas de reservas
ecoldgicas y en la elaboracién y aplicacién de programas de ordenamiento en esta
materia; y celebrar convenios para la administraciéon y custodia de las zonas
federales. Los municipios podran expedir los reglamentos y disposiciones
administrativas que fueren necesarios.

Ley General de Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo
Urbano.

La Ley General de Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial y
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Desarrollo Urbano, publicada en el Diario Oficial de la Federacién el 28 de
Noviembre de 2016, tiene como objetivo fundamentar la concurrencia de la
Federacion con los diferentes niveles de gobierno, para la ordenacion y regulacion
de los asentamientos humanos en el territorio nacional; fijar las normas basicas
para planear y regular el ordenamiento territorial de los asentamientos humanos;
la fundacidn, conservacién, mejoramiento y crecimiento de los centros de
poblacidn; los principios para determinar las provisiones, reservas, usos y destinos
de areas y predios que regulen la propiedad en los centros de poblacion, y
determinar las bases para la participacion social en la materia.

En el capitulo Segundo, articulo 8, fraccion lll, se manifiesta que corresponde a la
federacion, participar, en coordinacion con las entidades federativas y los
municipios en la planeaciéon y promocion de la infraestructura, equipamientos vy
servicios metropolitanos. La fraccion VII del mismo articulo se menciona que se
debe elaborar, apoyar y ejecutar programas que tengan por objeto satisfacer las
necesidades de suelo urbano y el establecimiento de provisiones y reservas
territoriales para el adecuado desarrollo de los Centros de Poblacion.

El capitulo Tercero, articulo 10, fraccidon VIl senala que se debe analizar y calificar
la congruencia y vinculacion con la planeacion estatal, que deberan observar los
distintos programas municipales de Desarrollo Urbano, incluyendo los de
conurbaciones o zonas metropolitanas, a través de dictdmenes de congruencia
estatal.

El articulo 11 senala en su fracciéon |, sobre el formular, aprobar, administrar y
ejecutar los planes o programas municipales de Desarrollo Urbano, de Centro de
Poblacion y los demas que de estos deriven, adoptando normas o criterios de
congruencia, coordinacion y ajuste con otros niveles superiores de planeacion, las
normas oficiales mexicanas, asi como evaluar y vigilar su cumplimiento; fraccion Il,
regular, controlar y vigilar las Reservas, usos del suelo y Destinos de areas y
predios, asi como las zonas de alto riesgo en los Centros de Poblacion que se
encuentren dentro del municipio; fraccion Ill, formular, aprobar y administrar la
Zonificacion de los Centros de Poblacion que se encuentren dentro del municipio,
en los términos previstos en los planes o programas municipales y en los demas
gue de estos deriven; fraccion IV, promover y ejecutar acciones, inversiones y

23




servicios publicos para la Conservacion, Mejoramiento y Crecimiento de los
Centros de Poblacion, considerando la igualdad sustantiva entre hombres y
mujeres y el pleno ejercicio de derechos humanos.

En el Capitulo Segundo, articulo 19, senala que para asegurar la consulta, opinidn
y deliberacion de las politicas de ordenamiento territorial y planeacion del
Desarrollo Urbano y Desarrollo Metropolitano, conforme al sistemas de
planeacion democratica del desarrollo nacional previsto en el articulo 26 de la
Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos, las entidades federativas
y los municipios, en el ambito de sus respectivas competencias, conformaran los
organos auxiliares de participacion ciudadana y conformacién plural, los cuales
correspondera a los poderes ejecutivos de las entidades federativas, los
municipios y las Demarcaciones Territoriales la creacion y apoyo en la operacién
de tales consejos, en sus respectivos ambitos territoriales.

El articulo 22, senala que la planeacion del Ordenamiento Territorial de los
Asentamientos Humanos y del Desarrollo Urbano y de los Centros de poblacion
estara a cargo, de manera concurrente, de la Federacion, las entidades
federativas, los municipios y las Demarcaciones Territoriales.

Ley General del Equilibrio Ecolégico y de Proteccion al Ambiente

La Ley General del Equilibrio Ecoldgico y de Proteccién al Ambiente, es el marco
juridico que norma el ordenamiento del territorio y la proteccion del Medio
Ambiente, la que les atribuye a los municipios la responsabilidad de hacer
semejante el ordenamiento ecolodgico del territorio, la ordenacion y regulaciéon de
los asentamientos humanos. Sus disposiciones son de orden publico e interés
social y tiene como objeto propiciar el desarrollo sustentable.

El Articulo 4, establece las atribuciones que tiene la Federacion, los Estados y
Municipios, estos deberan ejercer sus facultades en materia de preservacion y
restauracion del equilibrio ecolégico y la proteccion al ambiente, conforme a las
competencias que marca la ley y otros ordenamientos legales. Asi mismo los
articulos 7 y 8 senalan las facultades de los estados y municipios en conformidad
de lo dispuesto en la ley y en las leyes locales correspondientes.
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En su articulo 20, marca que las autoridades locales deben hacer compatibles el
ordenamiento ecolégico del territorio y la ordenacién y regulacion de los
asentamientos humanos, incorporando las previsiones que corresponden en los
programas de ordenamiento ecolégico local, asi como en los planes o programas
de desarrollo urbano donde resulte pertinente.

Nivel Estatal

Constitucion Politica del Estado de Jalisco.

A nivel Estatal la Constitucion Politica del Estado de Jalisco, determina en su
articulo 80, que los municipios a través de sus ayuntamientos, en los términos de
las leyes federales y estatales relativas, estaran facultados en la formulacién,
aprobacion y administracion de los planes de desarrollo urbano, la administracion
de las reservas territoriales, la utilizacion del suelo y el otorgamiento de licencias o
permisos de urbanizacion y la edificacién, entre otros.

Codigo Urbano para el Estado de Jalisco

El Cédigo Urbano para el Estado de Jalisco, tiene como objeto definir normas que
permitan dictar las medidas necesarias para ordenar los asentamientos humanos
en el Estado de Jalisco y establecer adecuadas provisiones, usos, reservas y el
ordenamiento territorial, a efecto de ejecutar obras publicas y de planear y regular
la conservacién, mejoramiento y crecimiento de los centros de poblacion.

Toda accidon en areas y predios que genere la transformacion de suelo rural a
urbano; las subdivisiones, el desarrollo de conjuntos urbanos y habitacionales, asi
como los fraccionamientos de terrenos para el asentamiento humano; los cambios
en la utilizacion de éstos; asi como todas las acciones de urbanizacion y
edificacion que se realicen en la Entidad, quedan sujetas a cumplir las
disposiciones del presente cédigo.

El articulo 10 fraccién |, faculta a los Ayuntamientos para “formular, aprobar,
administrar, ejecutar, evaluar y revisar el Programa Municipal de Desarrollo
Urbano, los planes de desarrollo urbano de centros de poblacion y los planes
parciales de desarrollo urbano, atendiendo el cumplimiento de las disposiciones
ambientales aplicables”.
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En su seccion sexta sobre los Planes Parciales de Desarrollo Urbano se definen su
bases, lineamientos y obligaciones (articulos 120 a 126).

En el articulo 122 en sus XV fracciones se marca como debe de integrarse el
presente Plan Parcial.

De conformidad con las atribuciones antes senaladas y con lo establecido por los
articulos 10; 123 fraccion |; 234 y 252 del Codigo, y mediante sesidon ordinaria
Numero 91 (noventa y uno), de fecha 2 (dos) de Septiembre de 2021 (dos mil
veintiuno) y mediante Acuerdo numero 1177-2018/2021, aprobado por
Unanimidad de los 16 integrantes del H. Cuerpo Edilicio del Ayuntamiento
Constitucional de Tepatitlan de Morelos, Jalisco, se aprueba la elaboracién del
Plan Parcial de Desarrollo Urbano en el predio denominado "La Cebadilla-Barba"
ubicado a 7.69 kildmetros al Noroeste del centro de Poblacién de Tepatitlan de
Morelos, con el fin de autorizar la accidén urbanistica privada para TURISTICO
CAMPESTRE, denominada "VILLA MARRONE".

Nota: Se anexa copia del Acuerdo de Ayuntamiento.
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=y Tepatitlan

GOBIERNO MUNICIPAL

Numero: 16.1.13-356/2021
Dependencia: SECRETARIA GENERAL
Asunto: NOTIFICACION

ACUERDO DE AYUNTAMIENTO

C. HECTOR NATHAN PEDROZA RAZO
PROPIETARIO DEL PREDIO RUSTICO “LA CEBADILLA-BARBA’
PRESENTE,

AT'N: C. EDUARDO ALFREDO HERNANDEZ CASTELLANOS
JEFE DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL ¥ URBANQ

La suscrita Licenciada Lucia Lorena Loépez Villalobos, Secretario General del H.
Ayuntamiento de Tepatitlan de Morelos, Jalisco.

Por este conducto me dirijo a Usted para hacer de su conocimiento que en Sesion
Ordinaria del H. Ayuntamiento Nimero 91 noventa y uno, de fecha 2 dos de Septiembre de
2021 dos mil veintiuno y mediante Acuerdo numero 1177-2018/2021, aprobado por
unanimidad de los 16 Integrantes del H. Cuerpo Edilicio, se autorizé lo siguiente:

PRIMERO - Con fundamento en los articulos 10, 123 fraccion |, 234 y 252 del Codigo
Urbano para el Estado de Jalisco, la elaboracion del Plan Parcial de Desarrollo
Urbano, en el predio rastico denominado “La Cebadilla-Barba”, ubicado por el
camino a la Cebadilla, al noroeste de la ciudad de Tepatitlan de Morelos, Jalisco, en el
que se pretende desarrollar una accion urbanistica de tipo Turistico Campestre.

SEGUNDO.- La elaboracién de dicho instrumento de Planeacién, correréd por cuenta y
costo del solicitante.

Sin otro particular de momento, aprovecho da ocasion para enviarle un cordial saludo.

f ¥1-OPEZ VILLALOBOS

yricip4T - Para su conocimiento

C.c.p. C. Arcelia Carranza de la Mora, TitulaFdel Organo Interno de Control - idem.

C.c.p. C. Salvador Hernandez Cedillo, Encargado de la Hacienda y Tesorero Municipal.-idem.
C.c.p. C. Francisco Vazquez Zarate, Director de Desarrollo Urbano y Obra Plblica.- idem.
C.c.p. C. Atanacio Ramirez Torres, Jefe de Egresos.- idem.

C.c.p. C. Lourdes Concepcion Gonzalez Gonzalez, Coordinadora de Contabilidad.- idem.
C.c.p. Archivo.

LLLV"tag.

Hidalgo 45 Col. Centro, C.P. 47600 ) B D |

Tepatitlan de Morelos, Jal.

Tel: 378 788 8700
www.tepatitlan.gob.mx

R
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Ley Estatal del Equilibrio Ecolégico y la Proteccion al Ambiente

Tiene por objeto regular la preservacién y restauraciéon del equilibrio ecolégico, asi
como la proteccién al ambiente y el patrimonio cultural en el estado de Jalisco, en
el ambito de competencia de los gobiernos estatal y municipales, con la finalidad
de mejorar la calidad ambiental y la calidad de vida de los habitantes del estado y
establecer el aprovechamiento sustentable de los recursos naturales.

En la Seccion Quinta “De la regulacion de los Asentamientos Humanos”, articulos
22 al 25, se determinan las normas, disposiciones, y medidas para la regulacion
ambiental de los asentamientos humanos.
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IV. LOS OBJETIVOS
GENERALES Y
ESPECIFICOS.




Los Objetivos

Los Objetivos Generales del Plan Parcial Fraccionamiento Campestre "Villa
Marrone" se enuncian en base a lo senalado en el articulo 93 de la Ley de
Desarrollo Urbano:

1.Determinar la zonificacion especifica, del Area de Aplicacién precisando la
clasificacion de areas, los usos y destinos;

2.Regular y controlar la urbanizacion y la edificacion y en general el
aprovechamiento de los predios y fincas en su area de aplicacion;

3.Delimitar e identificar las Areas de Cesion para Destinos, conforme a las
especificaciones de la Ley de Desarrollo Urbano y al reglamento Estatal de
Zonificacion;

4.Delimitar en forma especifica las Areas de Restriccion; regular y controlar la
urbanizacion y la edificacién y en general, determinar el aprovechamiento de
los predios y fincas en su Area de Aplicacion;

5.Integrar la Accidn Urbanistica con la estructura urbana del centro de
Poblacion; y

6.En su caso, determinar los predios que resulten beneficiados o afectados, asi
como las obligaciones correspondientes a cargo de sus titulares, derivadas de
las obras de urbanizaciéon y edificacion, para integrar la infraestructura o el
equipamiento urbano del Centro de Poblacién, bajo la modalidad de Accion
Urbanistica Privada.




Son Objetivos Especificos del Plan Parcial Fraccionamiento Campestre "Villa
Marrone":

1.Cumplir con las disposiciones sefaladas en el Dictamen de Usos y Destinos
emitido mediante el dictamen simultaneo de Usos y Destinos y de Trazos,
Usos y Destinos Especificos; Exp.2 OTU 259/2021, de fecha 11 de agosto de
2021, expedido por el Departamento de Planeacion y Desarrollo Urbano
Municipal del H. Ayuntamiento de Tepatitlan de Morelos, Jalisco;

2.Asegurar que los espacios que contempla el proyecto rednan las condiciones
para el uso que se propone y para las actividades que se pretende realizar;

3.Proteger las caracteristicas del contexto natural de cualquier contaminacién al
medio ambiente, regulando la intensidad de uso y normando los
requerimientos de espacio en los principales ingresos, areas de maniobras y
zonas de estacionamientos, evitando asi el congestionamiento vehicular;

4.Senalar la densidad de edificaciéon, intensidad de usos y los criterios de
integracion al contexto natural,;

5.Llevar a cabo las acciones materiales relativas a las obras minimas de
urbanizacion ademas de otras, como son:

o Establecer la utilizacion especifica del predio en donde se realizara la
Accion Urbanistica que se propone;

e La dotacion de redes de servicio, como agua potable, desalojo de aguas
residuales y pluviales, electrificacion, alumbrado, telefonia, y demas que se
requieran.

e Los elementos de la vialidad como calles, andadores, banquetas,
estacionamientos para vehiculos, los dispositivos de control vial como la
senalizacion.

e Los componentes del paisaje; arbolado, jardineria y mobiliario.




. LA DELIMITA
DEL AREA DE
ESTUDIO Y DE
APLICACION




Ubicacion

El municipio de Tepatitlan de Morelos se
encuentra ubicado en la parte nororiente del
estado, denominada Regién Altos Sur. La
region estad constituida por los municipios de
Acatic, Arandas, Canadas de Obregén,
Jalostotitlan, Jesus Maria, Mexticacan, San
Julian, San Miguel el Alto, Valle de Guadalupe,
Yahualica de Gonzalez Gallo y San lIgnacio
Cerro Gordo.
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Area de Estudio

El drea de estudio se localiza dentro del municipio de Tepatitldan de Morelos al
Noreste de su centro de poblacién, en un poligono al norte del limite del area de
estudio del Centro de Poblacién de Tepatitlan de Morelos; el area de estudio se
localiza a una distancia de 7.00Km desde el centro de poblacién, encontrandose a
una altura de 1,910 metros sobre nivel del mar.

Colindando al Sur con el limite del area de estudio del Centro de Poblacion de
Tepatitlan de Morelos, El area de estudio cuenta con una superficie de 30-49-13
hectareas y un perimetro de 3,455 metros, la cual corresponde a la zona
geografica de influencia que tiene el poligono de area de aplicacion;

Se encuentra constituida por el siguiente poligono, determinados sus vértices
mediante coordenadas UTM, Este poligono de aplicacion se indica en los planos
de diagndstico que se presenten como parte del anexo grafico del presente Plan
Parcial de Desarrollo Urbano. La descripcion del poligono del area de estudio se
realiza a continuacién, utilizando como referencia los elementos naturales,
artificiales y politicos que circunden el perimetro y las coordenadas del sistema
geografico nacional INEGI -UTM.

l. El poligono inicia en el extremo Noreste del area de estudio donde se denominé
el vértice 1 (Coordenadas X-734648.79; Y-2309998.14), situado junto al camino a
la comunidad de "La Cebadilla".

Il. Comienza el limite del poligono en dicho vértice 1 y transita con direccién al
norte por el camino que va a "La Cebadilla", hasta completar una longitud de
1,353.11 metros para llegar al vértice 2.

lll. A partir del vértice 2, el limite del area de estudio continda hacia el poniente
por el Arrollo la Cebadilla en lineas quebradas durante 1721.09 metros para llegar
asi al vértice 3.

IV. A partir del vértice 3, el limite del area de estudio continta hacia el sur por el
Arrollo Las Barrosas en lineas quebradas durante 695.30 metros para llegar asi al
vértice 4.
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V. El denominado vértice 4 (Coordenadas X-733107.48 Y-2310489.69). cruce del
Arrollo Las Barrosas y el Camino a "Acahuales".

VI. A partir del vértice 4, el limite del area de estudio continta hacia el sur por el
camino a "Acahuales" en lineas quebradas durante 468.91 metros para llegar asi al
vértice 5.

VII. A partir del vértice 5, el limite del area de estudio continta hacia el sur por el
camino a "Acahuales" en lineas quebradas durante 977.65 metros para llegar asi al
vértice 6.

VIII. El denominado vértice 6 (Coordenadas X-733104.36 Y-2309150.68). cruce
del Camino a "Acahuales" y el Camino a "Santanita".

IX. A partir del vértice 6, el limite del area de estudio continta en linea recta hacia
el este por el camino a "Santanita" hasta completar un longitud de 159.89 metros
para llegar al vértice 7.

X. El denominado vértice 7 (Coordenadas X-733262.08 Y-2309124.46). Es el
limite del area de estudio de Centro de Poblacion del Municipio de Tepatitlan de
Morelos y el limite del drea de estudio del Fraccionamiento Campestre "Villa
Marrone".

Xl. A partir del vértice 7, el limite del area de estudio continuda en linea recta hacia
el noreste colindando con el limite del area de estudio de Centro de Poblacién del
Municipio de Tepatitlan de Morelos hasta completar un longitud de 1638.99
metros para llegar al vértice 1.
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Plano D-1. Plano base de los planos de Diagndstico del area de estudio,
plasmando los limites del Area de Estudio y de Aplicacion.
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Area de Aplicacion.

El drea de aplicacion corresponde al predio propiedad del C. Héctor Nathan
Pedroza Razo, ubicado en el predio denominado "La Cebadilla-Barba", en el
municipio de Tepatitlan de Morelos, Jalisco, con una superficie total de
304,913.2129m2. con la cuenta catastral numero R-00000. El area de aplicacion
se ubica en el camino de San José de Bazarte - La Cebadilla, El poligono se
localiza a una distancia de 7.6 Km del Centro de Poblacion de Tepatitlan de
Morelos y tiene las siguientes colindancias:

Al Sur: La colindancia se integra por segmentos de lineas quebradas que parten
del extremo Suroriente en direccion al Norte. Estan enlazados por diversos
vértices iniciando desde el

vértice 1, (coordenadas X-734768.24, Y-2310799.07), continuando al Noreste a
una distancia de 274.07m para llegar al

vértice 2, (coordenadas X-734812.21, Y-2311069.59), continuando al oeste a una
distancia de 143.50m para llegar al

vértice 3, (coordenadas X-734668.71, Y-2311069.20), continuando al oeste a una
distancia de 428.82m para llegar al

vértice 4, (coordenadas X-734208.29, Y-2311019.59), continuando al oeste a una
distancia de 338.08m para llegar al

vértice 5, (coordenadas X-733870.77, Y-2311037.51), continuando al noroeste a
una distancia de 159.45m para llegar al

vértice 6, (coordenadas X-733740.11, Y-2311127.36), continuando al suroeste a
una distancia de 266.47m para llegar al

vértice 7, (coordenadas X-733510.21, Y-2310993.49), continuando al oriente a
una distancia de 53.48m para llegar al

vértice 8, (coordenadas X-733477.38, Y-2311031.97), continuando al oriente a
una distancia de 88.83m para llegar al

vértice 9, (coordenadas X-733428.39, Y-2310961.79), continuando al oriente a
una distancia de 34.13m para llegar al

vértice 10, (coordenadas X-733437.20, Y-2310931.56), continuando al oriente a
una distancia de 88.50m para llegar al

vértice 11, (coordenadas X-733403.13, Y-2310849.88), continuando al oriente a
una distancia de 673.90m para llegar al
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vértice 12, (coordenadas X-734076.50, Y-2310823.34), continuando al oriente a
una distancia de 692.17m para llegar al
vértice 1, Fisicamente colinda propiedad privada segun registros.

Area de Aplicacion.
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ELEMENTOS
CONDICIONANTES A
LA URBANIZACION.




Medio Fisico Natural

En lo que corresponde al anélisis del medio fisico natural y tomando como base lo
gue establece el articulo 122, fraccién IV del Cédigo Urbano para el Estado de
Jalisco, en el presente apartado se presenta la descripcion del estado actual de las
zonas y predios comprendidos en el area de aplicacién, y de forma
complementaria en su entorno inmediato dentro de lo que se determind para
efectos de este andlisis como area de estudio, considerando también su
aprovechamiento predominante y de la problematica que presenta.
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Plano D-2. Resultado del andlisis de los aspectos del medio ambiente
natural.




El Medio Fisico Natural esta determinado por las siguientes condiciones:
-Topografia

El perfil topografico de la regidn es regular, el predio del proyecto se encuentra en
una zona semi-plana, con una pendiente bien definida que corre de Este a Oeste,
pero en sus cercanias se observan zonas accidentadas, ejemplo de esto es el
Cerro Peldén, principal altura de la localidad, que se localiza al Norte de la cabecera
municipal y tan solo a 2.9 Km al Noreste del predio del proyecto. esta elevacién
cuenta con una altura de 2219 msnm.

La geomorfologia de la zona muestra unidades muy definidas y consistentes, sin
embargo, la unidad geomorfologica sobre la que se asienta el proyecto
corresponde a la unidad denominada llanura colinosa medianamente diseccionada
con cambios de terreno de 20 a 30 metros por kildbmetro cuadrado.

El entorno mas proximo al area de estudio se encuentra caracterizado por una
topografia diversa que oscila entre: a) Suelos sensiblemente planos que
predominan en la porcién de la localidad La Cebadilla hacia el poniente del mismo
y b) Una tipologia topografica, concerniente a una zona donde se entremezclan
porciones de pendientes extendidas (provenientes del Cerro Peldn) y secciones
menores de llanura colinosa (relacionadas a la presencia de escurrimientos
naturales que interrumpen intermitentemente la pendiente extendida), lo que se
puede observar al oeste del area de estudio del Plan Parcial.

En términos generales el area de aplicacion se caracteriza por una predominancia
importante de pendientes someras a moderadas. Se considera que las pendientes
prevalecientes dentro del area de aplicacion no demuestran restricciones
significativas a la urbanizacién, ya que en su mayor superficie presentan
condiciones favorables para facilitar el drenaje superficial de agua pluvial.

Debido a la baja intensidad de suelo que se persigue, en comparacion con la
extension del predio (drea de aplicacion), no se prevé la necesidad de realizar
alteraciones significativas en la topografia del sitio. Esto se debe a su vez, a la
intension de incorporar el paisaje interno del predio, al proyecto que se
promueve.
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e Elevaciones:

Los registros de elevacion para el area de estudio senalan que el punto mas alto
se encuentra ubicado a lo largo del limite norte, entre los vértices 2 y 3 que
corresponde a la cota 1,963 msnm, partiendo del camino que va de la Villa a la
Cebadilla y la parte mas baja del poligono de analisis que se encuentra a 1,940
msnm se sitda al Sur - Poniente en las inmediaciones del vértice 4 del poligono de
estudio.

El drea de aplicacidon cuenta con una elevaciéon de 1,963 msnm al Nor - Oriente y
1,943 msnm al Sur - Poniente, en una distancia de 1411.11 m. lo que ocasiona
una pendiente promedio de 1.41%.

e Pendientes:

El analisis de pendientes practicado al interior del area de estudio permite generar
las siguientes consideraciones en arreglo a los rasgos de las mismas:

-Existen algunas zonas delimitadas con pendientes del 1 al 2.2% principalmente
en la parte noreste del drea de estudio (fuera del area de aplicacion). Estas
pendientes tienden a condicionar la aptitud urbana del suelo, debido a que su
condiciéon (sensiblemente plana) plantea complicaciones para la implementacion
de infraestructura sanitaria y en particular para el escurrimiento de aguas
pluviales, lo cual puede incidir en zonas con riesgo de encharcamientos e
inundaciones.

- La recomendacion para los suelos con pendientes cercanas al 0.5% al 1% es
conservar el uso agricola o forestal en su caso, o la implementaciéon de zonas de
conservacion, para el emplazamiento de espacios verdes o de equipamientos que
requieran densidades menores de edificacion, con lo cual se permita la infiltracién
y/o la regulacion de aguas pluviales.

- La mayor extension del area de estudio presenta rangos de pendientes del 1% al
3% y del 3% al 5%. Estos rangos de pendientes son consideradas aptas para el
desarrollo urbano, puesto que muestran caracteristicas adecuadas de
asoleamiento y ventilacion, facilitan el despliegue de redes de infraestructura, y el




escurrimiento superficial de las aguas pluviales evitando inundaciones y azolves
en los drenajes. Por otra parte, en predios con este tipo de pendientes no se
requieren grandes movimientos de tierra para la urbanizacion y edificacion.

- Los andlisis de topografia, del modelo elevacion y de pendientes, tanto para el
area de estudio en conjunto, como para el area de aplicacién en particular,
permiten concluir que la mayor parte del area de estudio no presenta restriccion a
la urbanizacién por efecto de la topografia, lo anterior como consecuencia de que
no se detectan fracciones con alguna vulnerabilidad por eventos de
encharcamientos, suelos inestables o susceptibles de deslizamientos.

-Geologia:

De acuerdo con las cartas geoldgicas del INEGI, el grupo de rocas predominante
en la zona de estudio son las siguientes:

- Basalto (B): El basalto es una roca ignea extrusiva, sélida y obscura, y es el tipo
de roca mas comun en la corteza terrestre. Este tipo de suelos que se considera
apto para el desarrollo urbano; se encuentra diseminado dentro del area de
estudio principalmente al suroriente y en una franja central al poligono que corre
hasta el norponiente, donde cubre también una parte importante del sitio del
proyecto.

ignea Extrusiva Acida: Las rocas volcanicas tipicas son formadas por el rapido
enfriamiento de la lava y de fragmentos piroclasticos. Este proceso ocurre cuando
el magma es expulsado por los aparatos volcanicos; ya en la superficie y al
contacto con la temperatura ambiental, se enfria rapidamente desarrollando
pequenos cristales que forman rocas de grano fino (no apreciables a simple vista)
y rocas piroclasticas. Los piroclasticos (del griego pyro, fuego, y klastos,
quebrado), son producto de las erupciones volcanicas explosivas y contienen
fragmentos de roca de diferentes origenes, pueden ser de muchas formas y
tamanos.

Las rocas igneas volcanicas pueden ser holocristalinas (100% de cristales),
holohialinas (100% de vidrio) o hipohialinas (mezcla de cristales y vidrio). Cuando
presentan cristales, suelen ser rocas con texturas porfidicas, pudiendo observarse
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los fenocristales con tamanos y formas variadas inmersos en la matriz de grano
fino a muy fino (o afanitica: microcristalina si se pueden distinguir cristales con el
microscopio o criptocristalina si no es asi).

La clasificacion petrografica de las rocas volcanicas se basa igualmente en las
proporciones relativas de los minerales mas abundantes. Sin embargo, el hecho de
presentar matriz cripto- o microcristalina y/o vidrio dificulta su clasificacion
petrografica, por lo que mas frecuentemente que en las rocas pluténicas se
utilizan clasificaciones de tipo quimico. En cualquier caso, los criterios son los
mismos, estableciéndose grandes grupos equivalentes composicionalmente a los
definidos en las rocas plutdnicas.

Acidas. Son rocas constituidas por minerales claros, leucocratos (cuarzo,
feldespatos), que en el caso de ser una roca no holohialina suelen presentarse
como fenocristales. Los tipos mas comunes son las riolitas y dacitas. El color de
estas rocas puede o no ser claro, ya que la matriz puede imprimirles un color mas
O MEeNOoSs 0SCcuro.

Por otra parte, un grupo importante de rocas volcanicas acidas son rocas
fragmentales (llamadas piroclasticas), formadas a partir del material proyectado
violentamente al exterior durante eventos explosivos. Este tipo de rocas se
denominan en general tobas volcanicas. En general, las rocas volcanicas suelen ser
muy porosas y a veces muy permeables (sobre todo las piroclasticas), por lo que
se presentan mas o menos transformadas debido a los procesos volcanicos tardios
qgue las afectan, tales como circulacion de gases volcanicos, aguas termales etc,
formandose minerales secundarios, como ceolitas (tectosilicatos hidratados), que
frecuentemente se localizan en las vacuolas. El basalto es una roca ignea
extrusiva, sélida y obscura, y es el tipo de roca mas comun en la corteza terrestre.
Este tipo de suelos que se considera apto para el desarrollo urbano; se encuentra
totalmente dentro del drea de aplicacion.

En particular, se observa que el sitio del proyecto el cual cuenta con una
superficie de 30.4 has. presenta un 100% de suelo de tipo Basalto. Esta tipologia
de suelo le brindan al sitio del proyecto la resistencia del suelo que permite
utilizarlos para realizar acciones de urbanizacién y edificacién.
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Se destaca que los dos tipos de suelos detectados en el analisis permiten
desarrollar diferentes actividades, desde la agricultura hasta la urbanizacién. En
dicho sentido, no existe desde el punto de vista de la geologia del area de estudio
alguna restriccion especial a la urbanizacién o edificacion.

-Edafologia:

El municipio Tepatitlan de Morelos se conforma por suelos dominantes que
pertenecen al tipo Luvisol, Phaeozem y Planosol. Su distribuciéon geografica y
porcentajes de cobertura se muestran a continuacion.

Por su parte, de acuerdo al analisis practicado para el area de estudio en
particular, se observan los siguientes grupos de suelo:

De acuerdo con el analisis para el area de estudio se observan dos tipos de suelo
cuya clasificaciéon y caracteristicas se describen a continuacion:

- Luvisol (LV): Del latin luvi, luo: lavar. Literalmente, suelo con acumulacion de
arcilla. Estos suelos tienen como caracteristica su fina textura que en combinacién
con terrenos planos, puede ocasionar inundaciones debido a su mala drenabilidad.
o Croémico (cr): Del griego kromos: color. Suelos de color pardo o rojizo, en
algunas ocasiones amarillento. Son de fertilidad moderada y con alta capacidad
para proporcionar nutrientes a las plantas.

-Phaeozem (PH): Se trata de suelos de apariencia obscura en su horizonte
superficial debido a un alto contenido en materia organica. Son suelos fértiles y
soportan una buena variedad de cultivos, asi como de pastizales. Este tipo de
suelos son blandos de textura media y pedregosos en su superficie, presentan
buena drenabilidad, por lo que se consideran aptos para el desarrollo urbano.

o Croémico (cr): Del griego kromos: color. Suelos de color pardo o rojizo, en
algunas ocasiones amarillento. Son de fertilidad moderada y con alta capacidad
para proporcionar nutrientes a las plantas.




-En lo que toca al area de aplicacion o predio del proyecto Fraccionamiento
Campestre Villa Marrone, la unidad de suelo predominante es a) Phaeozem,
donde sobre todo considerando la disposiciéon de usos que propone el presente
plan parcial dentro del predio, segin lo cual se puede verificar que el uso
industrial y el comercial, se estaran ubicando sobre suelo con estas caracteristicas.

Si bien, no se advierten complicaciones derivadas de las circunstancias de
permeabilidad del suelo dentro del predio ya que el sistema de pendientes
topograficas disminuye la probabilidad de inundaciones; no obstante, existen
condiciones a ser consideradas dentro del mismos en el disefio de pavimentos,
redes y equipamiento de infraestructura, asi como de cimentaciones, ya que la
presencia de suelos arcillosos demanda acciones de estabilizacién y mejoramiento
de suelos. En el sentido de lo anterior, sera indispensable contar con la realizacion
de los estudios puntuales de mecanica de suelos que permitan determinar las
soluciones técnicas aplicables, mismas que deberan incorporarse en los proyectos
definitivos de urbanizacion y edificacion.

-Hidrologia:
Cuencas:

El area de estudio se inserta en la Region Hidrolégica Lerma-Santiago,
especificamente en la subregién hidrolégica Altos-Santiago. A su vez, participa
parcialmente una cuenca hidrolégica con el 100% de la superficie pertenece a la
cuenca Santiago-Guadalajara, subcuenca Rio Calderéon. con el 100% de la
superficie total del area de estudio. Por su parte, el area de aplicacién del Plan
Parcial de Desarrollo Urbano "Villa Marrone", se encuentra localizada
completamente dentro de la Subcuenca hidrolégica RH12Eg Rio Calderdn tipo
exorreica.

Escurrimientos:

Son inexistentes los escurrimientos naturales intermitentes que afectan
directamente al area de estudio, solamente el mismo flujo natural captado por
agua de lluvia que obedece en medida a las pendientes topograficas hacia el
Arroyo la Cebadilla.




Las unidades de captaciéon de aguas superficiales conformadas por la subcuenca
Rio Calderdn capturan las escorrentias generadas por la precipitacion pluvial y las
corrientes de agua de temporada, que se aloja 1 escurrimientos natural
encontrado totalmente fuera del area de estudio.

En lo que corresponde al area de aplicacion, el escurrimiento pluvial del poligono
es canalizado de manera natural a hacia un ramal de arroyo, derivando al arroyo la
Cebadilla, encontrado al sur- poniente fuera de las mismas areas de estudio y
aplicacién, continuando este arroyo hacia afluentes y ramales que se encaminaran
kildbmetros mas adelante al Rio Verde.

Acorde a informacion del modelo SIALT (Simulador de Flujos de Agua de Cuencas
Hidrograficas) el ramal de arroyo de agua intermitente que se sitia al nor-
poniente del area de aplicacion, cuenta con una longitud hasta alcanzar el
vertedero del Arroyo La Cebadilla aproximada de 803.11 m, con un coeficiente de
escurrimiento de entre el 10 y 20%, conectando a una Subcuenca de 194,450 my
con una superficie a drenar de 731.5 km2, con pendiente media del 7.58% y baja
de 1.348

Se determina que para el area de aplicacibn no se hace necesaria la
implementacion de medidas de conservacion y mitigacion de posibles impactos
del proyecto sobre el mismo.




-Vegetacion:
Fase de vegetacion secundaria.

En las comunidades vegetales en forma natural existen elementos de disturbio
qgue alteran o modifican la estructura o incluso cambian la composicion floristica
de la comunidad, entre alguno de esos elementos se puede citar: Incendios,
huracanes, erupciones, heladas, nevadas, sequias, inundaciones, deslaves, plagas,
variaciones climdaticas, etcétera.

Actualmente y a causa de la actividad humana, la definicién y determinaciéon de
vegetacion secundaria se ha vuelto mas compleja, ahora las areas afectadas
ocupan grandes superficies y variados ambientes, ya no son tan localizadas y a
veces la presion es tanta que inhibe el desarrollo de la misma provocando una
vegetacion inducida.

A causa de la complejidad de definir los tipos de fases sucesionales, dada su
heterogeneidad floristica y ecoldgica y su dificil interpretacion, ain en campo; se
consideran con base en las formas de vida presentes y su altura tres fases:

1.Vegetacion Secundaria arborea,

2.Vegetacion Secundaria arbustiva,

3.Vegetaciéon Secundaria herbacea.

Selva baja caducifolia (SBC).

Se desarrolla en condiciones climaticas en donde predominan los tipos calidos
subhumedos, semisecos o subsecos. La temperatura media anual oscila entre los
18 a 28°C. Las precipitaciones anuales se encuentran entre 300 a 1 500 mm. Con
una estacién seca bien marcada que va de 6 a 8 meses la cual es muy severa. Se le
encuentra desde el nivel del mar hasta unos 1 900 m, rara vez hasta 2 000 m de
altitud, principalmente sobre laderas de cerros con suelos de buen drenaje.

Los componentes arbdéreos de esta selva presentan baja altura, normalmente de 4
a 10 m (eventualmente hasta 15 m). El estrato herbaceo es bastante reducido y
solo se puede apreciar después de que ha empezado claramente la época de
lluvias y retofian o germinan las especies herbaceas. Las formas de vidas crasas y




suculentas son frecuentes, especialmente en los géneros Agave, Opuntia,
Stenocereus y Cephalocereus.

Bosque de encino (BQ).

Corresponde a comunidades vegetales distribuidas en los macizos montanosos de
México, como es el caso de la Sierra Madre Occidental en el estado Jalisco.

En climas célidos, templados humedos, subhiimedos a secos, con temperaturas
anuales que van de los 10 a 26° c. y una precipitaciéon media anual que varia de
350 a 2 000 mm. Se desarrollan en muy diversas condiciones ecolégicas desde el
nivel del mar hasta los 3000 m de altitud. Preferentemente se encuentra sobre la
exposicion norte y oeste, pero se le puede encontrar en otras. Este tipo de
vegetacion se ha observado en diferentes clases de roca madre, tanto igneas,
sedimentarias y metamorficas, en suelos profundos o someros como regosoles,
leptosoles, cambisoles, andosoles, luvisoles, entre otros.

Estas comunidades estan formadas por diferentes especies de encinos o robles
del género Quercus (mas de 200 especies en México); estos bosques
generalmente se encuentran como una transicion entre los bosques de coniferas y
las selvas, el tamano varia desde los 4 hasta los 30 m de altura desde abiertos a
muy densos. En general, este tipo de comunidad se encuentra muy relacionada
con los de pino, formando una serie de mosaicos complejos. Son arboles
perennifolios o caducifolios con un periodo de floraciéon y fructificacién variable,
pero generalmente la floracidon se da en la época seca del ano de diciembre a
marzo, y los frutos maduran entre junio y agosto.

Pastizal inducido (Pl).

Esta comunidad dominada por gramineas o graminoides aparece como
consecuencia del desmonte de cualquier tipo de vegetacion; también puede
establecerse en areas agricolas abandonadas o bien como producto de areas que
se incendian con frecuencia.

Los pastizales inducidos algunas veces corresponden a una fase de la sucesion
normal de comunidades vegetales, cuyo climax es por lo comun un bosque o un




matorral, a consecuencia del pastoreo intenso o de los fuegos periddicos, o bien
de ambos factores juntos, se detiene a menudo el proceso de la sucesion y el
pastizal inducido permanece como tal mientras perdura la actividad humana que
lo mantiene. De esta manera se tiene la categoria de pastizales inducidos que
prosperan una vez destruidos los bosques de pino y de encino, caracteristicos de
las zonas montanosas de México.

Inventario floristico.

Se realizé6 un muestro floristico en el area del proyecto, mediante el método
cualitativo de presencia y ausencia. Se recorrié el area del proyecto y se
identificaron las especies presentes en el mismo, posteriormente se enlistaron y
describieron a nivel especie. Se dividié a las especies por su estrato (arboreo,
arbustivo, herbaceo), se describen a continuacion.

Estrato arbéreo.

En el estrato arboreo se encontraron 10 especies diferentes; seis pertenecientes a
la familia Fabaceae (leguminosas) y los restantes pertenecientes a las familias
Oleaceae, Fagaceae, Cannabaceae y Cactaceae. Cabe mencionar que no se
encontraron especies enlistadas en la NOM-059-SEMARNAT-2010.

Estrato arbustivo.
En el estrato arbustivo fueron detectadas 10 especies de las cuales la mayoria

pertenece a la familia Fabaceae. Se hace notar que dentro del estrato arbustivo no
se encontraron especies enlistadas en la NOM-059-SEMARNAT-2010.

En cuanto a la vegetacion herbacea en el area del proyecto se observé pastizal
inducido utilizado en actividades ganaderas como forraje para el ganado, la
especie utilizada en el predio es Chloris gayana conocida como zacate de rhodes,
asi como otras especies de la familia poaceae, asteraceae. El pastizal se encuentra
en un estado seco y aparentemente muerto. Cabe mencionar que dentro del
estrato herbaceo tampoco se encontraron especies enlistadas en la NOM-059-
SEMARNAT-2010.




-Aspectos Ambientales:

Existe un significativo deterioro del medio ambiente dentro del centro de
poblacion de Tepatitlin de Morelos y su entorno inmediato. Ello obedece
principalmente a que las aguas residuales domésticas son vertidas sin ningun tipo
de tratamiento a cauces de arroyos. También, la mayor fuente de contaminacién
del recurso agua proviene de los desechos que producen la gran cantidad de
granjas porcicolas en el entorno, siendo éste el principal problema a resolver en
materia ambiental ya que no Unicamente contaminan el agua sino también los
suelos. Es importante destacar que dichas condiciones de contaminacion que
tienen presencia en el contexto de Tepatitlan de Morelos no inciden de manera
significativa ante a que ambos territorios (si bien son contiguos), no pertenecen a
la misma Subcuenca, y sobre todo a que la mayor extensién del area de estudio no
presenta ese tipo de actividades contaminantes, préximas a Tepatitldan de
Morelos.

En lo que corresponde al area de aplicacion, la presencia de una granja que
colinda por el suroeste implicé la revision de la zonificaciéon del proyecto
buscando que por la incidencia de los vientos dominantes y proximidad, las
actividades futuras dentro del predio no presenten afectaciones en los niveles de
sanidad, confort o de habitabilidad por causa de dicha granja.

Por su parte, la flora en el drea de estudio y su entorno cuenta todavia con
presencia de especies como el roble blanco, pino, encino, mezquite, fresno, palo
dulce y pastizales. El area de aplicacién se describe por su parte como un predio
rdstico con presencia importante de macizos arbolados.

Evidentemente, como parte de las acciones necesarias y de manera previa a la
autorizacion de cualquier acciéon que se lleve a cabo en el predio, por efecto de la
modificacion del uso de suelo, serd indispensable tomar en consideracién las
acciones de mitigacion contenidas en el estudio de impacto ambiental que
complementa el presente documento técnico.

El cambio de uso de suelo que se propone implica la instrumentacién de acciones
de preservacion ambiental y sustentabilidad. Se contempla la implementacién de
biodigestores para mitigar el impacto ambiental que se pudiera generar, donde las
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instalaciones se adecuaran al tipo de residuos (domésticos) para dar el debido
trato a las aguas residuales conforme lo que establecen las normas oficiales
mexicanas aplicables.

El diseno del proyecto ejecutivo deberd ser congruente con la situacion
paisajistica y climatica, y favorecera esquemas de sustentabilidad.
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Medio Fisico Transformado

Para el analisis del medio fisico transformado del area de estudio es fundamental
establecer inicialmente que, en el caso particular de la acciéon urbanistica
“FRACCIONAMIENTO CAMPESTRE VILLA MARRONE" ésta se encuentra en el
supuesto que senalan los articulos 234 y 252 del Cédigo Urbano para el Estado
de Jalisco, es decir, que el area de aplicacion del presente plan se encuentra fuera
de los limites del centro de poblacion.
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Plano D-3. Resultado del andlisis de los aspectos del medio fisico
transformado.
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Dado que el area de estudio del presente plan se ubica a su vez fuera de los
limites del centro de poblacién, en la evaluacién de los aspectos de medio fisico
transformado no es posible reconocer aspectos propios de sistemas urbanos
consolidados y en ese sentido el contenido del presente apartado se limita a la
narrativa de los incipientes aspectos de medio fisico que han sido generados a
partir de la intervencién humana.

Estructura Urbana

La configuracion de la estructura urbana en el drea de estudio ostenta una
consistencia dispersa de sus asentamientos humanos, resaltando que no existen
registros oficiales de alguna localidad formal al interior del poligono. La presencia
de algunas localidades rurales cercanas se tiene alrededor del perimetro donde se
emplazan las localidades rurales: a) La Cebadilla, b) Santana de Abajo y c¢) San José
de Bazarte, entre otras menos proximas; las cuales se encuentran conectadas
mediante brechas que entroncan con la vialidad principal Camino a La Cebadilla -
San José de Bazarte.

En el resto del territorio del area de estudio, ésta se integra por una mayor
extension de suelo con predios rusticos donde prevalecen usos agropecuarios y
campestres, y donde se observa también una multitud de construcciones
diseminadas de usos semiurbanos, sin que formalmente lleguen a conformar una
localidad.

Por otra parte, el sistema de unidades urbanas mas cercano corresponde todavia
al centro de poblacion de Tepatitlan de Morelos, se localiza al sur-oriente del
poligono de analisis, dentro del cual se identificaron algunas unidades como el
fraccionamiento Villas del Roble y el fraccionamiento Recidencial del Bosque el
cual tiene acceso mediante la vialidad principal Camino al Cerrito de Moctezuma.

Debido que el area de estudio se ubica fuera del centro de poblacion de
Tepatitlan de Morelos, se explica una evidente segregacion de usos vy
rudimentaria consolidaciéon de localidades rurales, donde naturalmente no existe
la posibilidad de consolidar una estructuracion urbana del territorio.




Tenencia del Suelo

El régimen de propiedad de la tierra que presente al interior del area de estudio es
de la pequena propiedad. Pequenia propiedad es la denominacion que se le da a la
extension de tierra en manos de un solo titular a la cual la ley le otorga diferentes
beneficios con la intencidon de fomentar el desarrollo social.

La pequena Propiedad Agricola. Es constituida por suelos utilizados para el cultivo
de vegetales y se considera pequena propiedad agricola la superficie de tierras
agricolas que no exceda 100 hectdreas con excepcion de algunos cultivos
especificos en los cuales la superficie se puede incrementar hasta 300 hectareas.

Pequena Propiedad Ganadera. Se constituye por los suelos utilizados para la
reproduccién y cria de animales, mediante el uso de su vegetaciéon sea natural o
inducida. Su extension se sujetara a los coeficientes de agostadero ponderados en
la region de que se trate, suficiente para mantener hasta 500 cabezas de ganado
mayor o su equivalente en ganado menor.

Pequena Propiedad Forestal. Se considera pequena propiedad forestal la
superficie de tierras forestales de cualquier clase que no exceda de 800 hectareas.




Uso del Suelo.

El uso actual del suelo predominante dentro del area de estudio es el de tipo
agropecuario, el cual se encuentra intercalado con diversos asentamientos
humanos entre los cuales se destacan tres localidades rurales, asi como otras
construcciones dispersas entre granjas, vivienda campestre, terrazas familiares y
de eventos, y otras construcciones similares.

De acuerdo con informacion del INEGI relativa al potencial de uso de suelo para
esta zona, la superficie del poligono de estudio cuenta con un uso de suelo apto
principalmente para la agricultura.

De forma especifica el area de aplicacién cuenta (segun la asignacion del INEGI)
con uso de suelo agricola de intensidad moderada e intensa, siendo esta ultima la
predominante con una superficie de 30.4 has. lo cual representa el 100% del
poligono de aplicacion.

Por su parte, el area de aplicaciéon (predio del proyecto (Fraccionamiento
Campestre Villa Marone) y de acuerdo con la clasificacion de INEGI (USV serie V
INEGI), el area del proyecto cuenta con dos tipos de vegetacién: la de Agricultura
de Temporal Anual (TA), que cubre casi en su totalidad el area del proyecto, y el
de Vegetacion Secundaria Arbustiva de Selva Baja Caducifolia (VSa/SBC).
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Vialidad

El sistema vial dentro del area de estudio corresponde Unicamente al Camino a la
Cebadilla - San José de Bazarte, considerada con jerarquia vial de caracter
principal por el Plan de Desarrollo Urbano de Centro de Poblacién de Tepatitlan
de Morelos. Existen ademas de la anterior, algunas vialidades locales cercanas
como caminos diversos de empedrado y terraceria que se intersecan y comunican
a multitud de construcciones dispersas, granjas, terrazas y casas de descanso a lo
largo del poligono de andlisis y su entorno; asi como vias de acceso a predios que
cuentan con frente al camino.

La via principal del sistema corresponde a la carretera Federal 80 Tepatitlan de
Morelos - Lagos de Moreno. Esta vialidad cuenta con una seccién de 8.50 m. en
doble sentido, compuesta por 2 carriles de circulacién.

Se destaca que la carretera Tepatitlan de Morelos - Lagos de Moreno, es una via
qgue enlaza el sistema vial del area de estudio con el centro de poblacién
Tepatitldan de Morelos (que se ubica al nororiente, a una distancia de 7 km. o 15
minutos).

De manera particular, desde el acceso al centro de poblacion de Tepatitlan de
Morelos, la carretera federal 80 se vincula a los viales principales que se localizan
dentro del centro de poblacion. Esto es, en el acceso nororiente al Blvr. Anacleto
Gonzalez Flores.

Se puede afirmar que la ubicacién del area de aplicacion del Plan Parcial de
Desarrollo Urbano, cuenta con condiciones de conectividad local y regional, que
le brindan la posibilidad de desarrollar en el predio implicado; los usos destinados
a Turistico Campestre.

Se destaca la necesidad de que cualquier accién de urbanizacidn requerira la
implementacion de estudios de impacto al transito y de integracion vial para
garantizar las condiciones de seguridad y comodidad de los usuarios de la via de
acceso, como los que genere el proyecto; dichos estudios deberan ser
sancionados y autorizados por las dependencias estatales y federales
competentes.




Infraestructura
-Agua Potable

En materia de infraestructura de agua potable, en el area de estudio se resalta que
no existe un sistema de redes de conduccion o de distribucion debido
principalmente a que tampoco existe un proceso de consolidacion urbana en la
zona. Uno de los casos que escapa a la consideracién anterior es la Comunidad de
La Cebadilla, donde el servicio de agua potable se ha venido generando de
manera independiente a la infraestructura de Tepatitldan de Morelos, con base en
la operacion de su fuente de extraccion en sitio.

Por otra parte, de acuerdo con informacion de la Comisién Nacional del Agua
(CONAGUA), el drea de estudio se encuentra situada en un territorio que cuenta
con el recurso disponible en el subsuelo siendo factible su aprovechamiento
mediante pozos de extraccidn, razéon por la que la baja demanda de liquido le da
una mayor disponibilidad para aprovecharlo.

El proyecto que se propone solventara su demanda de agua potable de manera
interna con base en la extraccion del subsuelo por medio de un pozo profundo.
Para tal efecto debera presentar en su momento el titulo de concesion respectivo
emitido por la CONAGUA, mismo que tendra que ser vigente y destinado para el
uso de suelo Turistico Campestre.

El proyecto contard ademas con cisternas cerradas para el almacenamiento del
liguido, que se disenaran de acuerdo a las necesidades del conjunto. Por otra
parte, una vez que se pretendan llevar a cabo acciones de urbanizacion, el
proyecto definitivo debera contemplar un proyecto ejecutivo de infraestructura
de agua potable, acreditando el calculo especifico de los voliUmenes necesarios,
asi como su dotacién con base en la concesiéon por parte de la CONAGUA, donde
se garanticen los requerimientos del proyecto. Dicho proyecto debera ser
sancionado y autorizado por el organismo operador, Agua y Saneamiento del
Municipio de Tepatitlan de Morelos (ASTEPA).
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-Electrificacion y Alumbrado Publico.

El area de estudio cuenta con una cobertura incipiente en el rubro de
infraestructura eléctrica, donde existe una linea principal de suministro situada
sobre los predios hasta la comunidad de La Cebadilla. De esta linea de transmision

se abastecen las localidades rurales.
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LOS USOS Y DESTING
ESPECIFICOS DEL
AREA DE APLICACION.




Clasificacién de Areas

La clasificacion de areas es el instrumento de ordenamiento territorial que
consiste en la delimitacion de areas y predios en funcién de las condicionantes
que resulten de las caracteristicas del medio natural y transformado, las que
segun su indole requieran de diverso grado de control y de participacion de
autoridades competentes en la materia a que se refiera cada tipo de area, ya sea
para obtener o para conservar la adecuada relacién ambiental, asi como para
normar, cuando sea permisible, la acciéon urbanistica que en dichas areas se
pretenda realizar.

POE Estatal de Jallsco CLAVE UGA E_P162R

MOMBRE UGA: P 4162 R

Nombre de la Politica Ambiental RESTAURACION
USO PREDOMINANTE: PECUARIC

USOS COMPATIBLE: AGRICOLA

USOS CONDICIONADOS: FLORA W FAUNA,
ASENTAMIENTOS HUMANGS, INFRAESTRUCTURA
USOS INCOMPATIBLES: H_A

SUPERFICIE [ha): 210543062

Plano E-1. Areas en que se ordena el territorio dentro del drea de
aplicacién del Plan Parcial de Urbanizacién propuesto.
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Zonificacion Secundaria
-Turistico Campestre

Las zonas, turistico-campestre tipo TC, son aquellos predios, que presenten
elementos naturales con valor paisajistico, que permite el emplazamiento de
actividades humanas para el desarrollo de usos habitacionales para el descanso
con una utilizaciéon extensiva del suelo.

ALOJAMIENTO TEMPORAL
=
CLAVE ZONA ACTIVIDADES O GIROS DE USO = USOS Y DESTINOS
{USO PREDOMINANTE S PERMITIDOS.
PREDOMINANTE)
= « | TURISTICO CAMPESTRE.
_ % (Cabafias. ESPACIOS VERDES,
TURISTICO % (Casas de campo. ABIERTOS Y
TC CAMPESTRE =
RECREATIVOS REGIOMALES
o
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TURISTICO CAMPESTRE TC

Densidad maxima de habitantes! ha. 20
Densidad maxima de viviendas/ ha. 4
Superficie minima de lote. 1,600 m?

Frente minimo del lote.

40 metros lineales™

indice de edificacion. 1600 m?
Coeficiente de Ocupacion del Suelo 0.25
(COS5)
Coeficiente de Utilizacidn del Suelo 050
(C.US.)
Altura maxima de la edificacién R
Cajones de estacionamiento por vivienda 4

Restriccion frontal

10 metros lineales

% jardinadeo en la restriccion frontal.

80%

Restricciones laterales

10 metros lineales

Restriccion posterior

£ metros lineales

Modo de edificacian

Abierto

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

*Cuando las condicionantes naturales del terreno no posibiliten el cumplimiento del frente antes
mencionado, este podra ser menor previa evaluacion y aprobacion de la dependencia municipal, el cual
en ningun caso debera ser menor de 15 metros lineales, y sus restricciones laterales no podran ser
menor a 3 metros lineales.




-Mixto Barrial
Las zonas donde la habitacién 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.

ZONAS MIXTAS

CLAVE ZONA UsSos
MB MIXTO BARRIAL HABITACIONAL UNIFAMILIAR
HABITACIONAL HORIZONTAL
* INTENSIDAD HABITACIONAL VERTICAL
MB1 MINIMA. SERVICIOS VECINALES

TURISTICO HOTELERO

= INTENSIDAD SERVICIOS BARRIALES

MB2 BAJA COMERCIO VECINAL
COMERCIO BARRIAL
= INTENSIDAD MANUFACTURAS MENORES

MB3 MEDIA EQUIPAMIENTO VECINAL

EQUIPAMIENTO BARRIAL

= INTENSIDAD ESPACIOS VERDES, ABIERTOS Y RECREATIVOS
MB4 ALTA VECINALES.

= ESPACIOS VERDES ABIERTOS Y RECREATIVOS

BARRIALES.

-Espacios Verdes, Abiertos y Recreativos

Las zonas de espacios verdes, abiertos y recreativos, aun cuando forman parte del
rubro de equipamiento se clasifican de manera independiente por la importancia
de las mismas para los centros de poblacién, por su area de influencia y
actividades se clasifica en vecinales, barriales, distritales, centrales y regionales.

ESPACIOS VERDES, ABIERTOS Y RECREATIVOS
<
CLAVE ZONA (USO ACTIVIDADES O GIROS DE W USOS Y DESTINOS
PREDOMINANTE) USO PREDOMINIANTE ) PERMITIDOS
ESPACIOS VERDES, Espacios verdes y abiertos: = ESPACICS VERDES,
EV-V | ABIERTOS Y <« Jardin vecinal. ABIERTOS Y
RECREATIVOS + Plazoletas y rinconadas RECREATIVOS
VECINALES Espacios recreativos: VECINALES.
+ Juegos infantiles. o EQUIPAMIENTO
VECINAL.
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DERECHD DE VA
AREA DE APLICACION
TO-#  TURISTICO CAMPESTRE
EV.# ESPADOS VERDES
MIEE-# MIXTO BARRIAL
EL-E  S0usamenTo BARRIAL
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Plano E-2. Propuesta de las diversas zonas en que se ordena el
territorio contenido dentro del Area de Aplicacién del Plan Parcial de
Urbanizacién propuesto.

Las obras minimas de urbanizacion que se exigiran son las siguientes:

I. Red de abastecimiento de agua potable;

Il. Red de alcantarillado sanitario;

lll. Sistema de drenaje pluvial;

IV. Red de electrificacion con servicio de baja tension e instalacion oculta;

V. Red de alumbrado publico sobre poste metalico e instalacion oculta;

VI. Red telefdénica con instalacion oculta y casetas de servicio publico;

VII. Banquetas de concreto hidraulico;

VIII. Pavimento de concreto hidraulico;

IX. Senalamiento; y

X. Mobiliario urbano, arbolado y jardineria en vialidades vehiculares, peatonales y
areas verdes.
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Estructura Urbana

Tiene por objeto el ordenamiento del espacio urbano en los centros de poblacién,
considerandose para tal efecto, la interaccion, caracteristicas y modo de operar de
los sistemas que la componen.

1) Estructura Territorial:

Tiene por objeto el ordenamiento del territorio estatal, considerandose para tal
efecto, la interaccion de los aspectos fisico, econdmico y social de los
asentamientos humanos que lo conforman.

2) Estructura Vial:

Tiene por objeto jerarquizar el conjunto de vias que interconectan a los centros

de poblacién, contenidos en el sistema de Unidades Territoriales, permitiendo la
circulacion de las personas y bienes, dentro del territorio del Estado.

Estructura Vial




RESUMEN DE AREAS

TERREND TOTAL 20512424 M2
AREA VENDBLE 225,09 40 M2
VIALIOADES 062562 W2
DOMACION 18,1B040 02
RESTRICCIONES 12080M2

@

Plano E-3. Representacion grafica de los sistemas de estructura urbana

(Territorial y Vial).
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A LAS NORMAS DE
DISENO URBANO.




Criterios de Diseio de Vialidad

La estructura urbana define la caracteristica, modo de operar y adecuada jerarquia
de los diferentes elementos que integran el sistema de estructura territorial y el
sistema vial.

Los elementos que integran la estructura urbana propuesta para las acciones de
conservacion, mejoramiento y crecimiento, se describen en el Plano E-3 del
Anexo Grafico, a efecto de regular su operacién como también, respecto del
caracter compatible o condicionado que implique su relaciéon con los usos y
destinos en los predios aledanos.

Las vialidades contenidas en el area de aplicacion del plan parcial de urbanizacion
se determinan por la jerarquia y caracteristicas descritas a continuacién:

NORMATIVIDAD g S q 1 e[ 3B E £ % E
L)
& 3 S 13| 2|8 3 E 3
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8 2 5 & &
8| g | §| 82|08 | 2|2 |83
AR IR AR ERAR AR
i
E - § § i e < o
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A 1] 4
2 kms 50 3
COLECTORA 2500 | Doble | mas 4 350 | 300 |2 2.50 kmi/h metros | 1.50
(VC) 2 kms 50 3
20.00 Doble | mas 4 350 | 1.50 kmih metros
COLECTORA 1km 50 OPCIO
MENGR (VCm) 17.00 | doble | mas 2 330 | 280 |2 2.40 kmih NAL.
! 50
a | 1500 |doble |S5kms |2 300 | 210 |2 2.40 kmih
SUBCOLEC 50
TORA(VSc) | b | 13.00 | un Skms |2 3.00 | 350 kmih
5 50
c | 13.00 un kms. 2 300 ) 230 {1 2.40 km/h
40
a 1500 | un 3kms |2 350 | 300 |1 3.00 kmih
40
b | 12.00 | un 2kms |2 3.00 | 3.00 kmih
LOCALES A0
c | 1200 | un 2kms |2 300 [ 180 |1 2.40 kmih
A5 20
d | 10.00 | un kms 2 275 [ 120 |1 210 kmih
10
TRANQUILIZADA 7.00 doble * 2 3.50 kmi/h
800
PEATONAL |7 T 600
CICLOPISTA | b
* Maximo De 30 viviendas servida por calle.
* Secciones para los desamollos ecoldgico tipo GH, TC, HJ, Ecoldgico
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Criterios de Diseno de Obras de Urbanizacion

Las obras de urbanizacion y edificacion que se realicen dentro del area de
aplicacién del presente Plan Parcial, deberan de respetar lo estipulado en los
Articulos 249 y 253 del Reglamento Estatal de Zonificacion, relativos a facilidades
para personas con problemas de discapacidad.

Articulo 249. Se debera contar en los puntos de cruce de la via publica con los
arroyos vehiculares con rampas especiales para sillas de ruedas.

Estas rampas deberan observar las siguientes dimensiones minimas:

I. Antes de iniciar la rampa, la banqueta debera tener una dimensién minima de
1.60 metros de ancho, para garantizar el desarrollo de la rampa y el libre acceso y
maniobrabilidad de personas con sillas de ruedas;

Il. El ancho minimo de las rampas sera de 1 metro;

lll. La pendiente de la rampa sera del 10 por ciento como maximo, para salvar el
desnivel de la guarnicién de una altura maxima de 0.15 metros;

IV. El acabado del pavimento en la rampa debera ser terso pero no resbaladizo,
sin ningun elemento en bajo a alto relieve;

V. Deberan alinearse las rampas de las aceras del arroyo vehicular para evitar
desplazamientos en diagonal de personas con discapacidad visual; y

VI. Deberan construirse de la mejor calidad posible y de materiales duraderos.

La construccion de rampas con distancias especificaciones a las antes
mencionadas, sera posible para adaptarse a las dimensiones y caracteristicas de la
via publica, siempre y cuando se de la aprobacion por el Ayuntamiento y el
Sistema Estatal para el Desarrollo Integral de la Familia del correcto
funcionamiento y calidad de construccion de las mismas.

Articulo 253. Los andadores, banquetas o senderos peatonales deberan observar
las siguientes caracteristicas:

. En los espacios abiertos publicos se deberd prever que existan areas de
descanso para sillas de ruedas al menos a cada 50 metros de distancia, que no
interfieran con la circulacion peatonal;




Il. La pendiente maxima en los andadores sera del 5 por ciento;

lll. Se debera observar con especial atencién que la vegetacion y arbolado a los
lados de los andadores peatonales tenga una altura minima de 2.10 metros y que
no obstruya el andador en los costados;

IV. Deberan ser de un terminado rugoso y antiderrapante;

V. Todas las banquetas deben tener superficies firmes, parejas y no resbaladizas.
De ser posible, en las aceras se deben utilizar diferentes materiales, o colores para
facilitar la identificacion y orientacion a personas con deficiencias visuales;

VI. En los cruces con el arroyo vehicular se deberan construir rampas con las
especificaciones antes descritas; y

VII. Por ninguin motivo se permitira cambios bruscos de nivel en las banquetas por
paso de ingresos vehiculares o peatonales que ingresen a propiedad privada o
publica. Los desarrollos de estos cambios de nivel se realizaran por dentro de la
propiedad.




Obras Minimas de Urbanizacion

Las obras minimas de urbanizacién que se realizardn para las zonas Turistico
Campestres (TC) seran:

1) Red de abastecimiento de agua potable, con toma domiciliaria;
2) Fosas sépticas para disposicion de aguas residuales de origen doméstico;

3) Red de electrificacion con servicio de baja tensidn, instalacion Hibrida con
acometida domiciliaria;

4) Red de alumbrado publico mixto; sobre poste de C.F.E, instalacion aérea, en
vialidades vehiculares y peatonales; y sobre poste metélico e instalacién

aérea en areas verdes y areas de cesion; y en zonas donde el tipo de suelo lo
permita seran subterraneas;

5) Sefialamientos, incluyendo placas de nomenclatura, en vialidades vehiculares y
peatonales;

6) Arbolado v jardineria en vialidades vehiculares y peatonales, areas verdes y
esparcimiento y en areas de cesion;

7) Guarniciones de concreto hidraulico;

8) Banquetas de material pétreo; y

9) Pavimento de empedrado o similar.




Determinacion de la Areas de Cesién para Destinos

La presente declaratoria tendra por objeto la transmisién de la propiedad de las
areas de cesidn para destinos, quedando afectados los predios a los fines publicos.

Conforme a lo establecido en el articulo 128 del Reglamento Estatal de
Zonificacion las areas publicas se clasifican en:

I. Cesiones para destinos: Las correspondientes a las instalaciones de uso comun
para el desarrollo de la comunidad, debiendo consignarse aquellas que son para
los espacios abiertos y las relativas al equipamiento urbano. Por lo que el
propietario o promotor cederdan a titulo gratuito al Ayuntamiento una vez
concluida la accién urbanistica.

Il. Cesiones para la vialidad y servicios publicos: Las correspondientes a las vias
publicas y servidumbres de paso de infraestructura, asi como las areas necesarias
para sus instalaciones. Por lo que el propietario o promotor cederan a titulo
gratuito al Ayuntamiento una vez concluida la accién

urbanistica.

La presente determinaciéon de Usos y Destinos tendra por objeto la transmision de
la propiedad de las areas de cesion para destinos y cesidn para vialidades,
guedando afectados los predios a los fines publicos.

Las areas de cesidon para destinos, asi como las vias publicas seran de dominio
publico, por lo que al término de la accién urbanistica debera consignarse el
caracter de inalienables e imprescriptibles que dichos bienes tendran en lo
sucesivo, éstas quedaran en posesion del urbanizador hasta la recepcién de las
obras por el municipio, previsto en los articulos 141y 211 de la Ley Estatal.

De acuerdo a lo establecido en el Articulo 136 fraccion Il del Reglamento, para las
Zonas Turistico Campestres (TC), la cesién para destinos al Ayuntamiento
comprendera el 5% de la superficie del predio a desarrollar, y conforme al articulo
201 de la Ley de Desarrollo urbano del Estado de Jalisco, las areas de restriccion o
proteccion no son generadoras de cesiones.




