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REGLAMENTO DE ZONIFICACION Y USO DEL SUELO

PARA EL MUNICIPIO DE VALLE DE SANTIAGO, GTO. 35

Ingeniero Alejandro Alanis Chavez, Presidente Constitucional del Municipio de
Valle de Santiago, Guanajuato, a los habitantes del mismo hace saber:

Que el Ayuntamiento que presido, en ejercicio de sus atribuciones y con fundamento
en los articulos 115, fraccion |l de la Constitucion Politica de los Estados Unidos
Mexicanos; 106 y 117, fraccion | de la Constitucion Politica para el Estado de
Guanajuato; 2, 76 fraccion |, inciso b), 236 y 240 de la Ley Organica Municipal para
el Estado de Guanajuato, en relacion con los articulos 7, 25 fraccion |, inciso b), 297
fraccion 1l y 303 fraccion Il y Quinto Transitorio de la Ley para el Gobierno vy
Administracion de los Municipios del Estado de Guanajuato; en la Vigésimo Sexta
Sesion Extraordinaria de fecha 02 dos de octubre del afio 2024 dos mil veinticuatro,
aprobo el presente:

ACUERDO

Articulo Unico. Se expide el Reglamento de Zonificacién y Uso de
Suelo para el Municipio de Valle de Santiago, Gto., para quedar en los términos
siguientes:



REGLAMENTO DE ZONIFICACION Y USO DEL SUELO PARA EL MUNICIPIO

DE VALLE DE SANTIAGO, GTO.

TITULO PRIMERO
DISPOSICIONES GENERALES
CAPITULO PRIMERO
OBJETO, ALCANCE Y DEFINICIONES, GLOSARIO

Objeto y finalidad

Articulo 1. El presente Reglamento tiene caracter general y tiene como finalidad
establecer las normas reglamentarias del Codigo Territorial para el Estado y los
Municipios de Guanajuato, con el fin de facilitar la planificaciébn, ordenamiento
territorial, gestion y administracion adecuada del desarrollo urbano en el Municipio
de Valle de Santiago, Guanajuato. Para ello, se establecen las siguientes
disposiciones en el presente Reglamento:

En virtud del presente articulo, se establece que el desarrollo urbano se
refiere a la planificacion y regulacion de la creacion, mantenimiento,
mejoramiento y expansién de los nucleos de poblacion, asi como del
ordenamiento territorial de los asentamientos humanos y las disposiciones
relacionadas con el uso, reservas y destinos del suelo urbano;

En virtud de este Titulo, se establecen las normas y procedimientos que
regiran las atribuciones del Municipio en relacién con el desarrollo urbano
y la expedicion de constancias de uso, destino y reserva del suelo,
considerando la zonificacion y vocacion del mismo. El propdsito es
preservar, mejorar y restablecer la armonia entre los asentamientos
humanos y el entorno natural, contribuyendo asi a una mayor calidad de
vida para la poblacion;

La administracion del desarrollo urbano implica la planificacion,
organizacion, ejecucién, control y evaluacion de las actividades
establecidas por la legislacién y el reglamento vigente. Estas acciones son
llevadas a cabo por las autoridades en conjunto con los sectores social y
privado del municipio, con el objetivo de ordenar y regular de forma
sostenible los asentamientos humanos y el desarrollo urbano;

El Programa Municipal de Desarrollo Urbano y Ordenamiento Ecoldgico
Territorial (PMDUOET) es un instrumento técnico-juridico que tiene como
finalidad ordenar y regular el desarrollo urbano. Establece las bases para
las acciones de mejoramiento, conservacion y crecimiento de la ciudad, asi
como define reservas, provisiones, usos y destinos del suelo con el objetivo
de mejorar la calidad de vida de los habitantes;



Las autorizaciones de uso de suelo, licencias de construccion,
funcionamiento, fraccionamiento y demas constancias, certificaciones y
autorizaciones emitidas se regiran por lo dispuesto en El Cédigo Territorial
para el Estado y los Municipios de Guanajuato, el PMDUOET de Valle de
Santiago y el presente reglamento.

Glosario de Términos

Articulo 2. Para los efectos del presente Reglamento, y de conformidad con El
Cadigo Territorial para el Estado y los Municipios de Guanajuato, se entiende por:

Accion urbanistica: actos o actividades tendientes al uso o
aprovechamiento del suelo dentro de areas urbanizadas o urbanizables, tales
como divisiones, parcelaciones, fusiones, relotificaciones, fraccionamientos,
condominios, conjuntos urbanos o urbanizaciones en general, asi como de
construccion, ampliacion, remodelacion, reparacion, demolicion o
reconstruccion de inmuebles, de propiedad publica o privada, que por su
naturaleza estan determinados en los programas o cuentan con los permisos
correspondientes. Comprende también la realizacibn de obras de
equipamiento, infraestructura o servicios urbanos;

Administraciéon sustentable del territorio: proceso de organizacion,
ejecucion, control y evaluacion de las actividades y funciones a cargo de las
autoridades competentes, en coordinacion con los sectores social y privado,
tendientes a la conservacion y restauracion de los espacios naturales; la
proteccion al patrimonio natural, cultural urbano y arquitecténico, el paisaje y
la imagen urbana; el fomento y control del desarrollo urbano; la movilidad; el
manejo de los parques urbanos, jardines publicos y areas verdes de los
centros de poblacion; la prevencion de riesgos, contingencias y desastres
urbanos y el fomento a la resiliencia, asi como la regularizacién de la tenencia
del suelo urbano;

Adaptacion controlada: es la serie de acciones de intervencidén sobre un
inmueble de valor patrimonial, en vias de adaptarlo a los requerimientos del
usuario sin afectar la tipologia arquitecténica de la zona urbana en que se
encuentre, su estructura, composicion, tendencia estilistica o imagen;
Alineamiento: delimitacién grafica de cualquier inmueble con respecto a la
linea divisoria en el terreno que lo limita con la vialidad urbana existente o
futura, o cualquier otra restriccion;

Anuncio: cualquier expresion grafica, escrita o electrénica que se coloca o
difunde en cualquier vialidad urbana o bien de uso comun, o que sea visible
desde los mismos, para mostrar o informar al publico cualquier mensaje,
publicidad o propaganda, relacionado con la produccion o venta de bienes,
con la prestacion de servicios y, en general, con el ejercicio licito de cualquier
actividad, asi como la estructura fisica que la contenga o soporte;



VL.

VIL.

VIIL.

XI.

XIL.

XIIL.

XIv.

XV.

XVI.

XVIL.

XVIIL.

Arbolado urbano: especimenes de especies arbdreas ubicados en los
centros de poblacion que deberan atender puntualmente a la paleta vegetal
municipal vigente.

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

Area de uso comun: superficie ubicada dentro de un desarrollo en
condominio, que pertenecen en forma proindiviso a los conddéminos,
destinada a la realizacion de obras complementarias de beneficio colectivo,
relativas a la cultura, educacion, esparcimiento, deporte o aquéllas de
caracter asistencial;

Area no urbanizable: superficie que debido a su naturaleza, funcién o
destino no es susceptible de abrirse al desarrollo, o esta sujeta a restricciones
en su aprovechamiento;

Area urbanizable: territorio para el crecimiento urbano contiguo a los limites
del area urbanizada del centro de poblacion, determinado en los programas,
cuya extension y superficie se calcula en funcién de las necesidades del
nuevo suelo indispensable para su expansion;

Area urbanizada: territorio ocupado por un centro de poblacién con redes
de infraestructura, equipamiento y servicios;

Area verde: superficie de terreno no urbanizable, que forma parte del area
de donacion de un fraccionamiento o desarrollo en condominio, destinada a
su forestacién y equipamiento unicamente como parque urbano o jardin
publico;

Asentamiento humano: el establecimiento de un conglomerado
demografico, con el conjunto de sus sistemas de convivencia, en un area
fisicamente localizada, considerando dentro de la misma los elementos
naturales y las obras materiales que lo integran;

Barrio: zona urbanizada de un centro de poblacion dotada de identidad y
caracteristicas propias;

Caédigo Territorial: Al Cédigo Territorial para el Estado y los Municipios de
Guanajuato;

Corriente estilistica: Es el conjunto de las caracteristicas formales de una
edificacion dentro de una determinada tendencia de estilo;

Conservacion: Accion tendente a preservar las zonas con valores histéricos
y culturales, asi como proteger y mantener el equilibrio ecologico en las
zonas de servicios ambientales; LGAHOTDU;

Corredores urbanos: Son las areas urbanas que se encuentran
estructuradas por una via publica que integra un sistema de movilidad y de



XIX.

XX.

XXI.

XXIL.

XXIILI.

XXIV.

XXVI.

servicios urbanos, que permiten un aprovechamiento intensivo del suelo,
alojando en el uso que generan una gran rentabilidad;

Corredores industriales: Son las areas urbanas que se encuentran
estructuradas por una via publica que integra un sistema de movilidad y de
servicios a la Industria y al Comercio, el cual permite el aprovechamiento
intenso del suelo;

Derecho de desarrollo: Es el potencial de aprovechamiento que tiene o
pudiera tener todo predio dentro de un centro de poblacidn, establecidos
estos en los planes parciales de desarrollo urbano de la zona donde el predio
se encuentra ubicado, expresadas principalmente a través de los coeficientes
de ocupacion y utilizacion del suelo;

Direccién: A la Direccidon de Desarrollo Urbano del Municipio de Valle de
Santiago, Guanajuato, que es la Dependencia municipal en materia de
administracidon sustentable del territorio responsable de la regulacion de la
ocupacion, uso y actividades que se realizan en el territorio municipal;
Elementos de valor patrimonial: Todos aquellos elementos susceptibles de
proteccion, que formen parte o sean complementarios a las caracteristicas
de los inmuebles que conforman, dentro de las zonas con valor patrimonial y
aun si estos se encontraran aislados. Se consideran como tales:

Edificios que tengan valor de tipo documental, respecto a las actividades o
caracteristicas culturales que constituyan parte integral de la identidad del
lugar y contribuyan a su caracter de singularidad;

Mobiliario urbano;

Bienes muebles integrados o parte integral de los disefios originales, hechos
ex profeso para el inmueble;

Jardineria, arborizacion, asi como cualquier elemento del paisaje que
contribuya a la lectura del inmueble; y

Elementos distintivos, hitos o particularidades del contexto urbano inmediato;

Elementos urbanos: Son las partes naturales y culturales que en conjunto
forman la ciudad;

Espacio publico: Es el territorio fisico de acceso publico generalizado
conformado por vias, arroyos de circulacion, banquetas, andadores, plazas,
jardines, camellones y glorietas;

Estado de conservacion: Condicion que guarda una edificacion debido a la
accion, tanto de factores naturales como del uso y la actividad humana;
Fideicomiso: Es el Contrato celebrado entre el Ayuntamiento y una
institucion fiduciaria, reconocida por las autoridades hacendarias, que tiene
como fin la administracién de los recursos generados por el proceso de
transferencia de derechos de desarrollo;



XXVIL.

XXVIIL.
XXIX.

XXXI.

XXXIL.
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XXXIV.

XXXV.

XXXVI.

XXXVIL.

XXXVIIL.

ICOMOS: Consejo Internacional de Monumentos y Sitios, dependiente de la
UNESCO;

INAH: Instituto de Antropologia e Historia;

Imagen urbana: el conjunto de elementos naturales y construidos que
conforman el paisaje urbano, entorno y que forman el marco visual de los
habitantes;

Intervencién: obra o accidn de caracter técnico especializado, legal o
administrativo relacionada con la restauracién, el aprovechamiento o la
conservacion de un inmueble o de una zona de valor patrimonial,
Inventario de bienes culturales inmuebles: registro del total de inmuebles
que constituyen una zona de valor patrimonial para su identificacién,
clasificacion, definicidon de niveles de intervencién y ambitos de competencia,
que fungira como instrumento técnico y legal para regular y dictaminar el
valor patrimonial de estos elementos para su futura gestion y conservacion;
Inventario y catalogo del patrimonio cultural urbano arquitecténico y
natural: Instrumento técnico y legal para establecer y dictaminar el valor
patrimonial de cada inmueble;

Manual para la conservacion del patrimonio edificado: El conjunto de
criterios y especificaciones técnicos que los promotores, ya sea de obras
privadas o publicas deberan considerar en las intervenciones en los
perimetros de proteccion historico-patrimonial;

Mobiliario urbano: A todo aquel elemento, estructura u objeto ubicado en el
espacio publico con fines de servicio u ornato;

Modo de edificacion: Caracteriza la distribucion espacial de los volumenes
que conforman la edificacion para efectos de configuracion urbana. Pueden
ser: cerrado, semi cerrado semi abierto, y, abierto;

Monumentos con valor artistico: en los términos de la Ley Federal sobre
Monumentos y Zonas Arqueoldgicos, Artisticos e Histéricos, los bienes
muebles e inmuebles que revistan valor estético relevante;

Monumentos de valor arqueolégico: en los términos de la Ley Federal
sobre Monumentos y Zonas Arqueoldgicos, Artisticos e Historicos, los bienes
muebles e inmuebles, producto de culturas anteriores al establecimiento de
la hispanica en el territorio nacional, asi como los restos humanos, de la flora
y de la fauna, relacionados con esas culturas;

Monumentos de valor histérico: en los términos de la Ley Federal sobre
Monumentos y Zonas Arqueoldgicos, Artisticos e Historicos, los bienes
vinculados con la historia de la nacién, a partir del establecimiento de la
cultura hispanica en el pais, en los términos de la declaratoria respectiva o
por determinacién de la Ley;



XXXIX.

XL.
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XLIIL.

XLIIl.

XLIV.

XLV.

XLVI.

XLVII.

XLVIII.

Modelo de Ordenamiento Sustentable del Territorio (MOST): Instrumento
de politicas y estrategias destinadas a normar el uso y aprovechamiento del
territorio, evaluando las potencialidades y conflictos;

Nivel de intervencién permitido: A las acciones permitidas de intervencién
futura al inmueble generadas a través del estudio sefaladas en el inventario
en el caso de futuras intervenciones al inmueble;

Niveles de edificacion: Se refiere al numero de niveles o pisos que
conforman una edificacion y que se define para las nuevas construcciones
como resultado del empleo de las normas de control de la edificacién en una
determinada area urbana;

Nomenclatura: Nombres oficiales de los sitios, calles y avenidas del
municipio;

Ordenamiento urbano: El conjunto de dispositivos que tienden a lograr el
desarrollo fisico integral de los mismos, mediante la armoénica relacion y
jerarquizacion de sus elementos; expresandose mediante planes,
programas, reglamentos y demas instrumentos administrativos, para este fin,
emanados de los diferentes 6rdenes de gobierno: federal, local y municipal;
Paisaje urbano histérico: Es el conjunto o grupo de cualquier tipo de
edificios, estructuras y espacios abiertos en su contexto natural y ecolégico,
que constituyen un asentamiento humano, se localizan dentro de un medio
ambiente urbano, como manifestacion de un periodo de tiempo relevante
para la comunidad desde el punto de vista prehistérico, arqueoldgico,
arquitectonico, historico, estético, cientifico, sociocultural o ecolégico;
Patrimonio cultural: Sitios, lugares o edificaciones con valor arqueolégico,
histérico, artistico, ambiental o de otra naturaleza, definidos y regulados por
la legislacion correspondiente. (PROY-NOM-003-SEDATU-2023)
Patrimonio cultural y natural: Es el conjunto de manifestaciones producto
de la obra conjunta o separada del hombre y de la naturaleza que contengan
relevancia arqueoldgica, histoérica, artistica, tradicional, cientifica, técnica o
natural y que, por sus caracteristicas histéricas, documentales, estéticas,
armonicas, socioespaciales, de identidad y significado, revisten relevancia
para la comunidad,;

Patrimonio edificado urbano: Son todos aquellos elementos urbanos con
valor arqueoldgico, historico, artistico y ambiental contenidos en el ambito
urbano;

Predio: Propiedad de terreno, que segun sus caracteristicas se considera
como:

a) Urbano: es aquel que ha sido lotificado, como consecuencia de la accion

urbanistica y que ha sido declarado suelo urbanizado.

b) Rustico: es aquel de caracter rural, localizado fuera del centro de poblacién.



c) Rustico intraurbano: es aquel de caracter rural localizado dentro del centro

XLIX.
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LIl

LIIL.

LIV.

LV.

LVL

de poblacion, ya en areas de renovacion urbana, urbanizacion progresiva o
reserva urbana y que no cuenta con la declaratoria de suelo urbanizado;
Preservar: Conjunto de politicas y acciones para mantener las condiciones
que propicien la evolucidn y continuidad de los ecosistemas y habitats
naturales, incluyendo a las poblaciones de especies en sus entornos
naturales y fuera de sus habitats naturales. (PROY-NOM-003-SEDATU-
2023);

Procuraduria: A la Procuraduria Ambiental y de Ordenamiento Territorial del
Estado de Guanajuato (PAOT);

Programa Municipal (PMDUOET): El Programa Municipal de Desarrollo
Urbano y Ordenamiento Ecolégico Territorial es un instrumento técnico-
juridico que tiene como finalidad ordenar y regular el desarrollo urbano.
Establece las bases para las acciones de mejoramiento, conservacion y
crecimiento de la ciudad, asi como define reservas, provisiones, usos y
destinos del suelo con el objetivo de mejorar la calidad de vida de los
habitantes.

Programa de restauracion y conservacion: Programa Municipal para la
Restauracion y Conservacion del Patrimonio Cultural del municipio de Valle
de Santiago, Guanajuato;

Proteccion: Efecto de las acciones legales preventivas, que, por medio de
las leyes o reglamentos establecidos, conservan los elementos y bienes del
patrimonio cultural estatal y municipal;

Proyecto definitivo de re-densificaciéon: Es el proyecto urbano
arquitectonico que debera elaborarse para cada predio que se pretenda
incorporar al Programa Municipal de Redensificacion, como predio receptor
de derechos de desarrollo y debera definir los impactos que se causaran y
las acciones de mitigacion, tanto a la zona en que se ubica, como a los
predios colindantes;

Proyecto ejecutivo: El conjunto de elementos que tipifican, describen vy
especifican detalladamente de las obras de edificacion, restauracion,
urbanizacién e infraestructura, en cualquiera de sus géneros, expresadas en
planos y que integran todos los documentos y estudios técnicos necesarios
para la ejecucién, elaborados por un director responsable de proyecto o
varios con registro acreditado en los términos de este reglamento;

Proyecto ejecutivo de re-densificacion: Es el proyecto Ejecutivo; urbano
arquitectonico que debera elaborarse para cada predio que se pretenda
incorporar al Programa Municipal de Re-densificacién, como predio receptor
de derechos de desarrollo y debera definir los impactos que se causaran y
las acciones de mitigacion, tanto a la zona en que se ubica, como a los
predios colindantes;



LVIL.

LVIIL.
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LXIV.
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Proyecto o esquema de integracién urbana: el conjunto de elementos que
permiten establecer la congruencia e integracion funcional de las obras de
urbanizacién o edificacion del proyecto, en relacién con el plan o programa
de desarrollo urbano, el cual incluye los documentos técnicos, anexos
graficos, donde se establecen las estrategias de planeacion con los usos o
destinos, su estructura urbana y medio ambiente, elaborado por un director
Responsable en Desarrollo Urbano;

Re-densificacion: Incremento en la densidad e intensidad del
aprovechamiento en las areas delimitadas en los distintos niveles de
planeacion;

Rehabilitaciéon: conjunto de intervenciones dirigidas a reactivar un edificio o
estructura urbana mediante las acciones correspondientes;

Relevancia cultural: cualidad de bienes muebles e inmuebles que se
atribuye cuando estos presentan alguna de las siguientes caracteristicas:
representatividad, insercion en determinada corriente estilistica, grado de
innovacion, materiales o técnicas utilizadas. Para los bienes inmuebles se
considera ademas su contexto urbano;

Relotificaciéon: El cambio en la distribucion o dimensiones de los lotes en un
predio, cuyas caracteristicas hayan sido autorizadas con anterioridad;
Remate visual: Punto focal de una perspectiva, constituido por los
elementos de valor histérico patrimonial, paisajistico o urbano, cuya principal
caracteristica es que puede ser visible desde varios puntos, o bien contrasta
con su entorno inmediato;

Remodelaciéon: Son las acciones tendientes a reemplazar o mejorar
instalaciones y acabados sin que se modifiquen el proyecto original del
inmueble;

Restauracion: Es el nivel de proteccién por el cual las acciones de
intervencion al inmueble patrimonial deberan preservar integramente tanto la
estructura arquitectdnica original, como las unidades naturales o ambientales
correspondientes a los municipios metropolitanos;

Suelo urbanizable: aquel cuyas caracteristicas lo hacen susceptible de
aprovechamiento en la fundacién o crecimiento del asentamiento humano o
centros de poblacién, sin detrimento del equilibrio ecolégico y zonas de
proteccion, por lo que se sefalara para establecer las correspondientes
provisiones y reservas, siempre y cuando no existan caracteristicas de valor
cientifico, histérico patrimonial, ambiental, paisajistico, riesgos o régimen de
dominio publico;

Suelo no-urbanizable: aquel cuyas caracteristicas de valor cientifico,
historico patrimonial, ambiental, paisajistico, riesgos o régimen de dominio
publico, no es susceptible de aprovechamiento en la fundacion o crecimiento
de los centros de poblacion;
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LXVIII.

LXIX.
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Titular del Gobierno Municipal: Es la persona fisica, Presidente o
Presidenta Municipal, que representa al Ayuntamiento y a la Administracion
Publica Municipal en el Municipio de Valle de Santiago, Guanajuato;

Traza urbana: Es el patron de organizacidn espacial de un asentamiento que
obedece de forma directa a la estructura jerarquizada de espacios abiertos
publicos y bloques edificados;

UGAT: Unidad de Gestion Ambiental y Territorial, establecida en el Programa
Municipal de Desarrollo Urbano y Ordenamiento Ecoldgico Territorial
(PMDUOET)

Uso actual: Se refiere al uso que posee un inmueble al momento del analisis;
Uso o destino compatible: El o los usos que desarrollan funciones que
pueden coexistir con los usos predominantes de la zona;

Uso o destino condicionado: El o los usos que desarrollan funciones
complementarias dentro de una zona estando sujetos para su aprobacion o
permanencia, al cumplimiento de determinadas condiciones establecidas de
forma previa o a la presentacion de un estudio detallado que demuestre que
no causan impactos negativos al entorno;

Uso o destino predominante: El o los usos o destinos que caracterizan de
una forma principal una zona;

Uso original: Se refiere al uso inicial que motivo la solucion arquitecténica
de una edificacion;

Via publica: Es aquella superficie de dominio publico y de uso comun que
se destina por disposicion de la autoridad municipal al libre transito, a
asegurar las condiciones de ventilacion e iluminacién de las edificaciones o
a la instalacién y funcionamiento de la infraestructura, el equipamiento o los
servicios publicos;

Zona de monumentos artisticos: En los términos de la Ley Federal sobre
Monumentos y Zonas Arqueoldgicos, Artisticos e Historicos, es el area que
comprende varios monumentos artisticos asociados entre si, con espacios
abiertos o elementos topograficos, cuyo conjunto revista valor estético en
forma relevante;

Zona de monumentos histéricos: En los términos de la Ley Federal sobre
Monumentos y Zonas Arqueoldgicos, Artisticos e Historicos, es el area que
comprende varios monumentos historicos relacionados con un suceso
nacional, que se encuentre vinculada a hechos anteriores al afio 1900;
Zonas de proteccion a la fisonomia: Son aquellas que no teniendo la
clasificacion de Patrimonio Historico o de Patrimonio Cultural contienen la
traza urbana y edificaciones de valor arquitectonico que pueden formar un
conjunto fisonémico, por lo que su conservacion es de interés municipal,
contienen valores de caracterizacibn ambiental en sus elementos
urbanisticos;
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LXXX.

LXXXI.

LXXXII.

LXXXIIL.

Zonas de proteccién al patrimonio cultural: Son las areas zonificadas en
el Sistema Estatal de Planeacién para el Desarrollo

Urbano: Programas de Desarrollo Urbano, Planes de Referencia y Planes
Basicos de Desarrollo Urbano, que contienen dentro de sus perimetros
bienes o valores del patrimonio cultural urbano. Estos bienes tangibles o no,
pueden ser de valor arqueoldgico, histérico, artistico, fisondmico, ambiental
o de proteccion, asi como naturales, ambiental ecologicos o para el desarrollo
sostenido y sustentable; siendo obligatorio su conservacion, proteccion,
preservacion, mejoramiento, restauracion, recuperacion, rehabilitacion o
reanimacion en coordinacion con autoridades y particulares de acuerdo a los
ordenamientos en la materia;

Zonas de protecciéon al patrimonio histérico: Son aquellas donde se
localizan sitios y monumentos arqueoldgicos 0 que se presuma su existencia,
inmuebles o Monumentos Artisticos asociados entre si, con espacios abiertos
o elementos topograficos cuyo conjunto revista valor estético en forma
relevante; o Monumentos Historicos relacionados con un suceso nacional o
las que se encuentren vinculadas a hechos pretéritos de relevancia para el
pais. Es decir, comprende monumentos por ministerio de Ley y por lo tanto
estan bajo la proteccion de la Ley Federal sobre Monumentos y Zonas
arqueoldgicas, artisticos e Historicos y el control del Instituto Nacional de
Antropologia e Historia;

Zona de protecciéon patrimonial: Son aquellas cuya fisonomia y valores,
tanto naturales, culturales y arquitectonicos forman parte de un legado
histérico o artistico que requiere de su preservacion segun las leyes en la
materia y se encuentran sefaladas dentro de los distintos niveles de
planeacion;

Zona de valor patrimonial: Area delimitada para su conservacién o
mejoramiento que constituye un conjunto de inmuebles con valor historico
y/o artistico, que reviste relevancia cultural para el Estado de Guanajuato.
Estas zonas estan sujetas a acciones de caracter legal, técnico especializado
y administrativo, tendientes a su proteccidén, mejoramiento y a detener el
deterioro por agentes naturales o por falta de cuidado y negligencia.

CAPITULO SEGUNDO
OBJETIVO DE LA PLANEACION

Principal objetivo del PMDUOET

Articulo 3. El principal objetivo del Programa Municipal (PMDUOET) es orientar la
planeacién con visién de largo plazo del desarrollo territorial del municipio mediante



la integracion y adecuacion de enfoques, métodos y procedimientos que
contribuyan a traducir las politicas de desarrollo en acciones concretas para resolver
las problematicas especificas que experimenta el territorio municipal, en
consideracion de la dinamica funcional de los asentamientos humanos, de la
definicion de las condiciones para la equidad social, asi como de la seguridad de la
poblacién ante los fendmenos naturales y el uso sustentable de los recursos
naturales.

Principal objetivo del MOST

Articulo 4. El Modelo de Ordenamiento Sustentable del Territorio sera el
instrumento de politicas destinado a normar el uso y aprovechamiento del territorio,
evaluando las potencialidades y conflictos. Este modelo consta de las politicas y
estrategias de uso y ocupacion del suelo, determinadas con base en los diferentes
escenarios y la potencialidad y disponibilidad de los recursos del territorio asignadas
a cada UGAT, asi como los lineamientos y estrategias ecoldgicas y territoriales, usos
del suelo, sus criterios de regulacion y directrices urbano-territoriales que facilitaran
la gestion del territorio

Principal instrumento de gestion y regulaciéon

Articulo 5. El Modelo de Ordenamiento sustentable del Territorio (MOST) funge
entonces como el principal instrumento para la gestién y regulacion del territorio
municipal, el cual, esta construido a partir de un proceso de toma de decisiones para
la adecuada planeacién a largo plazo del territorio, utilizando como unidad base,
UGAT.

Politicas de la UGAT

Articulo 6. A cada UGAT se le asignara una politica ambiental y territorial, misma
que es congruente con el uso de suelo actual y las potencialidades del territorio de
la propia unidad y con el lineamiento ecoldgico, territorial y urbano definido para la
misma, que constituye la meta o estado deseable de dicho territorio bajo una vision
de largo plazo.

Politicas de Ordenamiento Ecolégico y

Ordenamiento Urbano Territorial



Articulo 7. Las politicas, constituyen el margo global de la gestion territorial de cada
UGAT, estas permiten analizar de manera global, las acciones generales propuestas
para las diferentes unidades que componen el MOST municipal.

Estrategias

Articulo 8. La planeacion territorial con vision de largo plazo debe vincularse con
un marco estratégico que identifique los espacios de actuacion prioritarios en
materia ambiental, territorial, urbana, social y econdmica, mismo que integre
estrategias con objetivos particulares, acciones, programas y proyectos que en
conjunto incidan sobre la problematica detectada y faciliten el éxito de los
lineamientos ecoldgicos, urbanos vy territoriales definidos por cada UGAT.
Subsistemas:

Subsistema Ambiental

a.
b. Subsistema Medio Fisico Transformado

0

Subsistema Social, y

Q

Subsistema Econdémico.

CAPITULO TERCERO
PRINCIPIOS

Principios
Articulo 9. La planeacion, regulacion y gestion de los asentamientos humanos,
Centros de Poblacion y la ordenacion territorial, deben conducirse en apego a los
siguientes principios de politica publica:

l. Derecho a la ciudad. Garantizar a todos los habitantes, de un Asentamiento
Humano o Centro de Poblacion, el acceso a la vivienda, infraestructura,
equipamiento y servicios basicos, a partir de los derechos reconocidos por la
Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos y los tratados
internacionales suscritos por México en la materia, la Constitucion Politica
del Estado de Guanajuato, asi como las leyes y reglamentos en la materia;

Il Equidad e inclusion. Garantizar el ejercicio pleno de derechos en
condiciones de igualdad, promoviendo la cohesidn social a través de
medidas que impidan la discriminacion, segregacion o marginacion de
individuos o grupos. Promover el respeto de los derechos de los grupos
vulnerables, la perspectiva de género y que todos los habitantes del
Municipio puedan decidir entre una oferta diversa de suelo, viviendas,



VL.

VII.

servicios, equipamientos, infraestructura y actividades economicas de
acuerdo con sus preferencias, necesidades y capacidades;

Derecho a la propiedad urbana. Garantizar los derechos de propiedad
inmobiliaria con la intencidn de que los propietarios tengan protegidos sus
derechos, pero también asuman responsabilidades especificas con el estado
y con la sociedad, respetando los derechos y limites previstos en la
Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos, la Constitucidon
Politica del Estado de Guanajuato, asi como las leyes y reglamentos en la
materia que de ellas emanen, destacando que el interés publico prevalecera
en la ocupacion y aprovechamiento del territorio;

Coherencia y racionalidad. Adoptar perspectivas que promuevan el
ordenamiento territorial y el Desarrollo Urbano de manera equilibrada,
armonica, racional y congruente, acorde a los planes y politicas nacionales,
locales y municipales; asi como procurar la eficiencia y transparencia en el
uso de los recursos publicos;

Participacion democratica y transparencia. Proteger el derecho de todas
las personas a participar en la formulacion, seguimiento y evaluacién de las
politicas, planes y programas que determinan el desarrollo de la ciudad y el
territorio. Para lograrlo se garantizara la transparencia y el acceso a la
informacion publica de conformidad con lo dispuesto en la Ley de
Transparencia y Acceso a la Informacion Publica para el Estado de
Guanajuato y demas legislacién aplicable en la materia;

Productividad y eficiencia. Fortalecer la productividad y eficiencia de la
ciudad y del territorio como eje del crecimiento econdmico, a través de la
consolidacion de redes de vialidad y movilidad, energia y comunicaciones,
creacion y mantenimiento de infraestructura productiva, equipamientos y
servicios publicos de calidad. Maximizar la capacidad de la ciudad para atraer
y retener talentos e inversiones, minimizando costos y facilitar la actividad
econdmica;

Protecciéon y progresividad del Espacio Publico. Crear condiciones de
habitabilidad de los espacios publicos, como elementos fundamentales para
el derecho a una vida sana, la convivencia, recreacion y seguridad ciudadana
que considere las necesidades diferenciadas por personas y grupos. Se
fomentara el rescate, la creacion y el mantenimiento de los espacios publicos



VIIL.

que podran ampliarse, o mejorarse, pero nunca destruirse o verse
disminuidos. En caso de utilidad publica, estos espacios deberan ser
sustituidos por otros que generen beneficios equivalentes;

Resiliencia, seguridad urbana y riesgos. Propiciar y fortalecer todas las
instituciones y medidas de prevencion, mitigacion, atencion, adaptaciéon y
Resiliencia que tengan por objetivo proteger a las personas y su patrimonio,
frente a los riesgos naturales y antropogénicos; asi como evitar la ocupacién
de zonas de alto riesgo;

Sustentabilidad ambiental. Promover, prioritariamente, el uso racional del
agua y de los recursos naturales renovables y no renovables, para evitar
comprometer la capacidad de futuras generaciones. Asi como evitar rebasar
la capacidad de carga de los ecosistemas y que el crecimiento urbano ocurra
sobre suelos agropecuarios de alta calidad, areas naturales protegidas o
bosques; y

Accesibilidad universal y movilidad. Promover una adecuada
accesibilidad universal que genere cercania y favorezca la relacion entre
diferentes actividades urbanas con medidas como la flexibilidad de usos del
suelo compatibles y densidades sustentables, un patrén coherente de redes
viales primarias, la distribucion jerarquizada de los equipamientos y una
efectiva movilidad que privilegie las calles completas, el transporte publico,
peatonal y no motorizado.

Politica Publica

Articulo 10. Toda politica publica de ordenamiento territorial, desarrollo y
planeacién urbana y coordinacion regional debera observar los principios sefialados
en el articulo anterior.

Tramites y Procedimientos

Articulo 11. Los tramites y procedimientos establecidos en este reglamento se
sujetaran a las directrices establecidas en el mismo, asi como a las que determina
el Cadigo Territorial, y en lo no dispuesto se atendera al Codigo de Procedimiento y
Justicia Administrativa para el Estado y los Municipios de Guanajuato.

Asimismo, para lo no previsto en el presente reglamento, se resolvera aplicando
supletoriamente las leyes y reglamentos de cualquier orden de gobierno que sean
aplicables, asi como las normas oficiales aplicables.

TITULO SEGUNDO



DE LAS AUTORIDADES
CAPITULO PRIMERO
DE LAS AUTORIDADES COMPETENTES

Autoridades competentes
Articulo 12. Las Autoridades competentes para la aplicacion de las disposiciones
de este Reglamento, son:
.  El Ayuntamiento;

Il. El Titular del Gobierno Municipal; y
lll. La Direccion de Desarrollo Urbano.

CAPITULO SEGUNDO
ATRIBUCIONES DE LAS AUTORIDADES COMPETENTES

Atribuciones del Ayuntamiento
Articulo 13. Ademéas de aquellas sefialadas en el Coédigo Territorial, son
atribuciones del Ayuntamiento:

I.  Aprobar y expedir las declaratorias sobre usos, destinos y reservas
territoriales, en los términos de este reglamento, y demas normativa
aplicable;

Il. Aprobar los anexos y manuales a este reglamento, asi como sus
modificaciones y actualizaciones;

lll. Realizar estudios y modificaciones de usos y destinos cuando existan zonas
en el territorio municipal con nuevas condiciones de desarrollo, y se
demuestre que quedan cubiertas las necesidades de infraestructura urbana,
sin que se afecte la existente de la zona o region;

IV. Autorizar, previo dictamen de la Comision de Desarrollo Urbano y la Direccién
de Desarrollo Urbano, solicitudes de casos especiales no previstos en este
reglamento, requeridos por la dinamica del desarrollo urbano municipal y que
sean compatibles con los usos establecidos en la zona;

V. Autorizar, previo dictamen de la Comisién de Desarrollo Urbano y de las
dependencias involucradas, el establecimiento de actividades de riesgo y
giros con normas particulares, establecidos en este reglamento;

VI. Solicitar ante la autoridad competente la expropiacion por causa de utilidad
publica para llevar a cabo acciones de usos y destinos de areas y predios
definidos en el Programa Municipal;



VIL.

VIIL.

Autorizar la celebracidon de convenios con instituciones publicas y privadas,
asi como dependencias y entidades de la Administracién Publica Estatal y/o
Federal, en cualquier accion que incida en las materias que regula este
reglamento; vy,

Las demas que le confiera la normativa aplicable.

Atribuciones del Titular del
Gobierno Municipal

Articulo 14. Ademés de aquellas sefaladas en el Codigo Territorial, son
atribuciones del Titular del Gobierno Municipal:

Proponer al Ayuntamiento las acciones de simplificacion administrativa y
mejora regulatoria, disefiadas por la Direccion, con la finalidad de que los
permisos, licencias y autorizaciones previstas en este reglamento sean
eficientes, procurando evitar cargas a los particulares, para su aprobacion;

Suscribir, con autorizaciéon del Ayuntamiento los convenios a que hace
referencia la fraccion VII del articulo anterior; y
Las demas que le confiera la normativa aplicable.

Atribuciones de la Direccién

Articulo 15. Ademéas de aquellas sefialadas en el Coédigo Territorial, son
atribuciones de la Direccion las siguientes:

Establecer o dictaminar los requisitos técnicos indispensables dispuestos
en el Codigo Territorial, este reglamento y demas normativa aplicable, que
los particulares deberan acatar en materia de uso del suelo a fin de
satisfacer las condiciones que sean compatibles con las zonas;

Expedir las constancias de factibilidad de uso del suelo;

Otorgar los permisos de uso de suelo en los términos establecidos en el
presente Reglamento;

Conceder, negar o revocar permisos de uso, ocupaciéon y utilizacion de
predios y edificaciones;

Clasificar los usos del suelo de acuerdo con las caracteristicas y normas
del presente reglamento, y definir los objetivos y caracteristicas de cada
uno de estos;



VL.

VIL.

VIIL.

XI.

XIL.

XIlL.

XIV.

XV.

Realizar acciones de inspeccién y vigilancia para verificar el uso de un
predio o edificacion;

Llevar a cabo suspensiones o clausuras temporales o definitivas de predios
y construcciones por violaciones a este Reglamento;

Prever la aplicacion de las diferentes restricciones que sefialen este
Reglamento, el Cdédigo Territorial, el Programa, asi como otras
disposiciones juridicas aplicables;

Ejecutar las medidas necesarias a que deberan sujetarse los usos en los
predios o zonas con patrimonio arqueologico e historico cultural, por
tratarse de areas sujetas a proteccion, conservacion y mejoramiento;

Aplicar y proponer la actualizaciéon de normas técnicas de zonificacion en
el municipio;

Elaborar y someter al Ayuntamiento los Manuales de Procedimientos y
Operacion necesarios para dar el debido cumplimiento de las atribuciones
conferidas en el presente Reglamento.

Promover la investigacion por parte de instituciones educativas o de la
sociedad civil, que contribuyan al desarrollo urbano;

Asesorar y coadyuvar con el Ayuntamiento y el Presidente Municipal en el
ejercicio de las atribuciones que les competen en virtud de la aplicacién de
este reglamento;

Desempenfar y aplicar las atribuciones y facultades que le sean delegadas;
y

Las demas que le confieran otras disposiciones juridicas aplicables.

En el ejercicio de sus atribuciones, la Direccidén, establecera la estrategia de
colaboracion que resulte necesaria con las Unidades Administrativas que deban
involucrarse, con el objeto de que todas las acciones que se realicen en
cumplimiento a las disposiciones previstas en este ordenamiento sean sustentables.

El personal adscrito a esta Direccidon tendra las atribuciones y obligaciones que le
sean conferidas en el Manual de Procedimientos, que, para tal efecto, apruebe el
Ayuntamiento del Municipio de Valle de Santiago, Guanajuato, y su actuacion
guedara sujeta de igual manera a los protocolos y procedimientos contenidos en el
mismo instrumento.



TITULO TERCERO
PLANEACION Y ZONIFICACION
CAPITULO PRIMERO
DE LOS PROGRAMAS Y PLANES DE DESARROLLO URBANO

De la planeacion urbana
Articulo 16. Para los efectos de este titulo, se entendera por planeacién urbana, el
conjunto de herramientas de las que dispone la ciudadania y el gobierno del
municipio de Valle de Santiago, Gto., para imprimirle racionalidad al proceso de
desarrollo de los centros de poblacion, propiciando mediante el ordenamiento del
territorio y la programacion de acciones estratégicas, un sistema urbano mas
equilibrado, eficiente y competitivo, orientado a mejorar el nivel de vida de sus
habitantes.
Responsabilidad compartida
Articulo 17. El ordenamiento del territorio, la planeacién urbana y la definicion de
las directrices que orientaran el desarrollo de los centros de poblacion es
responsabilidad compartida entre el Gobierno del Estado y los Ayuntamientos.
Respetando las competencias constitucionales de cada nivel de gobierno sera
indispensable la coordinacion institucional para articular un sistema de planeacion
urbana estatal.
Sistema Municipal de Planeacion
para el Desarrollo Urbano
Articulo 18. El Sistema Municipal de Planeacion para el Desarrollo Urbano se
integrara por un conjunto de programas y planes articulados entre si, organizados
de la siguiente manera:
I.  Programa Municipal de Desarrollo Urbano y Ordenamiento Ecolégico
Territorial.
Il. Planes Basicos de Desarrollo Urbano:
a) Planes de Desarrollo Urbano de Centro de Poblacion
b) Planes Parciales de Desarrollo Urbano y;

c) Planes sectoriales o especiales:
i.  Movilidad
ii. Geologicos
ili. Hidrologicos
iv.  Geohidrologicos

Politica urbana a seguir
Articulo 19. Los programas de desarrollo urbano tendran como propdésito central
establecer la politica urbana a seguir en el municipio de Valle de Santiago, Gto.,
desarrollando en su contenido el componente sustantivo y normativo del sistema de
planeacion urbana municipal; esto es, el diagnostico de la situacion del nivel de
planeacién que le corresponda y la definicion de los objetivos y metas que se
pretenden alcanzar en el tiempo.



componente estratégico del sistema de

planeaciéon urbana municipal

Articulo 20. Los planes de referencia y los planes basicos de desarrollo urbano

referidos en el articulo 18 de este Reglamento, tendran como propdsito central

desarrollar el componente estratégico del sistema de planeacion urbana municipal;

esto es, definir la estrategia de accion y de intervencion gubernamental para cumplir
con lo establecido por la politica urbana en los programas de desarrollo urbano.

De los Planes de Referencia
Articulo 21. Los planes de referencia seran documentos de consulta obligada en el
proceso de formulacion, aprobacion, aplicacion y cumplimiento de los planes
basicos de desarrollo urbano. Estos documentos definirdn lineamientos generales
de ordenamiento territorial en la materia que corresponde a cada uno de los dos
planes enunciados, para garantizar la congruencia, la integralidad, la
sustentabilidad, la vision de largo plazo y la racionalidad de la politica urbana
municipal.

De las Regiones de articulacion
municipal
Articulo 22. Para lo anterior se establecen las siguientes Regiones de articulacion
municipal de Valle de Santiago, Gto.
1) Valle de Santiago, Cabecera Municipal;

2) Rincén de Parangueo;

3) San Antonio de Mogotes-San Ignacio de San José de Parangueo-Mogotes
de San José de Parangueo;

4) Magdalena de Araceo-San Jeronimo de Araceo;

5) Charco de Pantoja-Charco de Parangueo;

6) Las Jicamas;

7) Santa Barbara-Noria de Mosqueda;

8) Sabino de Santa Rosa-La Enmaranada.

CAPITULO SEGUNDO
DE LA ZONIFICACION

Objetivo general de la zonificacion
Articulo 23. La zonificacion tiene como objetivo la especificacion de los usos y
destinos de zonas y vias de comunicacion en que se distribuya el territorio
municipal, con el propdésito de administrar su utilizacion, aprovechamiento y proteger
el medio ambiente, y preservarlo, restaurarlo y administrar de manera sustentable
los recursos naturales, en la realizacion de las actividades de sus habitantes en el
ambito rural y en la localizacion de los centros de poblacion.

Objetivos especificos de
la zonificacion



Articulo 24. Son objetivos especificos de la zonificacion del territorio municipal, los
siguientes:

.  Regular los usos y destinos predominantes y compatibles, condicionados
e incompatibles, en cada zona o vias de comunicacion;

ll. Regularlaintensidad de los usos de suelo CUS, asi como sus respectivas
densidades poblacionales y los COS;

lll. Regular la localizacion especial para los usos condicionados dentro de la
zona o via de comunicacion; vy,

IV. Regular los procedimientos para expedir tramites en materia de
administracion y gestion urbana para lograr el desarrollo sustentable del
Municipio, precisando su objeto, naturaleza, requisitos y tiempos de
respuesta al particular.

Principal instrumento de gestion
y regulacién

Articulo 25. El Modelo de Ordenamiento sustentable del Territorio (MOST) funge
entonces como el principal instrumento para la gestién y regulacion del territorio
municipal, el cual, esta construido a partir de un proceso de toma de decisiones para
la adecuada planeacién a largo plazo del territorio, utilizando como unidad base,
UGAT.

Politicas de la UGAT

Articulo 26. A cada UGAT se le asignara una politica ambiental y territorial, misma
que es congruente con el uso de suelo actual y las potencialidades del territorio de
la propia unidad y con el lineamiento ecoldgico, territorial y urbano definido para la
misma, que constituye la meta o estado deseable de dicho territorio bajo una vision
de largo plazo.

Politicas de Ordenamiento Ecolégico y
Ordenamiento Urbano Territorial

Articulo 27. Las politicas, constituyen el margo global de la gestion territorial de
cada UGAT, estas permiten analizar de manera global, las acciones generales
propuestas para las diferentes unidades que componen el MOST municipal.

Lineamientos ecoldégicos, urbanos

y territoriales



Articulo 28. Los lineamientos ecologicos, urbanos y territoriales, constituyen la
meta o el enunciado general que refleja el estado deseable de cada UGAT. En este
sentido, a diferencia de las politicas ambientales y territoriales, el lineamiento
permite la definicion o identificacion especifica del objeto de la politica, ademas de
facilitar el establecimiento del mecanismo de seguimiento, para lo cual se
establecen las siguientes categorias:

a. Usos permitidos Aquellos con mayor aptitud para la UGAT, que contribuyen
a mejorar las condiciones ambientales y territoriales de la misma, que son
sinérgicos con el lineamiento planteado y no causan conflictos, y que
conducen a un desarrollo 6ptimo y mas acorde a la imagen objetivo y el
escenario estratégico; y,

b. Usos no permitidos Los que contribuyen a la pérdida o deterioro ambiental
de areas relevantes para la preservacion o proteccién, al aumento de
conflictos territoriales o al crecimiento urbano desordenado y desequilibrado,
ademas de no ser congruentes con la imagen objetivo y el escenario
estratégico.

Criterios de regulacion

Articulo 29. Para dar mayor congruencia al Ordenamiento del territorio, es
fundamental que se observen los criterios de regulacion establecidos en el
Programa Municipal (PMDUOET), ya que constituyen la reglamentacion que cada
uso o actividad debera observarse para poder desarrollarse en cada UGAT. Estas
reglamentaciones se definieron para prevenir impactos ambientales o sociales
negativos por el desarrollo inadecuado de las actividades humanas y son las
siguientes:

Acuacultura (Acu).

SH

Agricultura (Agr).
Agroindustria (Agi).

Q o

Ganaderia extensiva (Gex).

o

Ganaderia intensiva (Gin).

Th

Aprovechamiento forestal maderable (Fom).

Aprovechamiento forestal no maderable (Fnm).

S

Turismo alternativo (Tal).

-

Turismo convencional (Tur).



J- Asentamientos humanos rurales (Ahr).
k. Asentamientos humanos urbanos (Ahu).
I. Infraestructura (Inf).

m. Proyectos de energia edlica (Eol).

n. Proyectos de energia solar (Sol).

o. Industria ligera (Inl).

p.- Industria mediana (Inm).

q. Industria pesada (Inp).

r. Mineria no metalica de alta disponibilidad (Mna).

s. Mineria no metalica de baja disponibilidad (Mnb).
t. Mineria metalica (Mim).
Estrategias

Articulo 30. La planeacion territorial con vision de largo plazo debe vincularse con
un marco estratégico que identifique los espacios de actuacion prioritarios en
materia ambiental, territorial, urbana, social y econdmica, mismo que integre
estrategias con objetivos particulares, acciones, programas y proyectos que en
conjunto incidan sobre la problematica detectada y faciliten el éxito de los
lineamientos ecoldgicos, urbanos vy territoriales definidos por cada UGAT.
Subsistemas:

a. Subsistema Ambiental

b. Subsistema Medio Fisico Transformado
c. Subsistema Social, y

d. Subsistema Econdémico.

Clasificacion de areas y predios
Articulo 31. La clasificacion de areas y predios se establece en funcion de las
condicionantes que resulten de sus caracteristicas del medio fisico natural y
transformado, las que segun su indole requieren de diverso grado de control o
participacion institucional, para obtener o conservar la adecuada relacién ambiental,
asi como para normar la accion urbanistica que en dichas areas se pretenda
realizar, en caso de ser factible.

Las areas se sefalaran en los planos relativos al ordenamiento territorial del
Programa Municipal (PMDUOET). Para representar en estos planos las distintas



areas, se identificaran con los codigos que les corresponda, al centro de estas; y el
namero que las especifica y, en su caso, el grafico o traza propios, como establecen
las disposiciones de este reglamento.

Compatibilidad de usos y

destinos de suelo

Articulo 32. Los estudios, dictamenes o0 acuerdos para autorizar los diferentes usos

y destinos de suelo en zonas, predios y lotes, deberan cumplir con los requisitos y

procedimientos que se sefialan en el presente Reglamento, demés leyes,
reglamentos, manuales técnicos y normas técnicas aplicables en materia urbana.

Ningun inmueble, con uso diverso al habitacional unifamiliar, podra ser ocupado o
utilizado sin que previamente se obtenga el permiso de uso de suelo y la
autorizacion de uso y ocupacion correspondiente, incluyendo las actividades
temporales debiendo cumplir los requisitos sefialados en el Codigo Territorial, el
presente Reglamento y demas normativa aplicable.

Para lo anterior se establece:

I.  Areas de provisiones: son aquellas cuyas caracteristicas potenciales a la
urbanizacién las hacen susceptibles de aprovechamiento para la fundacion de
nuevos centros de poblacién para el fortalecimiento de la estructura regional, sin
detrimento del equilibrio ecoldgico establecido;

ll.  Areas urbanizadas: son las areas ocupadas por las instalaciones necesarias
para la vida normal del centro de poblacion, que cuentan con su incorporaciéon
municipal o con la aceptacién del ayuntamiento o que estan en proceso de
acordarla. Estas areas podran ser objeto de acciones de mejoramiento y de
renovacion urbana. Las areas urbanizadas se subdividen en:

a) Areas incorporadas: son las areas urbanizadas pertenecientes al centro
de poblacién que han sido debidamente incorporadas al municipio, es
decir, que las autoridades municipales ya recibieron las obras de
urbanizaciéon, o las mismas forman parte del sistema municipal, y han
aportado las areas de cesion en caso de haber pertenecido a la reserva
urbana de las areas urbanizadas;

b) Areas de urbanizacion progresiva: son aquellas de urbanizacién
espontanea que el Ayuntamiento autorice regularizar de acuerdo al
Caodigo Territorial, asi como los procedimientos de las leyes en la materia;
y

c) Areas de renovacién urbana: son las areas urbanizadas en las que se
pretende realizar obras de urbanizacién para la renovacién urbana,
conforme lo establece el PMDUOET.

ll.  Areas de proteccion patrimonial: son las areas cuya fisonomia y valores,
tanto naturales como culturales, forman parte de un legado histérico o artistico



que requiere de su preservacion, segun las leyes en la materia. Las areas de
proteccion, histérico patrimonial se subdividen en:

a)

b)

c)

Areas de proteccion al patrimonio histérico; aquellas donde se localizan
monumentos arqueologicos inmuebles o se presuma su existencia;
monumentos artisticos asociados entre si, con espacios abiertos o
elementos topograficos cuyo conjunto revista valor estético en forma
relevante; o monumentos historicos relacionados con un suceso nacional
o las que se encuentren vinculadas a hechos pretéritos de relevancia para
el pais. Es decir, comprenden monumentos por ministerio de ley vy, por lo
tanto, estan bajo la proteccién de la Ley Federal sobre Monumentos vy
Zonas Arqueoldgicos. Artisticos e Historicos y el control del Instituto
Nacional de Antropologia e Historia;

Areas de proteccion del patrimonio cultural: aquellas no clasificadas
como areas de proteccion al patrimonio historico, contienen traza urbana y
edificaciones de valor histérico, cultural y arquitectonico que pueden formar
un conjunto de relevancia, por lo que son de interés para el acerbo cultural
del Estado. Es decir, contienen elementos urbanisticos de alto valor
histérico o artistico, por lo que estan bajo el control del Gobierno del Estado
y los Ayuntamientos, con la proteccion de las leyes estatales, planes,
programas y reglamentos municipales en la materia;

Areas de proteccioén a la fisonomia urbana: aquellas que no teniendo la
clasificacion de areas de proteccion al patrimonio historico o al patrimonio
cultural, contienen traza urbana y edificaciones de valor arquitecténico que
pueden formar un conjunto fisonémico, por lo que su conservacion es de
interés municipal, ya que contienen valores de caracterizacion ambiental
en sus elementos urbanisticos, por lo que estan bajo el control de este
Reglamento, el PMDUOET Yy los reglamentos municipales aplicables a la
materia.

Area de reserva urbana: las que corresponden a los terrenos donde se
disponga el crecimiento del centro de poblacion. En estas areas correspondera
a las autoridades municipales promover el desarrollo de las obras de

urbanizacién basica, sin las cuales no se autorizard modalidad alguna de accién
urbanistica. Las areas de reserva urbana se subdividen en:

a)

b)

Area de reserva urbana a corto plazo: las pertenecientes a la reserva
urbana que cuentan con las obras de infraestructura basica o con la
posibilidad de realizarlas, por lo que es factible autorizarlas y urbanizarlas
de manera inmediata;

Areas de reserva urbana a mediano plazo: aquellas que son
potencialmente urbanizables pero que no es posible desarrollarlas, en



virtud de que no es factible que las autoridades correspondientes
proporcionen los servicios de infraestructura basica de abasto y desecho,
de manera inmediata, sin embargo, los interesados podran solicitar a
dichas autoridades, la realizacion de estudios o realizarlos por su cuenta,
que permitan la promocion de las obras de infraestructura basica y de ser
viables estas areas, se consideraran como de reserva urbana a corto plazo;

c) Area de reserva urbana a largo plazo: las pertenecientes a la reserva
urbana, potencialmente urbanizables pero que no cuentan con las obras
de infraestructura basica no es posible realizarlas inmediatamente; sin
embargo, los interesados podran solicitar a dichas autoridades, la
realizacion de estudios o realizarlos por su cuenta, que permitan la
promociéon de las obras de infraestructura basica y, de ser viables estas
areas, se consideraran como de reserva urbana a corto plazo; vy,

d) Areas de reserva para la renovacién concertada: Son las areas que, por
sus caracteristicas naturales, histérico patrimoniales, de desarrollo
estratégico o problematica urbana especial no estén contemplados en los
apartados ya descritos en las leyes y reglamentos respectivos y se
gestionaria con los actores involucrados para designar un perimetro de
accion en que actuarian los lineamientos especificos que se acordaran
para dicha area. Dichos acuerdos, reglamentos y acciones actuarian solo
y unicamente en el perimetro descrito y en los tiempos y plazos acordados.
Sobre lo anteriormente descrito se establecerian estrategias dirigidas a
sustentar un habitat digno conservando como premisa sus usos Yy
costumbres, encaminados a elevar la calidad de vida.

Areas de restriccion por infraestructura o instalaciones especiales: son las
areas proximas o dentro del radio de influencia de instalaciones, que por razones
de seguridad estan sujetas a restricciones en su utilizacion y condicionadas por
los aspectos normativos de las mismas, asi como las franjas que resulten
afectadas por el paso de infraestructuras y es necesario controlar y conservar
por razones de seguridad y el buen funcionamiento de las mismas. Las areas de
restriccion de instalaciones especiales se subdividen en:

a) Areas de restriccion por instalaciones ferroviarias: las referidas a las
estaciones de ferrocarril de pasajeros y carga, con sus respectivos patios
de maniobras, asi como a las vias ferroviarias, cuyas instalaciones y las
areas colindantes deberan respetar las normas, limitaciones y restricciones
a la utilizacion del suelo que sefiale al respecto la Secretaria de
Infraestructura Comunicaciones y Transportes, basandose en la Ley de
Vias Generales de Comunicacion y demas leyes y reglamentos aplicables
en la materia. En tratandose de vias de ferrocarril, se establece una franja
minima de 15 metros a cada lado del eje de la via como servidumbre de la



b)

d)

misma debiendo estar libre de edificaciones o instalaciones permanentes,
salvo las que permitan las leyes federales.
Areas de restriccion por instalaciones militares: las referidas a
cuarteles y edificios del Ejército Mexicano, cuyas instalaciones y las areas
colindantes deberan respetar las normas, limitaciones y restricciones a la
utilizacién del suelo que sefiale al respecto la Secretaria de la Defensa
Nacional, basandose en las leyes y reglamentos en la materia.
Areas de restriccion por instalaciones de re adaptacién social: las
referidas a centros de reinsercion social (CERESO), Tutelares, edificios
penitenciarios y similares, cuyas instalaciones y las areas colindantes
deberan respetar las normas, limitaciones y restricciones a la utilizacion del
suelo que senale al respecto la Secretaria de Gobernacion de la
Federacion y la Secretaria General de Gobierno del Estado de Guanajuato,
basandose en las leyes en la materia, el Reglamento de los Centros
Federales de reinsercion Social y los propios del Estado;
Instalaciones de riesgo: las referidas a depodsitos de combustible,
gasoductos y redes de distribucién de energéticos, gasolineras, gaseras,
centros de distribucion de gas para vehiculos automotores, cementerios,
industrias peligrosas y demas usos del suelo que entrafien riesgo o peligro
para la vida o la salud en sus inmediaciones, cuyas instalaciones y las
areas colindantes deberan respetar las normas, limitaciones y restricciones
a la utilizacién del suelo que sefale al respecto:
1- En los casos de alto riesgo, por ser materia federal, la Secretaria
del Medio Ambiente y Recursos Naturales (SEMARNAT), en base
a la Ley General de la Salud, Ley General del Equilibrio Ecolégico
y la Proteccion al Ambiente y demas leyes y reglamentos federales
en la materia; y

2- En los casos de mediano y bajo riesgo, por ser materia local, la
Secretaria de Medio Ambiente y Ordenamiento Territorial
(SMAQT), basandose en la Ley General de la Salud, Cddigo
Territorial para el Estado de Guanajuato y sus Municipios, Ley para
la Protecciéon y Preservacion del Ambiente del Estado de
Guanajuato.

a) Areas de restriccion por paso de redes e instalaciones de agua
potable: corresponden a las franjas a lo largo de las redes, por lo
general sobre las vias publicas y alrededor de las instalaciones de agua
potable, que se deben dejar libres de edificacidon para permitir el tendido,
registro, reparacion y ampliacion de las mismas, cuyo ancho sefalara el
sistema Sistema de Agua Potable y Alcantarillado del Municipio de Valle
de Santiago, Guanajuato (SAPAM), con relacién al tipo de instalacion;



VL.

b) Areas de restriccion por paso de redes e instalaciones de drenaje:
corresponden a las franjas a lo largo de las redes de alcantarillado para
aguas negras y drenaje de aguas pluviales, por lo general sobre las vias
publicas, y alrededor de las instalaciones complementarias, que se
deben dejar libres de edificacion para permitir el tendido, registro,
reparacion y ampliacion de las mismas, cuyo ancho senalara el sistema
Sistema de Agua Potable y Alcantarillado del Municipio de Valle de
Santiago, Guanajuato (SAPAM);

c) Areas de restriccion por paso de redes e instalaciones de
electricidad: corresponden a las franjas a lo largo de las redes, por lo
general sobre las vias publicas, y alrededor de las instalaciones de
electricidad, que se deben dejar libres de edificacién para permitir el
tendido, registro, reparacion y ampliacion de las mismas, o como
separador por el peligro que representen, cuyo ancho sefalara la
autoridad municipal y la Comision Federal de Electricidad, con relacién
al tipo de instalacion;

d) Areas de restriccion por paso de instalaciones de
telecomunicacién: corresponden a las franjas a lo largo de las redes,
por lo general sobre las vias publicas y alrededor de las instalaciones de
telefonia y telecomunicacion, que se deben dejar libres de edificacion
para permitir el tendido, registro, reparacion y ampliacion de las mismas,
cuyo ancho sefalaran la Direccion, basandose en los criterios que
precise el organismo operador, con relacion al tipo de instalacion;

e) Areas de restriccion por vialidades: son las superficies que deberan
de quedar libre de construccién para la ejecucion del sistema de
vialidades establecidas para el ordenamiento territorial y urbano
conforme a los derechos de via que establezcan las autoridades
federales, estatales y municipales competentes en la materia;

f) Areas de restriccién por nodos viales: es el area que se restringe para
el disefio y construccion de un nodo vial, que se define en radio o
superficie, dependiendo de la jerarquia de los ejes viales que se
interceptan y sera determinada por las autoridades federales, estatales
0 municipales.

Areas de transicién: las que fungen como separadoras entre las areas urbanas
y las areas rurales o naturales protegidas, aminorando la confrontacion directa
entre las condiciones fisicas de cada una de ellas; estas areas estan sujetas a
usos restringidos y sélo se permitiran aquellas instalaciones, con baja intensidad
de uso del suelo, que puedan generar su propia infraestructura sin depender de
las del area urbana actual del centro de poblacion. En estas areas tendran



VIL.

VIIL.

prioridad las actividades que demanden grandes extensiones de espacio abierto,
especialmente de recreacion y esparcimiento, institucionales y agropecuarias.

Areas rusticas: las tierras, aguas y bosques cuyo uso corresponde
principalmente a las actividades del sector primario, por lo que son susceptibles
de explotacidon renovable agricola, pecuaria, piscicola o forestal y aquellas
actividades estratégicas para el desarrollo regional de usos industriales, de
extraccién, almacenamiento e infraestructura que por sus caracteristicas de
operacion e impacto requieren emplazarse en suelo rural; asi como también las
que en funcion de su atractivo natural puedan ser sujetas de aprovechamiento
turistico.
Areas naturales protegidas: las relativas a las tierras, aguas y bosques que
por sus caracteristicas naturales o paisajisticas deberan preservarse para
mantener el equilibrio ambiental. Por lo tanto, podran ser materia de proteccién
como reservas ecologicas, mediante las modalidades y limitaciones que
determinen las autoridades competentes, para realizar en ellas sélo los usos y
aprovechamiento socialmente necesarios, de acuerdo a lo estipulado en las
Leyes General y Estatal del Equilibrio Ecoldgico y la Proteccion al Ambiente. Se
consideran areas naturales protegidas:

a) Reservas de la biosfera;

b) Parques nacionales;

¢) Monumentos naturales;

d) Areas de proteccién de recursos naturales;

e) Areas de proteccion de flora y fauna;

f) Santuarios;

Hasta aqui, son areas bajo jurisdiccion del gobierno federal

g) Parques y reservas Estatales; y
h) Zonas de preservacion ecoldgica de los centros de poblacion.

Las areas naturales protegidas enunciadas en los incisos g) y h) son de interés local
y estan bajo la jurisdiccion estatal y municipal. Para la descripcion de las mismas se
estara a lo que sefialan las leyes mencionadas. Las areas naturales protegidas se
estableceran mediante declaratoria que expida el Ejecutivo Federal, conforme a las
leyes aplicables, cuando se trate de areas de interés de la Federacion; y, mediante
decreto del Congreso o decreto expedido por el Ejecutivo de la Entidad, conforme
a las leyes aplicables, cuando se trate de areas de interés estatal o local. Asi mismo,
estas areas y sus zonas de amortiguamiento podran estar sujetas a un Plan de
Ordenamiento Ecolégico Territorial, segun lo dispuesto en las mencionadas leyes.



XI.

Areas de prevencion ecoldgica: las areas del territorio estatal en que los
ambientes originales no han sido significativamente alterados por la actividad
humana y que por razones de caracter ambiental y equilibrio ecolégico deben
preservarse, no permitiendo grado alguno de intervencion humana, por lo que
se evitara cualquier tipo de urbanizacion, y el ayuntamiento promovera para que
sean decretadas como areas naturales protegidas. En estas areas debera
respetarse lo establecido en las Leyes Federal y Estatal del Equilibrio Ecoldgico
y Proteccion al Ambiente, estando bajo el control de las autoridades
competentes; asi mismo, estas areas y sus zonas de amortiguamiento podran
estar sujetas a un Plan de Ordenamiento Ecoldgico Territorial, segun lo dispuesto
en las mencionadas leyes.

Areas de conservacién ecolégica: 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 transformacién motivaran
su preservacion o nivel de conservacion, de conformidad con la legislacion en
esta materia. Igualmente, se consideran areas de conservacion ecoldgica, las
areas de preservacion agricola primaria, que son los terrenos que, por la calidad
de sus suelos, clasificados como de primera clase en términos edafologicos, son
de alto potencial de productividad agricola, debiendo preservarse para estos
fines y evitar su transformacion en suelo urbano.

Areas de proteccién a cauces y cuerpos de agua: las requeridas para la

regulacion y el control de los cauces en los escurrimientos y vasos hidraulicos

tanto para su operacion natural, como para los fines de explotacién agropecuaria
como de suministro a los asentamientos humanos. Estas areas se subdividen
en:

a) Areas de proteccion a cuerpos de agua: las relacionadas con las aguas
nacionales, en los términos de la Ley de Aguas Nacionales;

b) Areas de proteccién a cauces: las relacionadas con el cauce de una
corriente, de manera continua, en los términos de la Ley de Aguas
Nacionales; y

c) Areas de proteccion a escurrimientos: las relacionadas con el cauce de
una corriente, de manera intermitente, en los términos de la Ley de Aguas
Nacionales.

Para establecer dichas areas de proteccion en los cuerpos de agua, cauces y
escurrimientos se estara a lo establecido en la Ley de Aguas Nacionales, para lo
cual la autoridad municipal solicitara a la Comisién Nacional del Agua el dictamen
respectivo. Estas areas son del dominio de la nacion y de utilidad publica, estando



bajo jurisdiccion federal segun lo estipulado por la Ley Federal de Aguas y la Ley
General del Equilibrio Ecolégico y la Proteccion al Ambiente.

Xll. Areas de proteccién a acuiferos: las requeridas para la conservacion vy el
mejoramiento de los mantos freaticos, incluyendo las obras de infiltracion para
la recarga acuifera. Estas areas se subdividen en:

a)

b)

c)

Areas directas de proteccion al acuifero: las directamente relacionadas
con el manantial o fuente de extraccion de agua, cuyo acceso debe de
estar controlado evitandose la presencia humana, permitiéndose
solamente aquellos usos relativos a la obtencion del agua;

Areas inmediatas de proteccion al acuifero: las contiguas a las areas
directas de proteccion al manantial o fuente de extraccion, por lo que se
debera evitar la continua presencia humana; asi mismo, se prohiben
aquellos usos que tiendan a la destruccién de la capa superficial vegetal
y de las subsiguientes capas purificadoras y filtrantes de la zona y la
presencia de cualquier elemento que contamine el subsuelo; vy,

Area general de proteccion al acuifero: las areas que comprenden la
extension general del acuifero para los efectos de captacién del agua
pluvial para la recarga del mismo, por lo que se prohibe cualquier tipo de
urbanizacién o edificacion que no cuenten con sus desagues o drenajes
con la debida canalizacion; asi mismo, se prohiben los usos del suelo que
generen una alta densidad o concentracidn de poblacién, y las
instalaciones que por su alto riesgo, la cantidad de combustible y los
peligroso de los productos que manejan, pudieran alterar las condiciones
naturales del subsuelo.

La determinaciéon de las areas de proteccion en los acuiferos dependera de las
caracteristicas geohidrologicas del lugar, en especial la constitucion del subsuelo y
se estara a lo establecido en la Ley de Aguas Nacionales. Para ello la autoridad
municipal, ademas de las medidas de proteccion que disponga para el buen
funcionamiento del acuifero y su recarga, solicitara a la Comisién Nacional del Agua
el dictamen respectivo. La conservacion de estas areas es de utilidad publica,
estando bajo jurisdiccién federal segun lo estipulado por la Ley Federal de Aguas y
la Ley General del Equilibrio Ecoldgico y la Proteccion al Ambiente. Asi mismo, estas
areas y sus zonas de amortiguamiento podran estar sujetas a un Plan de
Ordenamiento Ecolégico, segun lo dispuesto en las leyes de la materia.

TITULO CUARTO.

DE LA ZONIFICACION, USO Y DESTINOS DEL SUELO URBANO

CAPITULO PRIMERO



CRITERIOS DE LA ZONIFICACION

Objetivo de la UGAT
Articulo 33. Con el fin de reforzar la correcta gestion del territorio y favorecer que
se pueda lograr lo planteado en el modelo de ordenamiento sustentable del
territorio, propuesto en el Programa Municipal (PMDUOET); se establece la Unidad
de Gestibn Ambiental Territorial UGAT que contiene la identificacion de las
compatibilidades entre los diferentes usos y destinos del suelo y las zonas y los
usos de suelo predominante que conforman al territorio municipal de Valle de
Santiago, mediante la cuales la Direccion podra emitir opinion técnica al Honorable
Ayuntamiento sobre el caso del que se trate.

Los diferentes centros de poblacion considerados en la presente estrategia,
corresponden al sistema urbano rural de Valle de Santiago, donde la cabecera
municipal Valle de Santiago, funge como ciudad central y a la que corresponden 4
UGAT. Las UGAT 48 y 50 correspondientes a las delimitaciones del centro histérico
y su zona de amortiguamiento con edificaciones de caracter patrimonial, la UGAT
51 que corresponde a la zona urbana actual y la UGAT 63 que corresponde a la
zona de crecimiento o territorio urbanizable para este centro de poblacion. Para el
caso de las localidades o aglomeraciones de articulacion municipal, se identifican 8
UGAT, la UGAT 14, correspondiente al centro de poblacion conformado por la
aglomeracion de Santa Barbara-Noria de Mosqueda; la UGAT 40 correspondiente
al centro de poblacion de la aglomeracion San Antonio de Mogotes-San Ignacio de
San José de Parangueo-Mogotes de San José Parangueo; la UGAT 41
correspondiente al centro de poblacion de la aglomeracién de Sabino de Santa
Rosa-La Enmaranada; la UGAT 49 correspondiente al centro de poblacién de la
aglomeracién Charco de Pantoja-Charco de Parangueo; las UGAT 87 y 79
correspondientes a los centros de Poblacion de Magdalena De Araceo y San
Jer6nimo de Araceo; la UGAT 106 correspondiente al centro de poblacion de las
Jicamas; y la UGAT 37 correspondiente al centro de poblacion de Rincén de
Parangueo.

Y para la aplicacion de los criterios de regulacion, estrategias, lineamientos y usos
definidos en todo el territorio del municipio se debera atender con estricto apego a
las descripciones que para cada UGAT se incluyen en el PMDUOET, enumeradas
del 1 al 109.

Los Criterios de Regulacion
Articulo 34. Los Criterios de Regulacion constituyen la reglamentacion que cada
uso o actividad realizada en el territorio debera observar para desarrollarse, Para lo
anterior se definen las Unidades de Gestion Ambiental Territorial a fin de prevenir
impactos ambientales o sociales negativos por el desarrollo inadecuado de las
actividades humanas.



Usos y Destinos del suelo
Articulo 35. Los usos y destinos del suelo indican la utilizacion o aprovechamiento
que podran tener los predios segun lo dispuesto por la Ley, el Plan y el presente
Reglamento.

Matrices de zonificacién Secundaria
Articulo 36. Las Matrices de Zonificacion Secundaria (Compatibilidad de Usos de
Suelo), son el instrumento mediante el cual se define la gama de usos y destinos
del suelo, los cuales dependiendo de la zonificacidn secundaria del Plan seran
permitidos, condicionados o prohibidos.

Agrupacion de los Usos y Destinos
Articulo 37. Los usos y destinos del suelo, sefalados en las Matrices de
Zonificacion Secundaria, se agrupan segun el grado de impacto que generan sobre
el medio ambiente.

CAPITULO SEGUNDO
DE LOS USOS Y DESTINOS DEL SUELO

Grupos de usos y destinos
Articulo 38. Para los efectos de este Reglamento los diferentes grupos de usos y
destinos de suelo son los siguientes:

. De los usos de suelo:
a) Grupo de usos |: Habitacional rural;
b) Grupo de usos II: Habitacional campestre;
¢) Grupo de usos lll: Habitacional muy baja densidad;
d) Grupo de usos |V: Habitacional baja densidad;
e) Grupo de usos V: Habitacional media densidad;
f) Grupo de usos VI: Habitacional alta densidad;
dg) Grupo de usos VIlI: Comercio y servicios baja intensidad;
h) Grupo de usos IX: Comercio y servicios media intensidad;
i) Grupo de usos X: Comercio y servicios alta intensidad;
j) Grupo de usos XI: Comercio y servicios carreteros;
k) Grupo de usos XllI: Agroindustrial,
I) Grupo de usos XllI: Industria baja intensidad;
m) Grupo de usos XIV: Industria media intensidad;
n) Grupo de usos XV: Industria alta intensidad;
o) Grupo de usos XVI: Agricola;
p) Grupo de usos XVII: Pecuario;
q) Grupo de usos XVIII: Actividades extractivas;
r) Grupo de usos XIX: Actividades altamente riesgosas; vy,
s) Grupo de usos XX: Turismo o recreativo;



Il. De los destinos de suelo:
a) Grupo de destinos XXI. Equipamiento urbano Vecinal,
b) Grupo de destinos XXII. Equipamiento urbano Zonal,
¢) Grupo de destinos XXIIl. Equipamiento urbano Especializado; vy,
d) Grupo de destinos XXIV. Infraestructura publica.

Los diferentes usos y destinos de suelo se agrupan de acuerdo a la intensidad de
los mismos, los cuales estaran sujetos a compatibilidad dentro de las zonas
definidas en el Programa Municipal (PMDUOET) y en la Tabla 1 de
Compatibilidades de este instrumento.

Obras y actividades para autorizacion

de impacto ambiental

Articulo 39. Las obras y actividades que requieran de la autorizacion de impacto

ambiental deberan obtenerla previamente a solicitar los tramites de gestion urbana,

en los términos de la Codigo Territorial y la Ley para la Proteccion y Preservacion
del Ambiente del Estado de Guanajuato.

Tratandose de inmuebles en donde se vaya a realizar algun tipo de construccion, la
autorizacion de impacto ambiental debera obtenerse previo a la solicitud del permiso
de construccion; tratAndose de inmuebles ya edificados o predios a los cuales se
les pretenda dar un uso sin realizar ningun tipo de construccion, la autorizacién,
debera obtenerse de manera previa a la solicitud de la autorizaciéon de uso y
ocupacion.

Actividades altamente riesgosas
Articulo 40. Previo a la ocupacion y operacién de inmuebles donde se pretendan
desarrollar actividades previstas en el articulo 382 del Codigo Territorial, y las
consideradas como de alto riesgo, los particulares deberan obtener de la
Coordinacion Municipal de Proteccion Civil, la autorizacion del dictamen de
seguridad.

En la determinacion de areas para actividades altamente riesgosas, se estableceran
zonas intermedias de salvaguarda en las que no se permitirdn los usos
habitacionales, comerciales u otros que pongan en riesgo a la poblacion, de acuerdo
al estudio de evaluacién de riesgos que realice la Coordinacion Municipal de
Proteccion Civil.

Actividades que requieren

otras autorizaciones

Articulo 41. En el caso de que las actividades o0 usos a desarrollar dentro de un

inmueble requieran de la autorizaciéon, permiso o licencia de alguna autoridad

federal o estatal, la misma debera obtenerse previo a la solicitud de autorizacion de
uso y ocupacion.

Usos de suelo que requieren
estudio de impacto vial



Articulo 42. Ademas de los sefalados en el articulo 309 del Cédigo Territorial, los
usos de suelo a desarrollarse en lotes o predios que requieren la Autorizacion de
Impacto Vial seran los siguientes:

I Comercios, Servicios e Industria de Alta Intensidad;
Il Servicios Carreteros; vy,
M. Actividades altamente riesgosas.

De igual forma tratandose de cualquier solicitud que implique el nuevo desarrollo de
una zona, deberan realizarse los estudios mencionados, como antecedente o
condicionamientos previos para el otorgamiento del permiso de Urbanizacién o
construccion.

Normas para dos 0 mas

locales individuales

Articulo 43. Para la instalacién de cualquier uso comercial, de servicios o industrial

que contemple dos o mas locales individuales, el predio en su conjunto habra de

reunir las normas de intensidad, dimensiones y parametros para el servicio de carga
y descarga, que sefala el presente Reglamento para cada grupo de uso de suelo.

CAPITULO TERCERO
ACTIVIDADES O GIROS ESPECIALES

Giros y actividades especiales
Articulo 44. Los giros y actividades especiales comprenden aquellos
establecimientos que ademéas de la autorizacion de la Direccion, requieren la
autorizacion para su funcionamiento permanente o temporal de otra autoridad; o
bien, que de acuerdo al posible impacto en la zona en la que se ubique el predio,
deban cumplirse las especificaciones que para ello se establecen en la norma
técnica de la materia.

Normas aplicables a las actividades

y giros especiales

Articulo 45. Para la autorizacion de las actividades y giros especiales sefialados en

la norma técnica de la materia, ademas de lo dispuesto por el Cadigo Territorial, y

el presente Reglamento, se deberd observar lo sefialado en las NOM vy las

disposiciones o especificaciones técnicas establecidas por la autoridad competente
en la materia.

Determinacion de actividades

y giros especiales

Articulo 46. Las actividades o giros especiales para autorizacién del Ayuntamiento

son las que se determinan en la norma técnica de la materia, y la Direccion las
presentara para su evaluacion, proceder y su autorizacion.



CAPITULO CUARTO
DE LA ZONIFICACION PRIMARIA

Zonificacion Primaria
Articulo 47. Con fundamento en el Cédigo Territorial en los articulos 74, 75, 76 y

77, es atribucion generar una zonificacién a nivel municipal para el Municipio de
Valle de Santiago; Guanajuato se establece conforme a la propuesta de Zonificacion
Primaria que establece el PMDUOET, las siguientes areas generales:

a) El area urbanizada, que corresponde al territorio ocupado por un centro de
poblacién con redes de infraestructura, equipamiento y servicios;

b) El area urbanizable, que comprende el territorio para el crecimiento urbano
contiguo a los limites del area urbanizada del centro de poblacién y

c) El area no urbanizable, que constituye la superficie que en razon de su
naturaleza, funcién o destino no es susceptible de abrirse al desarrollo, o
esta sujeta a restricciones en su aprovechamiento.

Se identifican como areas no urbanizables la zona agropecuaria, la zona de
aprovechamiento agricola, la zona de aprovechamiento agropecuario, las zonas de
restauracion, conservacion y proteccién ecolégica y las areas naturales protegidas,
a partir del analisis detallado de actividades y giros que inciden en el territorio
municipal se identifican posibles usos del suelo condicionados en estas zonas.

Asi mismo para las zonas restantes correspondientes a las areas urbanizada y
urbanizable se identifican actividades y giros compatibles, condicionadas, por
asignacion y no compatibles, mismos que se integran en la tabla de
compatibilidades de la zonificacion secundaria.

Clasificacion de las zonas
Articulo 48. Para los efectos de este Reglamento, los tipos de zonas ubicadas en
el Municipio, excluyendo las zonas de reserva para consolidacion y crecimiento de
centros de poblacion, se clasifican e identifican en forma ascendente de intensidad,
son los siguientes:

De las Zonas de Usos de Suelo:

. Zonas habitacionales (H):
a) HC Habitacional campestre;
b) HO Habitacional de muy baja densidad;
c) H1 Habitacional de baja densidad;
d) H2 Habitacional de media densidad;
e) H2-CH Habitacional mixto de media densidad en Zona de Patrimonio
Cultural;
f) H2 Habitacional de media densidad (Localidades Rurales);



XIlL.

XIV.

VL.
VIL.

VIIL.

XI.
XIL.

XV.

g) H3 Habitacional de alta densidad; vy,

Zonas de comercio y servicios (CS):
a) CS1 Comercios y Servicios de intensidad baja;
b) CS2 Comercios y Servicios de intensidad media;
c) CS3 Comercios y Servicios de intensidad alta; vy,
d) CS4 Comercios y Servicios carreteros.

Zonas de industria (1):
a) |1 Industria ligera;
b) 12 Industria mediana; y,
¢) 13 Industria pesada.

MX Zona de usos mixtos;

AE Zona de actividades extractivas;
AG Zona agricola;
ANP Zona de Area Natural Protegida;

CE Zona de conservacion ecoldgica;
FO Zona forestal;

PE Zona pecuaria;

TR Zona turistica o recreativa,;

Zonas de crecimiento (Z):

a) ZUR Zona Urbanizable; y,

b) ZUC Zona Urbanizable para Consolidacion.

De los Corredores de Usos del Suelo

CC Corredores Carreteros:
a) CM Corredor Metropolitano;
b) CR Corredor Regional; y,
c) CL Corredor Local.

CU Corredores Urbanos:
a) CS1 Corredor urbano de intensidad baja;
b) CS2 Corredor urbano de intensidad media; v,
c) CS3 Corredor urbano de intensidad alta.



Especificaciones y caracteristicas de los

Grupos de Usos y Destinos

Articulo 49. Las especificaciones, descripcion y caracteristicas de las Zonas y de

los diferentes Grupos de Usos y Destinos a que se refieren los articulos 42 y 52 del

presente Reglamento, se definen y atenderan a lo establecido en la Norma Técnica
(NOM) de la materia.

Compatibilidades de grupos,

zonas y corredores

Articulo 50. Las Compatibilidades de los Grupos de Uso dentro de las Zonas y

Corredores, seran aquellos sefialados en la tabla de Compatibilidades de Uso de
Suelo del presente Reglamento.

Compatibilidades de usos
Articulo 51. Las compatibilidades de uso se establecen con base a lo siguiente:

I.  Usos Predominantes: Son aquellos que caracterizan a cada zona y su
intensidad;

Il. Usos Compatibles: Son aquellos que desarrollan funciones
complementarias al uso predominante dentro de una zona o corredor;

lll. Usos Condicionados: Son aquellos que requieren de localizacion en
vialidades, estudios viales, ambientales, de compatibilidad y otros
complementarios de acuerdo a las propias caracteristicas del uso o destino
solicitado; vy,

IV. Usos Incompatibles: Son aquellos que no pueden coexistir bajo ningun
supuesto, con los usos predominantes o compatibles.

APARTADO |
DISPOSICIONES GENERALES

Identificacién de zonas habitacionales
Articulo 52. Conforme a lo previsto en el Programa, las zonas habitacionales
delimitadas en el territorio municipal se identifican como:

I.  Habitacional Unifamiliar (HU)
Il.  Habitacional Multifamiliar (HM)
lll. Zonas de Crecimiento Controlado (CC)

Definicion de uso habitacional
Articulo 53. En las zonas habitacionales el uso de suelo predominante es el
habitacional, siendo aquél que se emplea para residir, pernoctar, alimentarse y
descansar.



Zonas habitacionales.
Articulo 54. Se estima como zona habitacional Unifamiliar, cuando en un predio
habita una familia y Multifamiliar cuando lo habitan dos o mas familias; en la
inteligencia que solo se permitira el Uso de Suelo Habitacional Multifamiliar en los
predios que colinden o den frente a predios ubicados en corredores urbanos de alto
impacto, zonas servicios y comercio o en los que estén indicados con uso
multifamiliar en el plano de Zonificacién Secundaria de Usos y Destinos del Suelo.

Zonas habitacionales multifamiliares

horizontales

Articulo 55. En las areas urbanas que se indiquen en el Plan como zonas
habitacionales multifamiliares podran construirse viviendas multifamiliares
horizontales, verticales o mixtas, de acuerdo con la densidad que se establezca en
las Matrices de Densidades y Lineamientos Urbanisticos, sin que se cuantifiquen
las areas comunes, en el caso de tratarse de régimen de propiedad en condominio.

Zonas habitacionales mixtas
Articulo 56. En las zonas habitacional unifamiliar se permitira la edificacion de
inmuebles destinados a la vivienda unifamiliar, sin permitir usos multifamiliares, ni
comerciales. Por su parte, en las zonas habitacional multifamiliar se permitira la
edificacion de inmuebles destinados a la vivienda unifamiliar, multifamiliar y mixtos
previo dictamen de la Direccidn; considerando la opinion de la Direccion de Medio
Ambiente.

Usos del suelo compatibles en

zonas habitacionales

Articulo 57. Se permitiran usos complementarios o compatibles a la vivienda,

siempre y cuando coexistan con la funcién habitacional, sean desarrollados por los

miembros de la familia y la superficie a utilizar para este fin no sobrepase los 80-
ochenta metros cuadrados de la construccion.

La funcion de estos usos es la de apoyar y complementar al uso o destino
predominante para su mejor desempefio, sin causar ninguna interferencia, ni
trastorno al uso de la zona. En la autorizacion de estos usos no sera exigible cumplir
con el requerimiento de cajones de estacionamiento.

Para la autorizacion de los usos complementarios o compatibles a la vivienda,
regiran los giros autorizados en la matriz de compatibilidad de usos de suelo que
corresponda.

Zonas de crecimiento controlado
Articulo 58. Las zonas de crecimiento controlado son aquellas areas que se
encuentran dentro un perimetro predominantemente habitacional, cuyo
aprovechamiento del uso del suelo se sujetara a lograr un equilibrio respecto a



mejorar la calidad de vida de sus habitantes y la conservacion de las areas verdes
enclavadas en la zona.

Autorizacion de niveles de

construccioén

Articulo 59. De acuerdo a la ubicacién del lote o predio, se autorizara el nUmero de
niveles de construccion, siempre y cuando garantice la factibilidad de servicios de
agua, drenaje y electricidad o la movilidad, y considerando el tipo de via y/o seccion,
la densidad de la zona, con base a la siguiente tabla:

MNIVELES PARA

Secundaria

SS%JSPOS DE MNIVELES
HABITACIONA DENSIDAD BAJA
SECCION L pe| Y MEDIA EN
TIPC DE WA DENSIDAD FOMN A DE
WAL (mits) DENSIDAD PROTECCION
FAEDLA Y ALTA DE
COMERCIOS
Y SERVICIOS E FACOMNUMENTOS
INDUSTRIA
Ejes .
Metropolitanos +&0 MLy Alta Libre M A
Sujeto Ql
. . MNorma
Ejes Regionales 20-40 My Alta Técnica de la A
materia
Eies ~ locales| ,q 4o Media 3 niveles Ny A
Primarios
Eies Locales | 55 40 Media 3 niveles Ny A
Secundarios
fonificacion
Secundaria vy
YWicas Primarias 30-a0 Cormredores 15 niveles Hasta 4 niveles
de Uso de
Suelo
fonificacion
Secundaria vy
Vias . 20-40 Comredores 5 niveles 3 niveles
Secundarias de
Uso de Suelo
Locales 11-15 Eor‘nﬂcamgn 3 niveles 2 niveles
Secundaria
Calles 11 Zonificacion 2 niveles 2 niveles

De 1 a 100 habitantes por hectérea.

Rangos de densidad
Articulo 60. Para efectos de este Reglamento, se consideraran los siguientes
rangos de densidad, calculadas a partir de la superficie bruta a desarrollarse:

. CAMPESTRE:




Il. MUY BAJA:
De 1 a 100 habitantes por hectéarea.
. BAJA:

De 101 a 200 habitantes por hectarea.
IV. MEDIA:

De 201 a 300 habitantes por hectarea.
V. ALTA:

De 301 a 400 habitantes por hectéarea.
VI. MUY ALTA:

De 401 a 500 habitantes por hectéarea.

Area de amortiguamiento
Articulo 61. En todas las edificaciones de mas de 10 niveles, se debera de
considerar un area de

amortiguamiento en su colindancia posterior con uso habitacional, o bien, en aquella
colindancia que favorezca las condiciones del entorno, la cual sera el equivalente al
13% de la altura de la edificacion y no podra ser menor de 4 metros. En esta
superficie se podra edificar solamente hasta dos niveles.

Evaluacion de compatibilidad

para mayor densidad

Articulo 62. La Direccion podra autorizar, previa evaluacion del estudio de

compatibilidad correspondiente que presente el solicitante, mayor densidad y COS

con un limite a la densidad inmediata superior o que la misma no exceda 3 veces el
limite de la densidad muy alta.

La autorizacion mencionada en el parrafo anterior no podra otorgarse para lotes o
predios que estén ubicados frente a una vialidad con caseta de control de acceso.

Requerimientos de cajones de

estacionamiento

Articulo 63. Tratandose de los cajones de estacionamiento, los particulares
deberan cumplir con lo dispuesto en la norma técnica de la materia.

Una vez recibido el escrito del particular, la Direccion determinara la viabilidad del
proyecto, sujetando su autorizacion a que el particular garantice fehacientemente
con documentacién el acceso facil y permanente para cajones de estacionamiento
en un inmueble lo mas contiguo posible, y que este no genera impactos negativos
de indole vial o vecinal, previo analisis de la autoridad competente.



Excepcionalmente, cuando por la naturaleza del proyecto resulte materialmente
imposible el cumplimiento de los requerimientos sefialados en la norma técnica
antes referida, deberan de exponer tal situacion por escrito a la Direccion,
expresando las causas que debidamente justificadas respalden la imposibilidad de
dicho cumplimiento, asi como las medidas propuestas para el uso de los cajones de
estacionamiento.

Cuando los cajones de estacionamiento, segun el proyecto constructivo, se ubiquen
donde exista vegetacién o arboles y de la autorizacién de impacto ambiental se
desprenda que éstos no puedan ser objeto de trasplante o tala los mismos deberan
integrarse al proyecto constructivo. En caso de que la vegetacion o arboles se
integren al proyecto y resulte imposible cumplir con los requerimientos de cajones
de estacionamiento se procedera de conformidad a lo establecido en los péarrafos
segundo y tercero del presente articulo.

El disefio de estacionamiento para predios ubicados con frente al sistema vial
primario, debera incluir el acceso y la salida, manteniendo la continuidad de la
banqueta como esté sefalada en la seccion de la via, ademas de que los
movimientos de los vehiculos se realicen dentro del predio. Con excepciéon del
acceso y la salida para la vivienda particular unifamiliar.

Observancia de la normativa de

desarrollos para renta

Articulo 64. Cuando se pretenda desarrollar un proyecto para venta y/o renta, en e

| uso de suelo habitacional plurifamiliar o no habitacional, el mismo debera respeta

r las disposiciones relativas a los Fraccionamientos y Desarrollos en Condominio, p
revistas en este Reglamento

Coeficientes de Ocupacion del Suelo
Articulo 65. Los criterios para determinar el COS y el CUS seran los que se
establezcan en la siguiente tabla, como lo establece el PMDUOET y conforme a la
Tabla 1 de Compatibilidades del presente Reglamento.

Para la aplicacién de esta norma se aplicara la siguiente férmula:
Coeficiente de Ocupacién del Suelo (COS) maximo permitido,
COS = Ao/At

En donde sus siglas son:

COS: coeficiente de ocupacion de suelo.

Ao: area ocupada por la construccion.

At: area total del predio.

Coeficiente de Utilizacion del Suelo (CUS) maximo permitido:



CUS: Ac/At

En donde sus siglas son:

CUS: coeficiente de utilizacion de suelo.

Ac: area construida total. (considerando la suma de todos los pisos)

At: area total del predio.

La altura maxima en niveles, y superficie minima libre, correspondiente a cada
proyecto respecto al predio en donde aplica el presente PMDUOET del Municipio de

Valle de Santiago, se regira conforme a la siguiente tabla

USO DEL A’ltl.lra Der’ls_ldad coSs CUS Afrea
SUELO CLAVE | Maxima maxima Maximo | Maxi libre
en en mo minim
Habitacional de = o
densidad HO 2 25 0.60 1.20 0.40
Habitacional de
densidad baja H1 2 50 0.70 1.40 0.30
Habitacional de
aciona H2 3 75 070 | 1.80 | 0.30
Centro CH-A 3 75 070 | 1.80 0.30
Historico
Centro CH-B 3 75 070 | 1.80 0.30
Historico
Habitacional de
densidad H3 5 125 0.70 3.00 0.30
Comerciode C1 3 50 0.70 | 2.00 0.30
intensidad
Comerciode C2 3 50 0.70 | 2.00 0.30
intensidad
Comercio d e C3 3 75 0.80 | 2.00 0.20
intensidad
Comerciode c4 3 75 080 | 200 | 020
intensidad alta
Equipamiento EU 3 0 0.50 | 1.50 0.50
Urbano (**)
Area Verde AV 1 0 0.10 0.10 0.90
Industria I 3 0 070 | 210 | 0.30

Intensidad Baja




Industria 12 3 0 050 | 150 | 0.50
Intensidad Media
I nfrae’str.u ctura P >k 0 *k o o
Publica
Aprovechamiento
AG 1 1 0.05 0.10 0.95
Agricola
Aprovechamiento
AA 1 1 0.05 0.10 0.95
agropecuario
Conservacion CE 1 0.1 002 | 002 | 098
Ecoldgica

Especificaciones técnicas para
el Centro Historico

Articulo 66. En las zonas habitacionales de densidad baja, media y usos mixtos de
comercio, servicio e industria dentro de los perimetros del Centro Histérico definidos
en el PMDUOET vy descritas dentro de la Norma Técnica, se sujetaran a las
siguientes disposiciones:

ElI COS no sera mayor del 80% de la superficie total del lote;

No se autorizara el uso de estacionamiento publico o privado con servicio
general al publico, en edificios catalogados por el INAH o con dictamen de
calidad monumental; a menos que se cuente con la aprobacion por parte del
INAH previo a la emisién del permiso de uso de suelo respectivo;

En los perimetros del Centro Histérico, no se permitira el uso de
estacionamiento en lotes baldios que no sean equipados para tal fin,
debiendo construir muros perimetrales cuya altura maxima coincida con el
primer nivel de los edificios colindantes. Los accesos, salidas y casetas de
control, deberan apegarse a las alturas y proporciones de la tipologia de los
edificios histdricos; vy,

Cuando los locales equipados para estacionamiento publico o privado con
servicio general al publico requieran de cubiertas de estructura metalica o de
concreto, éstas no podran rebasar la altura autorizada en la zona o vialidad,
debiendo quedar ocultas en fachada mediante pretil o muro falso de acuerdo
con la propuesta presentada por el solicitante a la Direccion.

Estacionamientos en el Centro Histérico

Articulo 67. Para la construccion de estacionamientos que se ubiquen dentro de
los perimetros del Centro Historico delimitados dentro del PMDUOET, se atendera




a lo establecido en la Norma Técnica de la materia y deberan de contar con los
permisos y autorizaciones correspondientes emitidos por la Direccion y por
cualquier otra autoridad competente.

Dictamen de aprobacion o negacién

de ubicacién de proyectos.

Articulo 68. Con base en los elementos mencionados en los articulos anteriores,

correspondera a la Autoridad dictaminar sobre la aprobacion o denegacion de

ubicacion de cualquier proyecto de construccidn, tomando en cuenta los

lineamientos del Plan, las normas del presente reglamento y demas disposiciones
sobre la materia.

De los predios afectador por

destinos del suelo

Articulo 69. Los propietarios o poseedores de inmuebles publicos o privados, que
queden afectados por destinos, solo utilizaran los predios en forma que no
presenten obstaculos al futuro aprovechamiento previsto, por o que no podran
cambiar el uso de suelo, ni aumentar el volumen de las construcciones existentes.

Predios con dos frentes
Articulo 70. Cuando un predio, por sus dimensiones, llegue a tener dos frentes a
vialidades, el tipo de zona de uso de suelo de mayor jerarquia puede ocupar las dos
terceras partes del predio, debiendo ocuparse la otra tercera parte con el tipo de
zona indicado en la parte posterior del predio; o podra utilizarse el uso de suelo de
la zona de mayor jerarquia en la totalidad del predio siempre y cuando los ingresos
y salidas se generen sobre la vialidad de mayor jerarquia.

Fusién de dos o mas predios
Articulo 71. Cuando se fusionen dos o mas predios y los limites de zonas lo dividan
al predio resultante, se debe obtener primeramente la autorizacién del uso de suelo
que se pretenda dar a todos los lotes, antes de aprobarse la fusion.

APARTADOIII
USOS Y DESTINOS PERMITIDOS O PREDOMINANTES

Determinacion de usos permitidos

0 predominantes

Articulo 72. Los usos y destinos de suelo de la zonificacién secundaria se estiman

permitidos o predominantes cuando ocupan o esta previsto que ocupen cuando

menos el 51% del area vendible. Cuando en algunas zonas existan mas de dos

usos o destinos de suelo, se entendera como predominante aquel uso o destino de

mayor porcentaje. Para los términos de este articulo se entenderda como area

vendible aquella que puede ser enajenada a terceros una vez que se hayan
cumplido con los requisitos que disponga la ley aplicable.



Usos permitidos
Articulo 73. Son aquellos con mayor aptitud para la UGAT, que contribuye a
mejores condiciones ambientales y territoriales que favorecen la consecucion de los
objetivos incluidos en el PDUOET. Se estiman como usos y destinos permitidos los
siguientes:

. Predominantes.
Il. Complementarios o compatibles.

Determinacion de usos complementarios

0 compatibles

Articulo 74. Los usos de suelo o de edificacion complementarios o compatibles,

son aquellos que apoyan y complementan al uso o destino predominante para su

mejor desempefio y que pueden coexistir sin interferencias; es decir, ni son

necesarios ni obstaculizan el uso predominante en la zona. Estos usos y destinos
se estableceran en el Plan o Programas de desarrollo urbano.

Determinacion de usos y destinos permitidos,

condicionados o prohibidos

Articulo 75. Los usos y destinos del suelo permitidos, condicionados o prohibidos

para cada una de las zonas seran los establecidos en la forma y términos previstos

en las Matrices de Zonificacion Secundaria (Compatibilidad de Usos de Suelo) plan
de desarrollo urbano.

Prohibicién de productos o sustancias
peligrosas
Articulo 76. En todos los sitios en donde se permitan los usos complementarios,

queda prohibida la fabricacion, conservacion y venta de productos o sustancias
peligrosas.

Usos o destinos incompatibles
Articulo 77. Se consideraran como usos o destinos incompatibles aquellos que
causan molestias a la poblacién o disturbios en el funcionamiento urbano de la zona
porque generan ruidos, humos, gases, particulas, olores, descargas de aguas
servidas u otros liquidos al suelo, uso frecuente de transporte pesado de carga, o
porque representan un riesgo potencial para la seguridad fisica y emocional de la
poblacion aledana.

APARTADO I
USOS Y DESTINOS CONDICIONADOS
Usos del suelo condicionados

Articulo 78. Los usos y destinos del suelo condicionados son aquellos que por sus
caracteristicas de funcionamiento, frecuencia con que se presentan o especialidad



y siendo complementarios de los predominantes presentan algun modo o grado de
incompatibilidad que pueda evitarse o reducirse con el cumplimiento estricto de
condiciones y requerimientos especificos que a esos efectos fije la autoridad
competente en su reglamento y programa de desarrollo urbano y por lo mismo a
juicio de ésta puedan permitirse en la zona respectiva, principalmente cuando se
trate de solucionar problemas de servicios publicos o de acciones de interés general
o por causa de utilidad publica. El incumplimiento de esas condiciones y
requerimientos dejara sin efectos la autorizacion de uso de suelo y
consecuentemente, procedera la aplicacion de las medidas de seguridad y
sanciones correspondientes.

APARTADO IV
USOS Y DESTINOS PROHIBIDOS

Usos del suelo No permitidos o prohibidos
Articulo 79. Los usos y destinos del suelo no permitidos o prohibidos son los que
por sus caracteristicas se consideren incompatibles o contrarios al adecuado
ordenamiento territorial de la zona de que se trate, que contravengan lo dispuesto
en esta Ley, programas de desarrollo urbano u otros ordenamientos juridicos y que
causan pérdida o deterioro ambiental de areas de preservacion o proteccion,
causando conflictos territoriales o al crecimientos urbano ordenado y desequilibrado
por ello no se permiten en las zonas secundarias correspondientes.

Cambio de usos del suelo prohibidos
Articulo 80. Los usos y destinos del suelo que se encuentren prohibidos solamente
podran ser cambiados a permitidos o condicionados, mediante una modificacion al
PMDUOET de conformidad con el procedimiento que expresamente dispone esta
Ley.

Usos del suelo sin derecho a modificacion

ni homologacién

Articulo 81. Se entienden como usos prohibidos y sin derecho a modificacién del

Plan ni a la homologacion en todo el territorio municipal los siguientes: restaurantes,

bares, cantinas y negociaciones comerciales de cualquier tipo con exhibicién en vivo

de personas desnudas y/o semi desnudas, asi como las salas de masaje no

terapéutico, cabarets y prostibulos. Son igualmente prohibidos los casinos, casas

de apuestas, juegos de mesa, juegos de azar, maquinas traga monedas y de
habilidad y destreza.

Usos del suelo para vehiculos

de desecho

Articulo 82. Los usos del suelo o edificaciones para almacenamiento, tratamiento,

comercio de vehiculos chocados, desechados o partes de ellos, de chatarra o

materiales reciclables, se autorizardn solamente como usos condicionados
temporales cuya licencia correspondiente no debera exceder de cinco afos.



APARTADO V
HOMOLOGACION DE USOS Y DESTINOS DE SUELO

Del procedimiento de homologacion
Articulo 83. Si en las Matrices de Zonificacion Secundaria (Compatibilidad de Usos
de Suelo) no estuviera listado algun uso o destino especifico, se podra efectuar la
homologacién al mas semejante, sujetandose al procedimiento siguiente:

. El interesado presentara la solicitud del uso a homologar ante el Municipio,
acompanado con los antecedentes que tuviere el predio, si los hubiere, asi
como de la documentacion que acredite su personalidad y el correspondiente
pago de derechos;

Il. Debera formularse un dictamen fundado y motivado, en el que se identifique
las caracteristicas, especificaciones e impactos previsibles del uso o destino
solicitado, asi como un analisis comparativo con aquél uso o destino con el
que resulte equiparable; y

lll. En el dictamen a que se refiere la fraccion anterior se resolvera afirmativa o
negativamente la solicitud que le haya sido presentada, en el término de
veinte dias habiles a partir de que se presente la solicitud.

Destinos de conservacion ecolbdgica
Articulo 84. Los destinos de conservacién ecoldgica se sujetaran a los programas

de manejo aplicables.

Usos en Zona Agricola
Articulo 85. Los usos en las Zonas Agricola se sujetardn a las disposiciones
siguientes:

I. Ladensidad maxima sera de 75 hab/Ha;

Il. Las edificaciones de equipamiento urbano que se construyan en estas zonas
deberan sujetarse a lo dispuesto por el Sistema Normativo de Equipamiento
Urbano, expedido por la Secretaria de Desarrollo Agrario, Territorial y Urbano
(SEDATU); vy,

lll. Los usos compatibles con la Zona Agricola, son aquellos contenidos en la
Tabla de Compatibilidades del presente Reglamento.

Disposiciones en zonas forestales
Articulo 86. Las zonas Forestales, deben protegerse y preservarse, para el
otorgamiento de los usos en las mismas, se deberan observar las siguientes
disposiciones:



. Los usos compatibles con la zona de Forestal, son aquellos que se localizan
en la Tabla 1 de Compatibilidades del presente Reglamento;

Il. Los usos compatibles deberan ser verificados de conformidad con los
Decretos Gubernativos que declaren areas naturales protegidas, asi como
con sus respectivos Programas de Manejo y demas normativa aplicable;

lll. Se fomentaran actividades rurales dedicadas al manejo y aprovechamiento
de las areas naturales; vy,

IV. En estas zonas se fomentaran las actividades relacionadas al turismo
alternativo como una estrategia para la promocion del desarrollo sustentable
y economico.

De la aprobacion de usos de suelo

en zonas forestales

Articulo 87. Para los usos sujetos a normas especiales en las Zonas Forestales

(FO) en donde por la naturaleza del proyecto, se requiera informacion adicional a la

presentada, la Direccion requerira a los particulares la realizacion de estos estudios,

notificando esta circunstancia en un término no mayor a diez dias habiles siguientes
a la primera solicitud.

Atendido el requerimiento y una vez concluido el analisis preliminar, la Direccidn
solicitara a la Direccién de Medio Ambiente la opinidn técnica respecto al uso de
suelo y los posibles efectos e impactos que el nuevo proyecto, desarrollo o
instalacion, puedan producir en el entorno.

Aprobacion del Ayuntamiento
Articulo 88. Si la evaluacion de compatibilidad por parte del IMPLAN, fuere positiva,
solicitara opinion de congruencia al Instituto de Planeacion, Estadistica y Geografia
del Estado de Guanajuato, en donde, en caso de ser positiva, se sometera por
conducto de la Comisién a la aprobacién del Ayuntamiento con las condicionantes
establecidas para la actividad solicitada.

En caso de ser aprobada por el Ayuntamiento la solicitud del permiso de uso de
suelo, el IMPLAN notificard a la Direccién el acuerdo aprobado junto con su
dictamen para los efectos de continuar con el proceso para el otorgamiento del
permiso de uso de suelo.

Etapas de desarrollo de zonas

urbanizables

Articulo 89. Las zonas urbanizables contemplan las etapas de corto, medio y largo
plazo de desarrollo urbano.

Evaluacion de compatibilidad en
zonas de crecimiento



Articulo 90. Para los inmuebles ubicados en las zonas urbanizables y zonas
urbanizables para consolidacion previo a la obtencion del Permiso de uso de suelo,
se debera realizar la evaluacion de la compatibilidad para el caso de usos o destinos
condicionados, de conformidad con el articulo 78 fraccion Ill del Codigo Territorial.

Usos en zonas urbanizables y para

consolidacion

Articulo 91. Las Zonas Urbanizables y las Urbanizables para Consolidacion,

tendrdn Unicamente los usos previstos en el PMDUOET, atendiendo a los

condicionamientos técnicos y compatibilidades urbanas que se vayan definiendo
entre los diferentes desarrollos.

De la fianza para el cumplimiento de

las condiciones ambientales

Articulo 92. Los desarrollos inmobiliarios que pretendan establecerse en las zonas

urbanizables y para consolidacion, se sujetaran a la determinacion de la fianza para

garantizar el cumplimiento de las condiciones que para cada caso le establezca la

Secretaria de Medio Ambiente y Ordenamiento Territorial, a través de la evaluacion
de impacto ambiental.

Viabilidad y evaluacion en

zonas urbanizables

Articulo 93. En las propuestas de nuevos desarrollos y proyectos estratégicos de

intensidad media y alta, la Direccién analizard la viabilidad de la evaluacion del

estudio de compatibilidad, para determinar la procedencia del permiso de uso de
suelo.

Prohibicién de actividades

altamente riesgosas

Articulo 94. En las Zonas Urbanizables para Consolidacién no se permitiran usos

con actividades altamente riesgosas sefialados en la Norma Técnica de la materia,
sin perjuicio de lo que dispongan las leyes y reglamentos federales.

Autorizacion de actividades econdmicas

sin uso predeterminado

Articulo 95. La autorizacion de uso y ocupacion en locales comerciales, centros

comerciales y bodegas, destinados para la venta o0 renta, sin un uso

predeterminado, se debera otorgar de acuerdo a su intensidad, debiendo cumplirse

ademas con las areas para estacionamientos, de acuerdo a las especificaciones
gue se mencionan en la Norma Técnica de la materia.

Autorizacion de mas de un local
Articulo 96. La Direccion podra autorizar en un solo predio mas de un local
comercial o de servicios, siempre y cuando no generen conflictos viales o
ambientales.



Normas ambientales para zonas industriales
Articulo 97. Las zonas industriales quedaran sujetas a normas sobre control

ambiental que establezcan las Leyes, Reglamentos y demas disposiciones juridicas
aplicables en la materia.

Colindancias de industrias con

usos habitacionales

Articulo 98. Toda industria clasificada como intensidad mediana y pesada que

colinde con usos habitacionales deberd dejar, en la colindancia con la zona

habitacional, una franja libre de construccion como minimo de tres metros, la cual

debe utilizarse como zona arbolada o estacionamiento, dejando un arbol por cada

dos cajones de estacionamiento, atendiendo puntualmente a la paleta vegetal
municipal vigente.

Definiciones de los corredores
Articulo 99. Las compatibilidades en los corredores seran las mismas que las
marcadas para las zonas con igual denominacion y deberan contar con
estacionamientos de acuerdo con la norma técnica de la materia, atendiendo a las
siguientes definiciones:

.  Seentiende por corredores carreteros a las diferentes vias denominadas ejes
metropolitanos, ejes regionales y ejes locales principales y secundarios que
se encuentran fuera del centro de poblacién y que conectan a los centros de
poblacién del Municipio y las localidades rurales en las que se asignan usos
y destinos a los predios y lotes que colindan con estas vias; y,

Il. Se entiende por corredores urbanos a las areas en forma longitudinal, en las
que se asignan usos y destinos a los predios y lotes que colindan con vias
primarias y vias secundarias, que estructuran la conectividad y la movilidad
sustentable, privilegiando la jerarquia de la movilidad y la accesibilidad
universal.

Limites de zonas de corredores
Articulo 100. Cuando los predios no formen parte de un desarrollo previo, el limite
de la zona de los corredores sera de la dimensién y colindancias totales del predio
a desarrollarse que dé frente a la vialidad del corredor.

Delimitacion de fondos de lotes
Articulo 101. Cuando los lotes formen parte de un desarrollo habitacional
previamente autorizado, la delimitacion del corredor donde se encuentre estara en
funcién del fondo de los lotes autorizados y el uso de suelo sera de acuerdo con la
Tabla de Compatibilidades del presente Reglamento.

Lotes colindantes con vialidades

de corredores

Articulo 102. Para los nuevos fraccionamientos en los cuales se contemplen
vialidades primarias, se podran considerar usos o destinos de suelo distintos al



habitacional en aquellos lotes que colinden con las vialidades mencionadas,
siempre y cuando sean compatibles.

Usos y destinos colindantes
con corredores
Articulo 103. El uso y destino de suelo en predios podra otorgarse de acuerdo a la

ubicacion del predio por la zona en la que se encuentra, en caso de que el predio
tenga frente a una vialidad con uso por corredor, se podra otorgar el permiso de uso
del suelo por el mismo corredor, a excepcion de los predios que tengan clasificacion
de destino de equipamiento o de uso exclusivo habitacional (E).

Limites de zonas
Articulo 104. Los limites de cada una de las zonas seran las sefialadas dentro de
los Planos de Zonificacion del PMDUOET, siendo obligatorios los siguientes
aspectos:

. Ladelimitacion de las zonas referidas en este Titulo; v,
Il. La demarcaciéon de las areas y predios comprendidos en las mismas.

Criterios para limites de zonas
Articulo 105. Los criterios de compatibilidad a los que se sujetaran los limites de
las zonas sefaladas en los Planos de Zonificacion del PMDUOET, se analizaran
conforme a lo siguiente:

.  En los limites de zonas marcadas con usos distintos, la Direccion podra
autorizar los usos de suelo que se clasifiquen como usos compatibles en
ambas zonas;

Il. Cuando una linea divisoria de zona sea sefialada entre las manzanas de la
dimensidén mas larga, el limite se considerara con la distancia de lo que mida
de fondo de cada lote tipo ubicado a lo largo de la linea divisoria;

lll. Cuando una linea divisoria de zona sea sefialada entre las manzanas de la
dimensién mas corta, el limite sera el lote completo ubicado en la cabecera
de manzana; vy,

IV. No se autorizara la ampliacion de usos de suelo en los limites de zonas,
cuando dichos usos no sean compatibles entre ellos.

Andlisis para usos diferentes
Articulo 106. Para la emision del permiso de uso de suelo en las zonas en donde

existan usos de suelo diferentes a los sefialados en los Planos de Zonificacion del
PMDUOET, se tomara en cuenta lo que el solicitante presente respecto de los giros
existentes desde el origen del fraccionamiento, seccién de las vialidades, en la
manzana y frente del inmueble, entorno inmediato y de la zona, en un radio de 250
metros, segun sea el caso, para que la Direccién lo analice y pueda determinar la



viabilidad del uso de suelo solicitado o la procedencia de la evaluacion de
compatibilidad.

Disposiciones para Areas Naturales

Protegidas Municipales

Articulo 107. Las zonas del Municipio consideradas Areas Naturales Protegidas,

guedaran sujetas a lo establecido en la Ley para la Proteccion y Preservacion del

Ambiente del Estado de Guanajuato, el Cddigo Territorial y demas disposiciones
juridicas aplicables.

Poligonos de proteccién de

instalaciones de seguridad

Articulo 108. En el poligono de proteccion de instalaciones penitenciarias o de

seguridad nacional, se podran establecer usos y destinos de suelo sefialados en la

Tabla de compatibilidades del presente Reglamento, siempre y cuando cumplan con

la normativa federal aplicable y con los requisitos que sefiala la autoridad
competente en materia de seguridad.

CAPITULO QUINTO
DE LA ZONIFICACION SECUNDARIA

Zonificacion Secundaria
Articulo 109. Con fundamento a lo establecido en el Cédigo Territorial en sus
articulos 33 fraccion lll; 57 y 76, en donde sefala las atribuciones municipales en la
cual sefala la obligatoriedad que tiene el municipio de generar en su programa de
desarrollo urbano estos contengan la estrategia de zonificacion secundaria, y que
en ella establezca los usos y destinos del suelo considerados para el municipio.

Parametros de la Zonificacion

Secundaria

Articulo 110. Para los efectos de este reglamento se establece la zonificacién
secundaria consistente en:

Zonificacion de Usos y Destinos del Suelo del Centro de Poblacién del Municipio de
Valle de Santiago, con sus denominaciones y caracteristicas de cada uno de los
elementos contenidos en el PMDUOET. acorde a las condiciones del territorio
municipal, las que se describen en los cuadros siguientes:

APARTADO |

GRUPOS POR USOS DE SUELO Y DESTINOS.



Uzoz y destinos del
suelo

Grupoz de uso

Agricola Grupo de usos I: Uso Agricola.
Pecuaric Grupo de usos ll: Uso Pecuario.
Forestal Grupo de usos lll: Uso Forestal.
Habitacional Grupo de usos IV: Habitacional densidad
rminima.
Grupo de usos VWi Habitacional densidad baja.
Grupo de usos VW Habitacional densidad media.
Grupo de usos VWil Habitacional densidad alta.
De servicio Grupo de usas Vil Servicios de infensidad
minima.
Grupo de usos X! Servicios de intensidad baja.
Grupo de usos X: Servicios de intensidad media.
Grupo de usos Xl: Servicios de intensidad alia.
Grupo de usos Xl: Servicios Carreteros.
Comercio Grupo de usos Xllli: Comercio de intensidad
rminimma.
Grupo de usos XIV: Comercio de infensidad
[=I=][=R
Grupo de usos XV Comercio de infensidad
media.
Grupo de usos XWVI: Comercio de infensidad alta.
Turistico © recreativo Grupo de usos XV Use Arqueclégico.
Agroindustrial Grupo de usos XV Agroindulstrial.
Industrial Grupo de usos XIX: Taller Familiar.
Grupo de usos Xx-A: Energias rencovalbles.
Grupo de usos X¥-B: Industria de infensidad baja.
Grupo de usos XXl Industria de infensidad media.
Grupo de usos XXl Industria de intensidad alta.
Grupo de usos XX Industria pesada v

actividadeas Riesgo.

Farque wurbano, jardin
publice o area verde

Grupo de

usos X XIW: Parque urbano.

Equipamisento

Grupo de

usos XXV Equipamisento urbano

WVWecinal Grupo de usos XXV Equipamiento
urtrano Zonal Grupo de usas XV Eguipamiento
urbaEspecializado.

Infraestructura pobkblica

SGrupo de

usos X FWVI: Infrasestructura poblica.




Normas generales para uses agricola, pecuario vy forestal.

Grupos de uso

Mormma de infensidad

l. Uso Agricola.

Actividades rurales dedicadas a la produccién

agricola.

[l. Uso Pecuario.

Actividodes dedicadas a la ganaderia,

pisciculiura v

lll. Uso Forestal.

Actividodes dedicadas al manegjo vy

dprovechamisnto

Normas generales para uso

de suelo habitacional, 2017.

1. Habitacional Hasta 79 500 [Minimao) 15 [Minimao)
densidad minima.

W, Habitacional Hasta 199 250 (Minimo) 12 (Minimo)
densidad baja.

Wl Habitacional Hasta 299 120 [Minimao) 8 [Minimao)
densidad media.

WL Habitacional Mds de 300 105 (Minimao) & [Minimo)

densidad alta.

Mormas generales para uso

de suelo de servicios y comercio

Gmupos de uso Norma de | Dimension de | Servicio de carga y
intensidad predio descarga
(personas (Metros
activas) cuadrados)
Wil Servicios de Intensidad| Hasta 5 90 (mdximao) Hasta
Minima. camioneia de 1
tonelada
. Servicios de Hasta 15 105 (maxime) | Hasfa
Intensidad camioneta de 1
Baja. tonelada
X. Servicios de Hasta 50 240 [mdaximeo] | Hasta
Intensidad camioneta de 3
Media. tonelada
1. Servicios de Intensidad | Mas de 50 A partir  de | Hasta tréiler

Alta.

1.000




Xl Servicios Carreteros. No aplica A partir  de | Hasta trdiler
1,000

X, Comercio de Hasta 5 20 (mdaximo) Hasta camioneta

Intensidad de 1 toneladao

Minima.

XIV. Comercio de Hasta 15 105 (maxime) | Hasta camioneta

Intensidad de 1 tonelada

Baja.

XV. Comercio de Hasta 50 240 (maxime) | Hasta camioneta

Intensidad de 3 toneladas
Media.

XVI. Comercio de Mds de 50 A partir  de | Hasta trdiler
Intensidad 1,000

Alta.

Nomas generales para uso de suelo agroindustrial e industrial.

Grupos de uso Moma Dimensién Servicio de carga y
de de predio descarga
intensidad | (Metros
(personas | cuadrad
activas) 0s)

2L Agroindustrial. Mo aplica | Mo aplica Hasta trdiler

AIX. Taller Familiar. Hasta 10 180 Hasta camicneta

[Mmaximo) de 3 tonelada

®X-A. Energias renovables.

Industria de energias renovables. Industria que
se encarga de generar electricidad a partir de

energias rencvables (solar, edlica, biomasa).

X¥-B. Industria de intensidad baja. Hasta 50 300 Hasta camicneta
[Mmaximo) de 3 tonelada
¥¥I. Industria de intensiclod Hasta 250 | 1,000 Hasta frdiler
media. (mdximo)
#X. Industria de intensidad Mdas de 250 A partir Hasta trdiler
de

alta.




22Xl Industria de pesada vy
actividades de Riesgo.

Sin A partirde | Hasta irdiler
restriccion | 400

Industria pesada: Industria que utilizan materia
prima vy energia. v donde se producen bienes
semielaborados para  abastecer o otras
industrias (extractivas; siderdrgicas;
metalurgicas; pefroquimicas).

Actividodes de riesgo. Actividades riesgosas
que manejan sustancias peligrosas o téxicas,
segun los dispuestco en la Ley General del
Equilibric Ecolégico vy Proteccién al_Ambienie
(incluye lc produccién, procesamiento,
transporte, almacenamiento, uso o disposicion
final)

APARTADO I

DE LOS GIROS

Giros o Actividades Especiales

Articulo 111. Para Giros o Actividades Especiales son aquellas que ademas de
cumplir con la autorizacion por parte de la Direccion; debera tener autorizacion para
su funcionamiento permanente o temporal por el ayuntamiento y o dependencias
conforme a sus atribuciones; debido al posible impacto que puede generar a su
entorno y deberéa acatar las normas establecidas conforme a la materia del supuesto
que se trate.

Los Giros y/o Actividades identificados son los siguientes:

Bancos de material.
Servicios carreteros;

Antenas e infraestructura de telecomunicaciones;

Estaciones de gas natural,

Estaciones de gas L.P.; con almacenamiento fijo,
Estaciones de servicio de gasolina y/o diésel;
Pensiones o estacionamientos con abastecimiento de diésel,

Estacionamientos;

Centro de acopio y chatarrera;

Actividades correspondientes a usos de Intensidad Alta;
Actividades correspondientes a usos de Intensidad Media.




Para los usos identificados como usos de intensidad alta se reconocen a los giros o
establecimientos siguientes:

Salones de fiesta,

Salones de fiesta con bebida alcohdlica;
Saldn de usos multiples;

Servi-Bar;

Centro nocturno;

Discoteca con venta de bebidas alcohdlicas;
Hotel,

Auto-hotel

Restaurante-bar;

Bar;

Cantina.

Para los usos identificados como usos de intensidad media se reconocen a los giros
0 establecimientos siguientes:

Salones de fiestas familiares;

Salones de fiestas infantiles;

Expendio de bebidas alcohdlicas al copeo con alimentos;
Expendio de bebidas alcohdlicas de bajo contenido alcohdlico en envase abierto
con alimentos.

Expendio de alcohol potable en envase cerrado;
Almacén o distribuidora;

Deposito;

Vinicola;

Cerveceria, (venta en envase abierto);

Casa de empernio.

Todos aquellos proyectos que se promuevan requeriran estudios correspondientes
de Compatibilidad urbana, Integracion urbana, Impacto ambiental, Impacto Vial,
Impacto Social y/o riesgos segun sea el caso, conforme a la Tabla de “Estudios
complementarios por Giro o Actividad”, establecida en el PMDUOET.

APARTADO Il

DE LAS ZONAS Y CORREDORES DE USOS Y DESTINOS DEL TERRITORIO

MUNICIPAL



De las zonas y corredores de usos y destinos
del territorio municipal

Articulo 112. Las diferentes zonas y corredores de usos y destinos determinadas
para el Programa Municipal de Desarrollo Urbano y Ordenamiento Ecoldgico
Territorial de Valle de Santiago (PMDUOET), son las siguientes:

En zonas habitacionales lote minimo 105 m2 de construccion;

El frente minimo sera de 6 metros para nuevos desarrollos a partir de la
publicacion del presente instrumento;

En el caso que se promueva la regularizacion en zonas consolidadas en el centro
de poblacion de la cabecera municipal; este debera ser promovido mediante un
plan parcial para poder identificar la superficie y el lote tipo con el que se
generara la regularizacion.

No se permitira la subdivision en ningun caso menor a los puntos anteriormente
sefalados y se promovera un recurso, asi como la sancion correspondiente para
quién promueva, autorice, escriture o contravenga lo establecido en este
apartado.

En caso de division para genero habitacional en zonas ZRC y ZCU estas no
podran ser menores a las caracteristicas de los géneros habitacionales de
densidad minima y que estan reconocidas en el presente instrumento.

Habitacional rural (HR):

Son aquellas areas que predominan entre sus actividades el sector primario,
también son identificadas por ser localidades menores a 2,500 habitantes.
Habitacional rural integrada al sistema urbano- rural (HR_SUR):

Son aquellos asentamientos que tiene como base econdmica el sector primario,
también son identificadas por ser localidades menores a 2,500 habitantes. Localidad
identificada como elemento de articulacion dentro del Sistema urbano Rural del
municipio.

Habitacional densidad minima (HO):

a) Norma de Intensidad: hasta 99 habitantes/hectarea;
b) Dimensién minima del predio: 500 metros cuadrados; y,
c) Frente minimo del predio: 15 metros lineales.

Habitacional densidad baja (H1):

a) Norma de Intensidad: de 100 a 199 habitantes/hectarea;
b) Dimensién minima del predio: 250 metros cuadrados; vy,
c) Frente minimo del predio: 12 metros lineales.

Habitacional densidad media (H2):

a) Norma de Intensidad: de 200 a 299 habitantes/hectarea;
b) Dimensién minima del predio: 120 metros cuadrados; vy,
c) Frente minimo del predio: 8 metros lineales.



Habitacional densidad alta (H3):
a) Norma de Intensidad: mayor a 300 habitantes/hectarea;

b) Dimensién minima del predio: 105 metros cuadrados; y,
c) Frente minimo del predio: 6 metros lineales.

Zona del centro historico (CH).

Esta denominacion de Centro Historico corresponde a la presencia mediante
edificios catalogados por el INAH, en donde su principal objetivo corresponde en
proteger, conservar las edificaciones y espacios con alto valor histérico,
arquitectonico, cultural en el identitario de la comunidad de Valle de Santiago, con
el fin de conservar, mejorar rehabilitar o renovar las edificaciones. Por su gran valor
urbanistico que contiene el centro historico; por sus espacios urbanos y
arquitectonicos cuyos espacios reflejan la identidad, la forma de vida mediante las
politicas publicas para su conservacion y difusion. Las politicas que se promuevan
podran aplicar a los edificios para que estos sean reutilizados para usos y destinos
habitacionales, de equipamiento o turisticos, siempre y cuando no afecten,
modifiquen la estructura del edificio catalogado. En el supuesto de que alguin
proyecto promueva una modificacion a la estructura del edificio en esta zona el
promovente debera atender lo correspondiente mediante un estudio técnico
denominado Estudio de Integracién Urbana.

0 Zona Centro Historico A (CH-A): presencia de edificios catalogados por INAH

0 Zona Centro Histérico B (CH-B): zona amortiguamiento a edificios catalogados

APARTADO IV
COMERCIAL

Zona Comercial
Articulo 113. Las zonas donde existe vivienda con comercio o solamente comercio
y en algunos corredores que cuentan con caracteristicas de ubicacion en donde es
recomendable la aplicacion de este uso.
Comercio de intensidad minima (C1):
a) Norma de Intensidad: De 1-5 personas activas;

b) Dimensién maxima del predio: 90 metros cuadrados;
c) Frente minimo de 6 metros lineales; vy,
d) Servicio de carga y descarga: hasta camioneta de 1 tonelada.

Comercio de intensidad baja (C2):
a) Norma de Intensidad: De 5-15 personas activas;

b) Dimensién maxima del predio: 105 metros cuadrados;
c) Frente minimo de 6 metros lineales; vy,
d) Servicio de carga y descarga: Hasta camioneta de 1 tonelada.

Comercio de intensidad media (C3):
a) Norma de Intensidad: De 15-50 personas activas;

b) Dimensién maxima del predio: 240 metros cuadrados;
c) Frente minimo de 8 metros lineales; y



d) Servicio de carga y descarga: hasta trailer.

Comercio de intensidad alta (C4):
a) Norma de Intensidad: Mas de 50 personas activas;
b) Dimensién maxima del predio: 1,000 metros cuadrados;
c) Frente minimo de 20 metros lineales; vy,
d) Servicio de carga y descarga: hasta trailer.

APARTADO V
USOS MIXTOS

Mixtos
Articulo 114. Son aquellas zonas o areas destinadas a alojar la mezcla entre dos y
mMas usos establecidos y permitidos por el presente instrumento.
Las zonas en las que la habitacién se mezcla con actividades relativas al comercio
y los servicios, asi como con instalaciones de equipamiento urbano. Se ubica en el
centro urbano de la cabecera municipal; ella se encuentra los elementos de
Inmuebles Catalogados.

a) Dimension minima del predio: minimo 20 metros cuadrados; vy,
b) Frente minimo del predio: 4 metros lineales.

APARTADO VI

TIPOS DE SERVICIOS

Servicios
Articulo 115. Las zonas donde existe vivienda con servicio o solamente servicio y
en algunos corredores que cuentan con caracteristicas de ubicacion en donde es
recomendable la aplicacién de este uso.

Servicio de intensidad minima (S1):
a) Norma de Intensidad: De 1-5 personas activas;

b) Dimensién maxima del predio: 90 metros cuadrados;
c) Frente minimo de 6 metros lineales; vy,
d) Servicio de carga y descarga: hasta camioneta de 1 tonelada.

Servicio de intensidad baja (S2):
a) Norma de Intensidad: De 5-15 personas activas;

b) Dimensién maxima del predio: 105 metros cuadrados;
c) Frente minimo de 6 metros lineales; vy,
d) Servicio de carga y descarga: hasta camioneta de 1 tonelada.

Servicio de intensidad media (S3):
a) Norma de Intensidad: De 15-50 personas activas;



b) Dimensidn maxima del predio: 240 metros cuadrados;
c) Frente minimo de 8 metros lineales; y
d) Servicio de carga y descarga: hasta camioneta de 3 toneladas.

Servicio de intensidad alta (S4):
a) Norma de Intensidad: Mas de 50 personas activas;
b) Dimensién maxima del predio: 1,000 metros cuadrados;
c) Frente minimo de 20 metros lineales; vy,
d) Servicio de carga y descarga: hasta trailer.

Servicios carreteros (S5):
Corresponden a aquellas actividades que brindas de comercio y servicio con
afluencia contintda de transporte de carga, acopio de chatarra.

a) Dimension minima del predio: 1000 metros cuadrados; v,

b) Servicio de carga y descarga: hasta trailer.

Actividades extractivas (AEX)
Corresponden a las zonas con actividades correspondientes a la obtencién,
extraccion, de recursos naturales para que sean posteriormente sean utilizados o
implementados para su comercializacion o transformacion.
Agroindustria (AGI)
Transformacion y manejo de productos del sector primario su ubicacidén requiere
que no generen conflictos en la operacion de estas. Estos deben atender las
disposiciones marcadas en la normatividad de la Ley General del Equilibrio
Ecologico y la Proteccibn al Ambiente y las Normas Oficiales Mexicanas
correspondientes y en vigor, y demas disposiciones de los tres érdenes de gobierno.
Industria de intensidad baja (11):

a) Norma de Intensidad: Hasta 50 personas activas;

b) Dimensién maxima del predio: 300 metros cuadrados;

c) Frente minimo del predio: 10 metros lineales; vy,

d) Servicio de carga y descarga: hasta camioneta de 3 toneladas.

Industria de intensidad media (12):
a) Norma de Intensidad: Hasta 250 personas activas;

b) Dimensién maxima del predio: 1,000 metros cuadrados;
c) Frente minimo del predio: 15 metros lineales; v,
d) Servicio de carga y descarga: hasta trailer

Industria de intensidad alta (13):
a) Norma de Intensidad: Mas 250 personas activas;

b) Dimensién del predio a partir: 1,000 metros cuadrados;
c) Servicio de carga y descarga: hasta trailer.

Aprovechamiento agricola (AG):
a) Norma de Intensidad: Actividades rurales dedicadas a la siembra, cosechay
almacenaje de productos vegetales.



Aprovechamiento agropecuario (AA):
a) Norma de Intensidad: actividades rurales dedicadas a la ganaderia,

avicultura y apicultura;
b) Dimensién maxima del predio: minimo 5,000 metros cuadrados; vy,
c) Frente minimo del predio: 50 metros lineales.

Zona para reserva del crecimiento (ZRC):

Son aquellas areas que cuentan con condiciones favorables para el crecimiento de
infraestructura, servicios basicos, vivienda, industria y equipamiento, permitiendo
acciones de crecimiento urbano para el centro de poblacion.

Zona para consolidacion urbana (ZCU):

Son aquellas &reas que cuentan con condiciones favorables para afianzar,
fortalecer y fijar acciones en materia urbana, asi como atender o proponer acciones
de redensificacion de los centros de poblacion.

Corredor de usos mixtos (CS)

Se refiere particularmente a aquellos predios con frente a las vialidades primarias y
en donde se podra destinar a usos comerciales, de servicios y habitacionales. Se
establecieron tres categorias distintas de acuerdo con las caracteristicas de las
vialidades (regionales y urbanas), asi como con la mezcla de usos permitida.
Corredor de comercio y servicios de intensidad minima (CS1):

La cual considerara la compatibilidad prevista para las zonas C1 y S1 de la tabla de
compatibilidades de usos y destinos de suelo.

Corredor de comercio y servicios de intensidad baja (CS2):

La cual considerara la compatibilidad prevista para las zonas C2 y S2 de la tabla de
compatibilidades de usos y destinos de suelo.

Corredor de comercio y servicios de intensidad media (CS3):

La cual considerara la compatibilidad prevista para las zonas C3 y S3 de la tabla de
compatibilidades de usos y destinos de suelo.

Corredor de comercio y servicios de intensidad alta (CS4):

La cual considerara la compatibilidad prevista para las zonas C4 y S4 de la tabla de
compatibilidades de usos y destinos de suelo.

APARTADO VI
DESTINOS DEL SUELO

De los destinos del uso del territorio
Articulo 116. Entre los diferentes usos del territorio se caracterizan de manera
especifica los que estan dedicados a la realizacion de actividades de caracter y
beneficio publico, denominados por la ley; Destinos y para los efectos del presente
Reglamento son los siguientes:

Equipamiento urbano (EQ)
Comprende las instalaciones para alojar las funciones requeridas como
satisfactores de necesidades comunitarias.



a) Equipamiento urbano vecinal: hasta 10,000 habitantes por radio de
influencia;

b) Equipamiento urbano zonal: hasta 100,000 habitantes por radio de influencia.

¢) Equipamiento urbano especializado: Mas de 100,000 habitantes por radio de
influencia.

Infraestructura publica (INP)

Comprende las instalaciones generadoras o controladoras de la infraestructura
urbana, tales como plantas potabilizadoras, tanques de almacenamiento o bombeo,
relleno sanitario, plantas de tratamiento, subestaciones y similares.

Parque urbano (PURB)

Corresponde a las zonas con areas verdes al aire libre, con caracteristicas de
convivencia y recreacion social la cual puede albergar areas de bosques,
andadores, plazas, areas de juegos infantiles y de deporte.

Parque lineal (PL)

Este uso pertenece a los elementos conformado por areas verdes en los margenes
del rios y arroyos intermitentes, asi como la posible reutilizacioén en los derechos de
via de infraestructuras que no son utilizadas.

Area verde (AV)

Se refiere a zonas con areas verdes y de valor ambiental que incluyen los parques,
plazas, jardines publicos, asi como &reas ajardinadas de las vialidades.

APARTADO VIIii
USO FORESTAL

Superficies Arboladas
Articulo 117. Son aquellas superficies arboladas, que presentan conservacion de
las masas autoctonas, promover la evolucion progresiva entre su extraccion y su
reforestacion programada con el fin de mantener un equilibrio entre el
aprovechamiento racional, también mantiene condiciones optimas del suelo para
promover y generar acciones de reforestacion, atendiendo puntualmente a la paleta
vegetal municipal vigente.

Proteccién ecoldgica (PE)

Correspondiente aquellas areas donde se encuentran condiciones para proteger los
ecosistemas relevantes en el municipio.

Conservacion ecologica (CE)

Son aquellas zonas aptas para conservacion y mejoramiento del paisaje y sus
condiciones ambientales, a favor de los ecosistemas.

Restauracion ecolégica (RE)

Correspondiente aquellas areas que han sido afectadas o perturbadas y que por
sus condiciones ecosistemitas deben recuperarse a favor del medio ambiente.



CAPITULO SEXTO
COMPATIBILIDADES

Compatibilidades de Usos
y Destinos

Articulo 118. Para los efectos de aplicacion del presente Reglamento, se agrega la
tabla de compatibilidades de los usos y destinos del suelo para el Programa
Municipal de Desarrollo Urbano y Ordenamiento Ecolégico Territorial de Valle de
Santiago. Esta propuesta de zonificacion primaria y secundaria, asi como sus
denominaciones y sus clasificaciones tiene la misma vigencia a la publicacion del
PMDUOET en el periddico oficial y tendran vigencia hasta que no se actualice de
manera integral este reglamento de Zonificacion y Usos del Suelo
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Para mayor claridad, la presente tabla de compatibilidades de los usos y destinos
del suelo para el Programa Municipal de Desarrollo Urbano y Ordenamiento
Ecoldgico Territorial de Valle de Santiago, podra ser consultada en el propio
Programa Municipal que se encuentra publicado y vigente.
APARTADO |
COMPATIBILIDAD DE USOS Y DESTINOS DEL SUELO.

Compatibilidades e Incompatibilidades



Articulo 119. Las compatibilidades e incompatibilidades entre cada uno de los usos
y destinos del suelo, se establecera en una matriz de compatibilidad en la cual se
establecen las posibilidades entre las actividades y las diferentes zonas contenidas
el plano de zonificacion de secundaria.
Usos Permitidos y No Permitidos
Articulo 120. Esta herramienta auxiliar identifica a los usos de suelo que son
permitidos y los no permitidos de acuerdo con la actividad que se esté promoviendo
corresponden a lo establecido en el articulo 78 del Codigo Territorial. Se establece
la posibilidad que ciertas actividades incompatibles o condicionadas puedan obtener
aprobacion positivas y que dichas actividades pueden ser corregidas con acciones
de mitigacion o compensacion; abriendo la posibilidad de declarar un uso o destino
sujeto a condicionado a la actividad que se promueva, siempre y cuando se lleven
a cabo las acciones de mitigacion propuestas por la autoridad municipal y los
promoventes o desarrolladores cumplan con el compromiso asumido y que
responda a las normas técnicas mexicanas en la materia.
.  Uso o destino predominante: corresponden a aquellos usos principales de

una zona determinada, siendo plenamente permitida su ubicacién en la zona
o corredor de que se trate;

Il. Uso o destino compatible: corresponden a aquellas actividades que
pueden generar funciones complementarias al uso predominante dentro de
una zona o corredor;

lll. Uso o destino sujeto a condicionante: corresponden a ciertas actividades
gue se ubican en la zona urbana o cercanas a los limites de los Centro de
Poblacidon Urbanos, siempre y cuando cumpla con requerimientos técnicos
de acuerdo a ciertos estudios como de Integracion Urbana, Impacto
Ambiental, Impacto Vial y de accesibilidad e infraestructura urbana, y que no
afecte al Patrimonio Cultural y Natural; estas actividades requieren de una
localizacion especial y de cumplir con condicionantes de un proyecto
determinado y que el Ayuntamiento atendera mediante una evaluacion de
compatibilidad;

IV. Uso odestino asignado: corresponden a los usos o destinos que se asignen
en la Zona de Reserva para el Crecimiento, en la Zona de Consolidacion
Urbana y en la Zona de Reserva Agricola;

V. Uso de suelo incompatible: Corresponden a las actividades que no puede
convivir bajo

TITULO QUINTO
DE LAS GENERALIDADES DE LOS PERMISOS Y AUTORIZACIONES
CAPITULO UNICO

DISPOSICIONES COMUNES



Incumplimiento de requisitos
Articulo 121. Cuando los particulares incumplan con alguno de los requisitos que
exige el Cédigo Territorial, el presente Reglamento, se procedera conforme a lo
dispuesto por el Codigo de procedimientos Administrativos del Estado de
Guanajuato.

En caso de no subsanarse, la peticion se tendra por no presentada.

Pagos de derechos
Articulo 122. El otorgamiento de los permisos 0 autorizaciones en materia de

gestiébn urbana, causardn los derechos que anualmente establezca la Ley de
Ingresos para el Municipio de Valle de Santiago, Guanajuato, para el ejercicio fiscal
que corresponda y las Disposiciones Administrativas en materia de Recaudacion,
segun sea el caso, los solicitantes deberan presentar el recibo que acredite el pago
de tales derechos.

Vigencia de la Constancia

de Factibilidad

Articulo 123. Las Constancias de Factibilidad tendran una vigencia igual a la del
PMDUOET en el que se haya fundado.

Vigencia del permiso de
uso de suelo
Articulo 124. El permiso de uso de suelo tendra una vigencia igual a la del

PMDUOET en el que se haya fundado, siempre que éste no haya sufrido
modificaciones aplicables al inmueble de que se trate y persista el uso, en tipo,
intensidad y densidad, a que se refiera el permiso.

De los permisos de usos de suelo para

habitacién unifamiliar

Articulo 125. Para la utilizacion o uso de predios o inmuebles destinados

exclusivamente a usos habitacionales unifamiliares, se podran solicitar los permisos

y autorizaciones sefialadas en el Cadigo Territorial, del presente Reglamento, el de

Fraccionamientos y Desarrollos en Régimen de Condominio, asi como al

Reglamento de Construccion, todos para el Municipio de Valle de Santiago,
Guanajuato.

De los permisos de uso de suelo
no habitacionales
Articulo 126. Para la utilizacion o uso de predios o inmuebles que no se encuentren

destinados exclusivamente a usos habitacionales unifamiliares, es necesario
obtener previamente el permiso de uso de suelo y la autorizaciébn de uso y
ocupaciéon en los términos del Cdodigo Territorial, del presente Reglamento, del
Reglamento de Fraccionamientos y Desarrollos en Régimen de Condominio, y el
Reglamento de Construccién, vigentes en el Municipio de Valle de Santiago,
Guanajuato.



Permisos prohibidos de usos de suelo
Articulo 127. Quedan prohibidos en el Municipio los permisos de usos de suelo y
permisos de construccidn para casinos, centros de apuestas, salas de sorteos,
casas de juego y similares, asi como para el establecimiento de centros que
presenten espectaculos con personas desnudas o semi desnudas, atendiendo a lo
establecido en el Art.60; Fracc. Xl bis 3, del Cédigo Territorial.

TITULO SEXTO
INFRACCIONES, SANCIONES Y MEDIDAS DE SEGURIDAD
CAPITULO PRIMERO
DE LAS DISPOSICIONES GENERALES

Reglas aplicables

Articulo 128. La realizacion de las acciones de inspeccion y vigilancia y los
procedimientos para la imposicion de sanciones y medidas de seguridad se
sujetaran a las disposiciones de este Titulo, a las del Cédigo Territorial, a las del
Caddigo de Procedimiento.

Denuncia popular

Articulo 129. Cualquier persona podréa denunciar ante la Direccion, por escrito o
comparecencia, todo hecho, acto u omision que produzca o pueda producir el
incumplimiento de obligaciones y el ejercicio de los derechos establecidos en el
presente Reglamento, el Cddigo Territorial, el PMDUOET y demas instrumentos
normativos aplicables.

Cualquier servidor publico que, en el ejercicio de sus funciones, tome conocimiento
de la posible infraccién a las disposiciones del presente Reglamento, del Codigo
Territorial, asi como de los reglamentos, programas y demas disposiciones juridicas
relativas, debera notificarlo, de inmediato, a la Direccion.

Suspensién de Obras

Articulo 130. La Direccién, al conocer de la existencia o formacién de un
asentamiento humano que no cumpla con las disposiciones del Cédigo, en
congruencia con lo establecido en el PMDUOET, procedera a la suspension de
cualquier obra o venta de predios que se realicen ilicitamente, fijando en lugares
publicos visibles, copias del acuerdo que disponga tal situacion, el cual debera estar
fundado en las disposiciones del Cadigo y publicado en un periodico de circulacion
en el municipio, como advertencia publica.



Actos de inspeccion y vigilancia

Articulo 131. La Direccion realizara los actos de inspeccion y vigilancia para la
verificacion del cumplimiento del Codigo Territorial, este reglamento, el PMDUOET
y las demas disposiciones relativas.

Formalidades de las Visitas de Inspeccién

Articulo 132. Para la realizacion de las visitas de inspeccion, debera atender a
mediar orden por escrito, la cual contendra:

I. El nombre del propietario, poseedor, usufructuario, representante legal,
arrendador o de quien deba recibir la visita;

[I.  El nombre de los inspectores que deberan efectuar la visita;

lll.  El lugar de la edificacion, instalacion, estructura, anuncio, establecimiento
comercial, obra, predio o yacimiento que han de verificarse o inspeccionarse;

IV. Los motivos, objeto y alcance de la visita,

V. Las disposiciones legales que fundamenten la verificacién o inspeccion; vy,

VI.  El nombre, cargo y firma autografa de la autoridad que emite la orden.
Procedimiento de la visita de inspeccion

Articulo 133. Al iniciarse la visita de inspeccion, los Inspectores deberan
identificarse debidamente con la persona con quien se entienda la diligencia,
requiriéndole la presencia de la persona a quien va dirigida dicha visita, siendo esta
altima a quien exhibirdn la orden respectiva y le entregaran copia de la misma,
requiriéndola para que en el acto designe dos testigos.

En caso de negativa o de que los designados no acepten fungir como testigos, los
Inspectores podran designarlos, haciendo constar esta situacibn en el acta
administrativa que al efecto se levante, sin que esta circunstancia invalide los
efectos de la inspeccion.

En el supuesto de no encontrarse el visitado o su representante legal, se dejara
citatorio para que espere, a hora fija del dia habil siguiente, al personal autorizado
adscrito a la Direccion para la préactica de la diligencia, con el apercibimiento que de
no atender el citatorio, la diligencia se entendera con la persona que se encuentre
en el lugar o con el vecino mas proximo.

Los visitados, sus representantes o la persona con quien se entienda la diligencia,
estan obligados a permitir a los inspectores el acceso al lugar o zona objeto de la
visita especificado en la orden, asi como a proporcionar y poner a la vista toda clase
de documentacion, equipos y bienes que se les requieran.



Acta administrativa derivada de
la visita de inspeccion

Articulo 134. En toda visita de inspeccion se levantard acta administrativa, en la
que se hard constar en forma circunstanciada, los hechos u omisiones que se
hubiesen presentado durante la diligencia.

Concluida la inspeccion se dara oportunidad a la persona con quien se entendio la
diligencia para que manifieste lo que a su derecho convenga, en relacion con los
hechos asentados en el acta.

Al finalizar la diligencia, se procedera a firmar el acta por la persona con quien se
entendio la diligencia, por los testigos y por el personal autorizado, quien entregara
copia del acta al interesado.

Si la persona con quien se entendio la diligencia o los testigos, se negaren a firmar
el acta, o el interesado se negare a aceptar copia de la misma, dichas circunstancias
se asentaran en ella, sin que esto afecte su validez; procediendo a fijarla en el
acceso al inmueble en que se practicé la misma.

Facilidades paralarealizacién de
la visita de inspeccion

Articulo 135. La persona con quien se entienda la diligencia, estara obligada a
permitir al personal autorizado el acceso al lugar o lugares sujetos a inspeccién en
los términos previstos en la orden escrita a que se refiere el articulo 133 del presente
Reglamento, asi como a proporcionar toda clase de informacion que conduzca a la
verificacion del cumplimiento del Cddigo Territorial, este Reglamento y demas
disposiciones aplicables, con excepcion de lo relativo a derechos de propiedad
industrial o de otro tipo que sean confidenciales conforme a la ley de la materia.

La autoridad deberd mantener la informacién recibida en reserva, de conformidad
con lo dispuesto en la Ley de Transparencia y Acceso a la Informacion Publica para
el Estado de Guanajuato y en la Ley de Proteccion de Datos Personales en
Posesion de Sujetos Obligados para el Estado de Guanajuato.

Acta Administrativa Circunstanciada

Articulo 136. De toda diligencia se levantara acta administrativa, en la que se hara
constar en forma circunstanciada, haciendo constar todos y cada una de los hechos
u omisiones que se hayan observado en la diligencia, misma que debera contener
como minimo:

I. Fechay hora de inicio y término de la diligencia;

II.  Forma en que se cercioro el inspector del domicilio o lugar objeto de la visita;



lll.  Acreditacion por medios fehacientes de la persona con la cual se atiende la
visita, si es por documentos oficiales se deberan asentar en dicha acta los
datos del mismo, como numero de folio o credencial, autoridad que lo expide,
fecha de expedicion; si es por medio de testigos, se deberan establecer los
generales de los mismos;

IV. Acreditacion de los testigos que participan en la visita, anexando los datos
del documento o medios que hagan posible la identificacion de los testigos;

V. Acreditacién oficial del (los) inspector (es) que realizan la visita, expedido por
la Direccién, que los acredite legalmente para desempenfar su funcion;

VI.  Nombre y firma de cada uno de los participantes en la orden de visita; vy,

VII.  Hacer constar los hechos u omisiones observados y acontecidos en el
desarrollo de la misma, incluyendo los documentos solicitados al visitado,
especificando cuéles de ellos exhibid.

Con las mismas formalidades indicadas en las fracciones anteriores, se levantaran
actas previas o complementarias, para hacer constar hechos concretos en el curso
de la visita o después de su conclusion.

El visitado, su representante o la persona con la que se entienda la visita de
inspeccion, podran formular observaciones en el acto de la diligencia, mostrar y
ofrecer pruebas con relacion a los hechos u omisiones, las que se haran constar en
el acta.

La persona con quien se haya entendido la visita de inspeccion, los testigos y los
inspectores firmaran el acta. La negativa a firmar el acta o a recibir copia de la
misma, se deberd hacer constar en el referido documento, sin que esta
circunstancia afecte su validez.

De toda acta levantada, principal o complementaria, en diligencias practicadas en
la visita de inspeccion, un ejemplar legible se entregara a la persona con quien se
entienda la diligencia.

Auxilio de la fuerza publica

Articulo 137. La Direccion, podra solicitar el auxilio de la fuerza publica para
efectuar la visita de inspeccion, cuando alguna o algunas personas obstaculicen o
se opongan a la préactica de la diligencia, independientemente de las sanciones a
que haya lugar.

Medidas correctivas de urgente aplicacion

Articulo 138. Recibida el acta de inspeccidn por la Direccion, en caso de encontrar
alguna violacion al Codigo Territorial, este reglamento, al PMDUOET u otros



ordenamientos juridicos aplicables, ésta requerira al interesado, mediante
notificacion personal o por correo certificado con acuse de recibo, para que adopte
de inmediato las medidas correctivas de urgente aplicacion, fundando y motivando
el requerimiento y para que, dentro del término de diez dias habiles contados a partir
del dia habil siguiente a aquel en que surta efectos la notificacion, manifieste por
escrito o que a su derecho convenga, en relacion con el acta de inspeccion y
ofrezca pruebas en relacion con los hechos u omisiones que en la misma se hayan
asentado.

Resolucion

Articulo 139. Una vez oido al presunto infractor, recibidas y desahogadas las
pruebas que ofreciere, 0 en caso de que el interesado no haya hecho uso del
derecho que le concede el articulo anterior dentro del plazo mencionado, se
procedera a dictar la resolucion administrativa que corresponda, dentro de los treinta
dias habiles siguientes, misma que se notificara al interesado, personalmente o por
correo certificado con acuse de recibo.

Correccién de deficiencias o
irregularidades observadas

Articulo 140. En la resolucion administrativa correspondiente, en caso de haberse
encontrado infracciones al Caodigo Territorial, este reglamento u otros
ordenamientos juridicos aplicables se sefialaran o, en su caso, adicionaran las
medidas que deberan llevarse a cabo para corregir las deficiencias o irregularidades
observadas, el plazo otorgado al infractor para satisfacerlas pudiendo ser de entre
10 y 30 dias habiles segun la situacién y las sanciones a que se hubiere hecho
acreedor conforme a las disposiciones aplicables. Dentro de los cinco dias habiles
que sigan al vencimiento del plazo otorgado al infractor para subsanar las
deficiencias o irregularidades observadas, éste deberd comunicar por escrito y en
forma detallada a la autoridad ordenadora, haber dado cumplimiento a las medidas
ordenadas en los términos del requerimiento respectivo.

Configuracién de delitos

Articulo 141. En los casos en que proceda, la Direccion, hara del conocimiento del
Ministerio Publico la realizacion de actos u omisiones constatados que pudieran
configurar uno o mas delitos.

CAPITULO SEGUNDO
DE LAS MEDIDAS DE SEGURIDAD

Medidas de seguridad

Articulo 142. Se entendera por medidas de seguridad, las determinaciones
preventivas ordenadas por la Direccion, que tendran por objeto evitar dafios a



personas o0 bienes que puedan causar las construcciones, instalaciones,
explotaciones, obras y acciones tanto publicas como privadas, en razén de existir
cualquiera de las causas a que se refiere el Codigo Territorial y/o el presente
Reglamento, asi como todas aquellas que contravengan el PMDUOET. Las
medidas de seguridad son de inmediata ejecucidn, se pueden imponer en cualquier
momento en tanto no se haya dictado la resolucion, tienen caracter temporal,
mientras persistan las causas que las motiven y se aplicaran sin perjuicio de las
sanciones administrativas o penales que en su caso correspondan, por las
infracciones cometidas.

CAPITULO TERCERO
DE LAS INFRACCIONES

Infracciones

Articulo 143. Las personas fisicas o0 juridico-colectivas que infrinjan las
disposiciones del Cédigo Territorial, el presente reglamento, el PMDUOET y demas
normativa aplicable, seran administrativamente sancionadas por el Titular del
Gobierno Municipal a través de la Direccién, en los términos de este ordenamiento,
previo acuerdo delegatorio para tal efecto.

Lo anterior con independencia de la responsabilidad civil, penal y/o administrativa
en que puedan incurrir.

Actos afectados de nulidad

Articulo 144. Estara afectado de nulidad cualquier acto que se expida o celebre en
contravencion del Cdodigo Territorial, este reglamento, el PMDUOET, y demas
disposiciones aplicables.

Responsabilidad solidaria

Articulo 145. Para los efectos de este Capitulo seran solidariamente responsables
de las infracciones a las disposiciones del Cédigo Territorial, este reglamento y
demas disposiciones normativas aplicables:

I.  El propietario o poseedor del o de los inmuebles involucrados;

[I.  Cualquier persona que ejecute, ordene o favorezca las acciones u omisiones
constitutivas de infraccion;

[ll.  Cualquier persona que con su conducta contravenga las disposiciones del
Caodigo Territorial, este reglamento y demas normativa aplicables en la
materia,

IV. Los fedatarios o servidores publicos que intervengan o faciliten su comision;
y



V.

Los servidores publicos que propicien por accion u omisién un acto o hecho
que infrinja las disposiciones o principios establecidos en el Codigo
Territorial, este reglamento y demas normativa aplicable a la materia.

Conductas constitutivas de infraccion

Articulo 146. Se consideran conductas constitutivas de infraccion, en materia de
ordenamiento y administraciéon sustentable del territorio:

VI.

VII.

VIII.

Realizar cualquier tipo de obras, construcciones o instalaciones, sin haber
obtenido previamente los permisos otorgados por la Direccion, de acuerdo a
la zona que se trate;

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

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

Efectuar cualquier otro acto que modifigue o altere las condiciones que
sirvieron de base para conceder los permisos a que se refiere el Codigo
Territorial, este reglamento, el PMDUOET y demas normativa aplicable, o
gue contravengan las disposiciones contenidas en los mismos;

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

Dafiar la infraestructura publica, el equipamiento urbano, los parques
urbanos, jardines publicos, areas verdes, banquetas, calles o cualquier otro
bien de propiedad publica, con motivo de la ejecucion de cualquier obra,
instalacién, actividad o proyecto;

Danfar o alterar de cualquier manera, los bienes considerados como parte del
patrimonio cultural, urbano, natural y arquitectonico o las areas de valor
escénico;

Incumplir con las resoluciones de la autoridad administrativa que ordenen
suspender, derribar, desarmar, demoler o retirar la obra o instalacion, en el
plazo sefialado para tal efecto o, dejar de cumplir cualquier medida de
seguridad ordenada por la Direccidon en uso de las atribuciones que el Codigo
Territorial, este reglamento y demas normativa aplicable le confiera;

Impedir a los Inspectores adscritos a la Direccién, la realizacion de
inspecciones que en los términos del presente reglamento se hubieren
ordenado;

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



XI.

XIl.

X1l

XIV.

XV.

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

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

Instalar, colocar o ubicar cualquier anuncio y/o toldo en contravencién a lo
dispuesto en el Cédigo Territorial, este reglamento y/o el PMDUOET;

Colocar o construir antenas de telecomunicaciones sin haber obtenido los
permisos correspondientes; y,

Cualquier acto o hecho que contravenga las disposiciones del Cdédigo
Territorial, el presente Reglamento, el PMDUOET y demas disposiciones
normativas aplicables a la materia.

Infracciones imputables a los fedatarios

Articulo 147. Son infracciones cuya responsabilidad es imputable a los fedatarios,
registradores publicos y a cualquier otro servidor investido de fe publica:

Autorizar documentos, contratos, convenios, escrituras o0 actas que
contravengan lo dispuesto en el Codigo Territorial, este Reglamento, el
PMDUOET y demas normativa que resulte aplicable;

Inscribir o registrar documentos e instrumentos que contravengan las
disposiciones del Codigo Territorial, este Reglamento, el PMDUOET, y
demas normativa que resulte aplicable;

Proporcionar los informes, datos o documentos a que se refieren las
fracciones anteriores, alterados o falsificados; vy,

Cooperar con los infractores en cualquier forma que resulte violatoria o que
contravenga las disposiciones contenidas en el Cdédigo Territorial, este
Reglamento, el PMDUOET, y demas normativa que resulte aplicable.

CAPITULO CUARTO
DE LAS SANCIONES ADMINISTRATIVAS

Procedimiento paralaimposicion de

sanciones administrativas

Articulo 148. En la imposicion de cualquier sancion administrativa, se observara lo
siguiente:



Previamente se citara al infractor sefialando las irregularidades
advertidas, a fin de que comparezca a manifestar lo que a su derecho
convenga y aportar las pruebas que estime convenientes; de no
comparecer sin causa justificada, el dia y hora sefialados en el citatorio,
se tendréa por satisfecho el requisito de garantia de audiencia;

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

Concluido el plazo de pruebas, se dictara resolucion dentro de los cinco
dias habiles siguientes.

Sanciones administrativas

Articulo 149. Las sanciones administrativas por la comision de las infracciones a
que se refiere este reglamento podran consistir en:

VI.

Demolicién total o parcial de construcciones, en caso de inminente peligro;
para tal efecto se podran ejecutar obras encaminadas a evitar toda clase de
siniestros con motivo de dichas demoliciones, cuando las edificaciones
hayan sido efectuadas en contravenciéon al PMDUOET. En este caso el
Municipio no tiene obligacidén de pagar indemnizacion alguna y deben obligar
a los particulares a cubrir el costo de los trabajos efectuados;

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

La suspension temporal o definitiva, total o parcial, de trabajos, servicios,
proyectos o actividades; estas incluiran las actividades que no cuenten con
el uso de suelo respectivo;

Revocacién de los permisos otorgados;

Multa equivalente al importe de cincuenta a diez mil veces la Unidad de
Medida y Actualizacion diaria vigente al momento de cometerse la infraccion.
Si el infractor fuere jornalero, obrero o trabajador, la multa no debera exceder
de un dia de salario y tratdndose de personas no asalariadas, el equivalente
a un dia de su ingreso; y,

Reparacion del Dafio.
Reglas para sancionar a los

notarios publicos

Articulo 150. Si de la aplicacion del presente reglamento se conoce alguna
infraccidn por parte de los notarios publicos, se procedera a realizar la debida queja



o denuncia ante la autoridad correspondiente de conformidad con la Ley del
Notariado para el Estado de Guanajuato.

Reglas para sancionar a los
servidores publicos

Articulo 151. Las infracciones en que incurran los servidores publicos seran
sancionadas conforme a lo estipulado en la Ley de Responsabilidades
Administrativas para el Estado de Guanajuato.

Criterios para la imposicién de sanciones

Articulo 152. La imposicion de las sanciones administrativas se sujetara a los
siguientes criterios:

I. Setomara en cuenta la capacidad econdmica del infractor, la gravedad de la
infraccion, las circunstancias particulares del caso, la reincidencia y, en su
caso, el monto del beneficio, dafio o perjuicio econémico derivado de la
infraccion;

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

[ll.  Para su cumplimiento, las autoridades correspondientes podran hacer uso
de la fuerza publica; vy,

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

Medidas correctivas

Articulo 153. La Direccion ordenaran al infractor, en la resolucién que ponga fin al
procedimiento, la ejecucién de las medidas correctivas para subsanar las conductas
cometidas.

Dentro de los cinco dias habiles que sigan al vencimiento del plazo otorgado al
infractor para subsanar las deficiencias o irregularidades observadas, éste debera
comunicar por escrito y en forma detallada a la autoridad ordenadora, haber dado
cumplimiento a las medidas ordenadas en los términos del requerimiento respectivo.

Cuando se trate de segunda o posterior inspeccion para verificar el cumplimiento de
un requerimiento anterior y, del acta correspondiente se desprenda que no se ha
dado cumplimiento a las medidas previamente ordenadas, la Direccion podra
imponer, previa audiencia con el interesado, ademas de la sancion o sanciones que
procedan, una multa adicional por cada dia que haya transcurrido sin acatar el



mandato, siempre que no se exceda de los limites maximos sefialados en este
Titulo.

Obligacion de resarcir los dafos

Articulo 154. Siempre que, con motivo de una infraccion al Cédigo Territorial, este
Reglamento, al PMDUOET y demd&s normativa aplicable se genere un dafio al
patrimonio del Municipio, el infractor tendra la obligacion de resarcirlo. En todo
tiempo podran asegurarse bienes del obligado a la reparacion del dafio, a fin de
garantizar el pago; en todo caso, el aseguramiento se tramitara conforme a la
legislacién hacendaria aplicable.

TITULO SEPTIMO
MEDIOS DE DEFENSA
CAPITULO UNICO
DE LOS MEDIOS DE DEFENSA

Medios de defensa

Articulo 155. Las resoluciones dictadas, con motivo de la aplicacién del presente
reglamento, podran ser impugnadas en términos de lo dispuesto por el TITULO
SEXTO del LIBRO SEGUNDO del Cédigo de Procedimiento y Justicia
Administrativa para el Estado y los Municipios de Guanajuato.

TRANSITORIOS.

PRIMERO. Las disposiciones del presente Reglamento entraran en vigor al dia
siguiente al de su publicacion en el Periodico Oficial del Gobierno del Estado de
Guanajuato.

SEGUNDO. Se deroga el Reglamento de Usos y Destino del Suelo para el Municipio
de Valle de Santiago, Guanajuato., aprobado en sesién ordinaria de Ayuntamiento
de fecha 25 de febrero de 2005 y publicado el 22 de abril de 2005, afio XCII tomo
CXLIIl, asi como las disposiciones administrativas que se opongan al presente
Reglamento

TERCERO. Los instrumentos de Planeacién contenidos en el Programa Municipal
de Desarrollo Urbano y de Ordenamiento Ecoldgico Territorial Vision 2045, del
Municipio de Valle de Santiago, Guanajuato, aprobado por el Ayuntamiento, quedan
vigentes en los términos del presente Reglamento y demas disposiciones
aplicables.



CUARTO. Las autorizaciones, permisos o0 licencias que fueron expedidas con
anterioridad a la entrada en vigor del presente Reglamento continuaran en los
términos en que fueron concedidas.

QUINTO. Los procedimientos que se encuentren en tramite seran regulados hasta
su terminacion, por el Reglamento vigente al momento de iniciar su procedimiento
respectivo.

Por lo tanto y con fundamento en lo dispuesto por los articulos 77 fraccion VI'y 240
de la Ley Orgénica Municipal para el Estado de Guanajuato, mando se imprima,
publique, circule y se le dé debido cumplimiento.

SEXTO. En tanto no se disponga de normas de disefio para la accesibilidad
universal en el municipio de Valle de Santiago, los disefios arquitecténicos y
urbanisticos, se deberan sujetar a las Normas Oficiales Mexicanas: NOM-030-
SSA3-2013, NOM-004-SEDATU-2023, NOM-034-SCT2/SEDATU-2022 vy las
aplicables segun el proyecto a desarrollar, las que establecen las caracteristicas
arquitectonicas y urbanisticas para facilitar el acceso universal,

Por tanto, con fundamento en lo dispuesto por los Articulos 26 fraccién VII, 137
fraccion IX y 305 de la Ley para el Gobierno y Administracion de los Municipios del
Estado de Guanajuato, mando se imprima, publique, circule y se dé el debido
cumplimiento.

Dado en la Residencia del Ayuntamiento de Valle de Santiago, Guanajuato, a los 02
dos dias del mes de octubre del afio 2024 dos mil veinticuatro.

Ing. Alejandro Alanis Chavez
Presidente Municipal

Mtro. José Guadalupe Martinez Sixtos
Secretario del Ayuntamiento



