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NORMAS COMPLEMENTARIAS 5

Las Normas Municipales

Este Programa Municipal de Desarrollo Urbano Sustentable se caracteriza por el énfasis que se ha

dado al proceso de sustentabilidad bajo las vertientes económica. ambiental y social; estos

conceptos representan la novedad en el concepto metodológico de los programas de desarrollo

urbano.

Estas Normas Complementarias y la Carta de Ordenamiento Territorial que forman parte del

programa municipal, contiene, además de la expresión territorial del Municipio, la normatividad que

regirá el desarrollo urbano del ámbito territorial de aplicación.

CONCEPTOS BÁSICOS:

DENSIDAD DE POBLACIÓN.- Rige para los Usos Habitacionales y mide la concentración

poblacional en cualquier ámbito territorial, sea país, entidad federativa, municipio, ciudad, localidad,

barrio o manzana; se expresa en Viviendas por Hectárea (Viv./Ha.) en este programa, aunque es

común presentar este concepto en términos de Número de habitantes por Hectárea (Hab./Ha.).

COEFICIENTE DE OCUPACIÓN DEL SUELO.- Porcentaje de la superficie de un predio que podrá

ser ocupado por construcción; es decir, superficie construida en planta baja (cubierta); es conocido

por sus siglas COS.

COEFICIENTE DE UTILIZACIÓN DEL SUELO.- Es la proporción de superficie total construida en

relación a la superficie total del predio; este indicador se expresa como el equivalente al número de

veces de la superficie de un predio que podrá construirse en un predio; es conocido por sus siglas

CUS.

COEFICIENTE DE ABSORCIÓN DEL SUELO.- Representa el porcentaje de la superficie de un

predio que deberá cubrirse con vegetación o arborización, preferentemente con especies nativas de

la región.

De la regulación de los Usos y Destinos del Suelo

La expresión gráfica que resume las disposiciones normativas de este Programa Municipal de

Desarrollo Urbano Sustentable está representada por la “Carta de Ordenamiento Territorial”; este

documento se integra por dos componentes: el “plano del Municipio” y el “plano de la Sección

Temixco del proyecto DUIS” que contienen la Zonificación Secundaria con los Usos, Destinos y

Reservas del Suelo y la Matriz de Compatibilidad de los Usos y Destinos del Suelo.

La carta de ordenamiento territorial es el principal documento que auxiliará al equipo técnico de

planeación del Municipio para facilitar el proceso de regulación de los usos y destinos del suelo a

través de la expedición de la Licencia de Uso del Suelo y la Constancia de Zonificación.

Antes de la autorización de cualquier densidad de población, ya sea en áreas urbanas existentes o

en áreas de reserva territorial o urbanizable, se deberá analizar la “Matriz de Compatibilidad de Usos

y Destinos del Suelo” contenida en el Plano 5 de estas Normas Complementarias,.

El establecimiento de las normas para el

desarrollo urbano en el territorio municipal

parte del diagnóstico mismo, en donde se

reconocen en cada zona las modalidades del

uso del suelo y su intensidad, además de las

diferentes tipologías de vivienda y las

diversas densidades de población que con el

tiempo se han ido generando; además, se

analizan y evalúa el Sistema Nacional de

Normas para el Equipamiento Urbano y otros

indicadores proporcionados por la Secretaría

de Desarrollo Social, mismas que se

incorporan a este programa municipal para

que tengan completa vigencia legal en su

aplicación, ya sea a través de la Constancia

de Zonificación o de la Licencia de Uso del

Suelo, como mecanismos institucionales

parar regular los usos y destinos del suelo.

1.- El Coeficiente de Ocupación del Suelo

(COS) podrá variar de acuerdo a lo

establecido en la Zonificación Secundaria de

este programa.

El Coeficiente de Utilización del Suelo (CUS)

se aplicará con un coeficiente mayor en los

casos de Usos o Destinos relacionados con

actividades económicas generadoras de

empleo.

2.- De la norma sobre Densidad Poblacional

(número de viviendas por hectárea), aplicable

para los Usos del Suelo Habitacionales:

Se reitera que en la Tabla de Compatibilidad

de Usos y Destinos del Suelo se especifican

los Coeficientes sobre Intensidad de Uso del

Suelo y el Coeficiente de Absorción del Suelo

que se aplicarán para cada una de las zonas

que se han definido.

De acuerdo a la homologación de las normas

sobre densidad de población que establece el

Reglamento de la Ley de Ordenamiento

Territorial y Desarrollo Urbano Sustentable, en

este Programa Municipal de Desarrollo

Urbano se establece la siguiente tipología:

Tipología Viviendas por 

Hectárea

H1 15

H2 31

H4 61

H5 71

H6 95

Para facilitar la aplicación de la norma sobre

usos habitacionales, por sugerencia de la

Subsecretaría de Desarrollo Urbano y

Vivienda del Gobierno del Estado de Morelos,

en su calidad de dependencia normativa, se

establece el término de densidad poblacional

bajo el concepto de “número de viviendas por

hectárea”.

Para los Usos y Destinos del Suelo no

contemplados en esta matriz, deberá

observarse lo que al respecto señalen en

forma conjunta el Ayuntamiento de Temixco

y la Subsecretaría de Desarrollo Urbano y

Vivienda del Gobierno del Estado; en forma

adicional, el Municipio se podrá auxiliar de

los Subcomités Técnicos de apoyo de la

Comisión de Conurbación, del Consejo de

Desarrollo Metropolitano, del Consejo

Estatal de Desarrollo Urbano y, en su caso,

del Consejo Consultivo Municipal de

Desarrollo Urbano.

Para autorizar un proyecto se deberá

cumplir con las Normas Complementarias

que forman parte de este Programa

Municipal de Desarrollo Urbano Sustentable.

El proceso de autorización inicia con la

Licencia de Uso del Suelo, requiriéndose

además el cumplimiento de otras

condicionantes de deberán cumplir ante

instancias federales, estatales y

municipales; a la expedición de los Oficios

de ocupación, los usos diferentes a los

habitacionales requerirán de la Licencia de

Funcionamiento.

Por ejemplo:

Factibilidad de dotación de agua potable

que al efecto expide el sistema operador

municipal de agua potable; en el caso de

pozos la autorización la otorga la

CONAGUA.

Factibilidad de descarga sanitaria, se

tramita ante el sistema operador de agua

potable y alcantarillado del Municipio y de

la dependencia municipal responsable del

desarrollo urbano..

Dictamen de la Manifestación de Impacto

Ambiental, que expide la CEAMA.

Dictamen de Impacto Cultural, que emite el

Instituto Nacional de Antropología e Historia

(INAH).

Autorización de división, fusión,

fraccionamiento, condominio o conjunto

urbano, que emite la dependencia

municipal responsable.

Factibilidad de suministro de energía

eléctrica, que emite la CFE. Entre otros.

El Artículo 4, Fracción XLX de la Ley de

Ordenamiento Territorial y Desarrollo

Urbano Sustentable del Estado de Morelos

define a la Zonificación Secundaria como

“La determinación de las áreas que

contendrán los diversos usos y destinos del

suelo, tanto en las zonas urbanizadas como

en las urbanizables”.

La descripción de la Zonificación

Secundaria del “Resto del Municipio” se

detalla en el Capítulo de la Zonificación

Secundaria de la Memoria Técnica de este

programa

DE LA ALTURA DE LAS EDIFICACIONES

Es conveniente establecer que en cualquiera de las modalidades de uso del suelo está permitida la

verticalidad de las construcciones; es decir, alturas mayores a los dos niveles, dada la conveniencia

que representa contar con una mayor cantidad de áreas verdes; sin embargo, los coeficientes de

intensidad de uso del suelo deberán respetarse, igual que la densidad de vivienda

establecida.

A mayor altura de las construcciones, estas deberán estar separadas de las colindancias en una

distancia equivalente al 25% de la altura total del edificio como mínimo. Cabe señalar que la

distancia mínima de separación de la colindancia es de 2.50 metros, de acuerdo al Reglamento de

Construcción vigente

La altura de las edificaciones máxima permitida estará en función de la superficie del predio, e incidirá

en la altura de las edificaciones, de tal manera que en predios menores a 300 m2 la altura máxima

será de 2 niveles; de 301 a 1,250 m2 se autorizaran hasta 4 niveles; mayores alturas solo en predios

de mas de 1,250 m2. En todos los casos deberán observarse los Coeficientes sobre Intensidad de

Uso del Suelo señalados en la Matriz de Compatibilidad.

Con el objeto de proteger las construcciones de los terrenos ubicados en su colindancia norte,

cualquier edificación de tres o más niveles estará separada a una distancia equivalente al 25% de su

altura total.

A efecto de complementar los procedimientos para una eficaz regulación de los Usos y Destinos

del Suelo, este Programa Municipal de Desarrollo Urbano Sustentable reconoce como parte de

éste, al Sistema Normativo de Equipamiento Urbano de la Secretaría de Desarrollo Social cuyo

contenido será valioso auxiliar para dosificar el equipamiento urbano público y privado a través de

los componentes sobre: localización y dotación regional y urbana; ubicación urbana; selección del

predio y programa arquitectónico general.

Los Usos y Destinos del Suelo, en su proceso regulatorio, quedan sujetos a un intenso proceso de

validación por diversas instancias de gobierno, y culminan con el otorgamiento de licencia de

construcción y oficio de ocupación como fase última para la plena operación del proyecto; en la

matriz que se inserta en la página siguiente se expresa el flujo que sigue cada solicitud.

Del Patrimonio Cultural

Los predios sujetos a la autorización del Uso del Suelo que se localicen en zonas catalogadas

quedan sujetos al “Dictamen Cultural” que al efecto expide el Instituto Nacional de Antropología e

Historia, en el que se establecen las condiciones en que el INAH ejercerá sus atribuciones en

materia de patrimonio histórico y cultural; en este sentido, se establecen los siguientes

procedimientos:

En el caso en donde existan vestigios prehispánicos y/o elementos con valor histórico deberán

aplicar las restricciones establecidas por el INAH con base en la Ley Federal sobre Monumentos y

Zonas Arqueológicas, Artísticos e Históricos. Cabe señalar que este programa municipal podrá

establecer usos compatibles en zonas señaladas como contenedoras de vestigios arqueológicos,

pero invariablemente los proyectos estarán condicionados a la autorización del INAH.

Áreas de donación

Todo desarrollo habitacional, como puede ser un fraccionamiento, condominio o conjunto de
condominios o conjuntos urbanos está obligado a transmitir a favor del Municipio una superficie
equivalente al 10% del valor total del inmueble.

La superficie donada al Municipio deberá cumplir con los siguientes requisitos:

1. Que físicamente se encuentre libre y no esté sujeto a controversia ante la autoridad judicial o

legal.

2. Tener frente a la vía publica.

3. Que la topografía del terreno permita su aprovechamiento.

4. Que no exista ninguna afectación federal, estatal ni municipal en el inmueble.

Lo anterior en cumplimiento a la Ley de Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano Sustentable
del Estado de Morelos, con objeto de consolidar el Fondo Municipal para Adquisición de Reserva
Territorial y la integración de una bolsa de tierra en especie.

De la normatividad urbana aplicable a los predios contenedores de equipamiento urbano, ya sea
en Centros de Barrio o independientes:

En el Plano No. 6, que contiene las matrices para el cálculo del equipamiento urbano en los
Centros de Barrio, se ha incluido una matriz específica sobre los Coeficientes sobre Intensidad de
uso del Suelo y alturas máximas permitidas para cada uno de los subsistemas de equipamiento
que se han incluido en el Proyecto DUIS. Este tipo de normas aplican igualmente para el “Resto
del Municipio”

La subestación eléctrica o las antenas de telefonía celular o para comunicaciones no obedecen a criterios de zonificación, sino a precisiones técnicas de la
especialidad, por lo que la dependencia o dependencias municipales responsables del Uso del Suelo o de Licencias de Construcción podrán solicitar
información adicional a la establecida en los requisitos oficiales, pudiendo ser dictámenes de instituciones o dependencias federales o estatales respecto a
la conveniencia de la ubicación propuesta en el proyecto correspondiente.
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