Colima

GOBIERNO DEL ESTADO
PODER EJECUTIVO

GOBERNADORA CONSTITUCIONAL
DEL ESTADO DE COLIMA
INDIRA VIZCAINO SILVA

SECRETARIA GENERAL DE
GOBIERNO
MA GUADALUPE SOLIS RAMIREZ

Las leyes, decretos y demaés
disposiciones obligan y surten sus efectos
desde el dia de su publicacion en este
Periédico, salvo que las mismas
dispongan otra cosa.

www.periodicooficial.col.gob.mx

EL ESTADO DE COLIMA

PERIODICO OFICIAL DEL GOBIERNO
CONSTITUCIONAL DEL ESTADO

EDICION ORDINARIA
SABADO, 30 DE SEPTIEMBRE DE 2023
TOMO CVIII
COLIMA, COLIMA

SUPLEMENTO
NUM. 2




-2- EL ESTADO DE COLIMA - EN LINEA

www.periodicooficial.col.gob.mx

EL ESTADO DE COLIMA DU

DEL GOBIERNO DEL ESTADO
PODER EJECUTIVO

ACUERDO Y DOCUMENTO QUE CONTIENE LA SEGUNDA MODIFICACION AL PROGRAMA PARCIAL DE
URBANIZACION “CAMPESTRE RANCHO BLANCO” QUE CAMBIA SU DENOMINACION A FRACCIONAMIENTO
“VALLES DE COMALA”, UBICADO AL NOROESTE DE LA CABECERA MUNICIPAL DE COMALA, DEL MUNICIPIO DEL
MISMO NOMBRE, ESTADO DE COLIMA. Pag. 3



http://www.periodicooficial.col.gob.mx/
http://www.periodicooficial.col.gob.mx/

EL ESTADO DE COLIMA - EN LINEA -3-

DEL GOBIERNO DEL ESTADO
PODER EJECUTIVO

ACUERDO Y DOCUMENTO

QUE CONTIENE LA SEGUNDA MODIFICACION AL PROGRAMA PARCIAL DE URBANIZACION “CAMPESTRE
RANCHO BLANCO” QUE CAMBIA SU DENOMINACION A FRACCIONAMIENTO “VALLES DE COMALA”,
UBICADO AL NOROESTE DE LA CABECERA MUNICIPAL DE COMALA, DEL MUNICIPIO DEL MISMO
NOMBRE, ESTADO DE COLIMA.

INDIRA VIZCAINO SILVA, Gobernadora Constitucional del Estado Libre y Soberano de Colima, en ejercicio de la
facultad que al Ejecutivo a mi cargo le confiere el articulo 58, fracciones Il y XXXVII, de la Constitucién Politica del Estado
Libre y Soberano de Colima, y con fundamento en lo previsto por los articulos 71, 283 y 284 de la Ley de Asentamientos
Humanos del Estado de Colima vigente para estos efectos, en términos del Articulo Transitorio Cuarto de la Ley de
Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano del Estado de Colima; y

CONSIDERANDO

PRIMERO.- Que mediante oficio nimero 02.908/2023, de fecha 11 de septiembre de 2023, recibido en la Secretaria
General de Gobierno el dia de su fecha, la Direccién General de Regulacién y Ordenamiento Urbano de la Secretaria de
Infraestructura, Desarrollo Urbano y Movilidad, solicité del Ejecutivo a mi cargo la publicacién, en el Periddico Oficial del
Gobierno Constitucional “E/ Estado de Colima”, del documento que contiene la Segunda Modificacién al Programa
Parcial de Urbanizacién “Campestre Rancho Blanco” que cambia su denominacidn a Fraccionamiento “Valles de
Comala”, ubicado al noroeste de la cabecera municipal de Comala, del municipio del mismo nombre, Estado de Colima,
promovido por el C. Rodolfo Valdez Ceballos.

SEGUNDO.- Que el Programa Parcial de Urbanizacion Campestre Rancho Blanco, ubicado en la altura del km. 0+650, al
margen poniente del camino Comala-Rancho de Agosto, al noroeste de la cabecera municipal de Comala, Col., fue
aprobado por el H. Cabildo del citado municipio, el 17 de diciembre de 2002, y mediante Acuerdo del Titular del Ejecutivo
Estatal se publico en el Periddico Oficial "El Estado de Colima", en su edicion nimero 40, de fecha 13 de septiembre de
20083.

TERCERO.- Que en sesion celebrada por el H. Cabildo de Comala, el 14 de julio de 2023, se aprobd la Segunda
Modificacion al Programa Parcial de Urbanizacion “Campestre Rancho Blanco” que cambia su denominacién a
Fraccionamiento “Valles de Comala”, ubicado al noroeste de la cabecera municipal de Comala, del municipio del mismo
nombre, Estado de Colima, segun se advierte de la certificacion del punto de acuerdo de fecha 16 de agosto de 2023,
expedida por la Secretaria del H. Ayuntamiento de Comala, Colima, cuyos originales obran en la Direccion General de
Regulacion y Ordenamiento Urbano de la Secretaria de Infraestructura, Desarrollo Urbano y Movilidad.

CUARTO.- Que informa la Direccién General de Regulacién y Ordenamiento Urbano, que la Secretaria de Infraestructura,
Desarrollo Urbano y Movilidad, en ejercicio de la facultad que a la dependencia a su cargo le confiere el articulo 20, fraccion
X, de la Ley de Asentamientos Humanos del Estado de Colima, vigente para estos efectos, en términos del Articulo
Transitorio Cuarto de la Ley de Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano del Estado de
Colima, dictaminé la congruencia de la Segunda Modificacion al Programa Parcial de Urbanizacion “Campestre
Rancho Blanco” que cambia su denominacién a Fraccionamiento “Valles de Comala”, ubicado al noroeste de la
cabecera municipal de Comala, del municipio del mismo nombre, Estado de Colima, de la cual solicita su publicacion.

QUINTO.- Que por haberse cumplido los requisitos previstos en la Ley de la materia y para que surta los efectos legales
correspondientes, es procedente publicar en el Periddico Oficial del Gobierno Constitucional “E/ Estado de Colima”, el
documento que contiene la Segunda Modificacion al Programa Parcial de Urbanizacion “Campestre Rancho Blanco”
que cambia su denominacién a Fraccionamiento “Valles de Comala”, ubicado al noroeste de la cabecera municipal de
Comala, del municipio del mismo nombre, Estado de Colima, en los términos precisados en los Considerandos que
anteceden.

Por lo anteriormente expuesto he tenido a bien expedir el siguiente:
ACUERDO

UNICO.- Por haberse cumplido las disposiciones legales correspondientes, se ordena la publicacion en el Periédico Oficial
del Gobierno Constitucional “El Estado de Colima”, del documento que contiene la Segunda Modificacién al Programa
Parcial de Urbanizacién “Campestre Rancho Blanco” que cambia su denominacidn a Fraccionamiento “Valles de
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Comala”, ubicado al noroeste de la cabecera municipal de Comala, del municipio del mismo nombre, Estado de Colima,
aprobado por el H. Cabildo del municipio de Comala, Colima, el dia 14 de julio del 2023.

TRANSITORIO

UNICO.- El presente Acuerdo entrard en vigor al dia siguiente de su publicacion en el Periddico Oficial del Gobierno
Constitucional “E/ Estado de Colima”.

Por lo tanto, mando se imprima, publique, circule y observe.

Dado en la Residencia del Poder Ejecutivo, el 12 de septiembre de 2023.

Atentamente
“SUFRAGIO EFECTIVO. NO REELECCION”
LA GOBERNADORA CONSTITUCIONAL DEL ESTADO
LIBRE Y SOBERANO DE COLIMA
INDIRA VIZCAINO SILVA

Firma.
LA SECRETARIA GENERAL DE GOBIERNO LA SECRETARIA DE INFRAESTRUCTURA,
MA GUADALUPE SOLIS RAMIREZ DESARROLLO URBANO Y MOVILIDAD
Firma. MARISOL NERI LEON

Firma.

FASE DE ANTECEDENTES
INTRODUCCION

El estudio que a continuacion se presenta, tiene como objetivo fundamental la modificacion del aprovechamiento general,
asi como la estructura de la Modificacion al PROGRAMA PARCIAL DE URBANIZACION DENOMINADO "CAMPESTRE
RANCHO BLANCO", y denominacién a fraccionamiento “VALLES DE COMALA", localizado en la altura del Km. 0+650, en
la margen poniente del Camino Comala-Rancho de Agosto, al noroeste de la Cabecera Municipal de Comala.

La presente modificacion se pretende realizar, derivado de las condiciones actuales que imperan en el entorno inmediato
del predio. En un primer término, es de destacarse que, debido al aumento del limite del centro de poblacion por las
modificaciones realizadas al PDU de Comala, el fraccionamiento denominado “Campestre Rancho Blanco”, concebido en
sus origenes con zonificacion Campestre H1, se encuentra dentro del limite del centro de poblacion; asi también, es
importante mencionar que la incorporacién de nuevo suelo a la reserva urbana del centro de poblacién con usos
habitacionales de densidades diversas con predominio en las densidades medias, provocan el impulso de densidades méas
intensivas a las previstas originalmente en el fraccionamiento "CAMPESTRE RANCHO BLANCO".

Debido a lo anterior, el propietario del inmueble consciente de que previamente a la modificacion del Programa Parcial de
Urbanizacion del fraccionamiento referido debia realizar la modificacidn al instrumento jerarquico superior, en este caso, el
Programa de Desarrollo Urbano de Centro de Poblacion de Comala, Colima, realiz6 y obtuvo la autorizacion
correspondiente, siendo publicada en el Periddico Oficial “El Estado de Colima” el 31 de diciembre de 2022.

Por lo tanto, y considerando que en la actualidad se dispone del Dictamen de Vocacion del Suelo FACTIBLE para el
aprovechamiento Habitacional Unifamiliar Densidad Media (H3-U) que se pretende, se presenta el siguiente estudio
denominado: 22 Modificacion al Programa Parcial de Urbanizacion denominado "CAMPESTRE RANCHO BLANCO", que
cambia su nombre a Fraccionamiento “VALLES DE COMALA”.

ESTUDIOS URBANOS PREVIOS.

En el predio de interés, se llevé a cabo la promocion del PROGRAMA PARCIAL DE URBANIZACION “CAMPESTRE
RANCHO BLANCO”, mismo que en su origen fue promovido por el Sr. Arturo Delgado Virgen, con un aprovechamiento de
un unico lote de tipo Habitacional Campestre (H1), con superficie de 3-00-00 Has. y la superficie restante se conservé en
calidad Agropecuaria (AG), siendo publicada en la gaceta oficial del Periédico Oficial “El Estado de Colima” en fecha 13 de
septiembre de 2003.

Posteriormente y tras el paso de los afios, el Sr. Rodolfo Valdez Ceballos en su calidad de copropietario y apoderado legal
de los CC. Roxana Valdez Ceballos, Karen Alejandra y Katia Paola, estas de apellido Vazquez Solorzano, promueve la
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Modificacion al Programa Parcial de Urbanizacién Campestre Rancho Blanco, cuyo objetivo era la segmentacién del lote
H1 de 3-00-00 Has. en 20 lotes que incluian 18 de tipo H1 y 2 de cesion EV, mismo que fue debidamente autorizado y
publicado en la gaceta oficial del Periédico “El Estado de Colima” en fecha 13 de octubre de 2018.

El 31 de diciembre de 2022, se publicd en la gaceta del Periddico Oficial “El Estado de Colima”, el ACUERDO Y
DOCUMENTO QUE CONTIENE LA MODIFICACION AL PROGRAMA DE DESARROLLO URBANO DEL CENTRO DE
POBLACION DE COMALA, COLIMA, ESPECIFICAMENTE AL PREDIO CON CLAVE CATASTRAL 03-99-92-051-659-001,
donde la promocién estuvo a cargo del titular del predio con el objetivo de llevar a cabo la modificacién de la tipologia del
fraccionamiento autorizado en su propiedad, para en su lugar, promover un aprovechamiento més acorde a los desarrollos
ubicados en las inmediaciones del predio.

ACREDITACION DE LA PROPIEDAD

En la actualidad y después de varios movimientos realizados inmueble de interés donde se desarrolld y modifico el
PROGRAMA PARCIAL DE URBANIZACION denominado “CAMPESTRE RANCHO BLANCO?”, este se encuentra en
propiedad exclusiva del Sr. RODOLFO VALDEZ CEBALLOS, lo anterior, segin consta en la siguiente escritura:

Mediante Escritura Publica Namero 23,359, de fecha 8 de junio de 2021, ante el titular de la Notaria Publica N° 12 de la
ciudad de Colima, Col., comparecieron por una parte las sefioras ROXANA VALDEZ CEBALLOS, KAREN ALEJANDRA
VAZQUEZ SOLORZANO y KATIA PAOLA VAZQUEZ SOLORZANO, las tres por su mismo derecho como vendedoras, y
por la otra parte el sefior RODOLFO VALDEZ CEBALLOS, por su propio derecho como comprador del predio rustico
constituido por una fraccion del predio denominado “Rancho Blanco” que formé parte del predio denominado “Los Aguajes”,
ubicado en las inmediaciones del poblado de Comala, Colima, con una superficie de 3-00-00.00 Has., mismo que se
identifica con la clave catastral 03-99-92-051-659-001, y cuya escritura se encuentra inscrita en el registro publico de la
propiedad bajo el folio real 179278-1, de fecha 8 de julio de 2021.

FUNDAMENTACION
MARCO JURIDICO

El fundamento juridico de la estrategia del fraccionamiento “VALLES DE COMALA” parte de los preceptos contenidos en
la Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos, la Ley General de Asentamientos Humanos Ordenamiento
Territorial y Desarrollo Urbano, la Constitucién Politica del Estado de Colima, la Ley de Asentamientos Humanos
Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano del Estado de Colima, la Ley de Asentamientos Humanos para el Estado de
Colima y el Reglamento de Zonificacion para el Estado de Colima.

BASES DE PLANEACION

Conforme al marco legal, los programas parciales se inscriben en el sistema de planeacién democratica, integrado en
primera instancia por el programa nacional y los planes sectoriales de desarrollo urbano, en este nivel se insertan los planes
estatales y regionales, asi como los municipales, de los cuales se derivan los programas de desarrollo urbano de centros
de poblacion.

Programa de Desarrollo Urbano del Centro de Poblacién de Comala.

El “Programa de Desarrollo Urbano del Centro de Poblacion de Comala, Colima aprobado por el H. Cabildo Constitucional
de Comala, Col., el 23 de abril de 2009 y es publicado en el Periddico Oficial del Gobierno Constitucional “El Estado de
Colima” el 5 de septiembre de 2009.

El programa ha tenido en distintos momentos diversas modificaciones puntuales al instrumento, tal es el caso de la
promovida por el titular del predio del presente estudio, en donde se llevé a cabo la modificacion de las estrategias generales
de clasificacién de areas, zonificacion y estructura urbana del area de aplicacion; lo anterior, con el objetivo de modificar la
tipologia del fraccionamiento que se tiene autorizado en el predio. Dicho estudio se encuentra publicado el 31 de diciembre
de 2022, en la gaceta del Periddico Oficial “El Estado de Colima”.

Por lo anterior, el PDU clasifica al area de interés como un Area de Reserva Urbana al Corto Plazo RU-CP-31; con una
zonificacion predominantemente Habitacional Densidad Media H3-30, con una franja de tipo Mixto de Barrio Intensidad
Media MB2-22 colindante al camino que lleva a la localidad de Agosto; y finalmente, la estructura urbana establece la
consolidacion de la Arteria Colectora AC-3, la Calle de Distribuciéon CD-14 y el centro vecinal CV-19.

Lo anterior ha sido ratificado en el Dictamen de Vocacion del Suelo expedido por el H. Ayuntamiento de Comala, a través
de la Direccion de Obras Publicas y Desarrollo Urbano, mediante oficio DOPDU-017/2023 de fecha del 12 de enero de
2023.
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OBJETIVOS
Objetivos Generales

De conformidad a lo establecido en la Ley de Asentamientos Humanos vigente en el Estado, los Programas Parciales
obedecen a los siguientes objetivos, que son generales para todos:

= Determinar la zonificacion especifica, precisando los usos y destinos, para un area en particular del Centro de
Poblacion.

= Regulary controlar la urbanizacién y edificacion, y en general el aprovechamiento de los predios y fincas en su area
de aplicacion.

= Realizar el presente programa parcial, en estricto apego a las estrategias establecidas en el Programa de Desarrollo
Urbano del Centro de Poblaciéon de Comala.

Objetivos Especificos

= Llevar a cabo la modificacién al proyecto publicado en la gaceta oficial del Periddico “El Estado de Colima” en fecha
13 de octubre de 2018, denominado MODIFICACION AL PROGRAMA PARCIAL DE URBANIZACION CAMPESTRE
RANCHO BLANCO.

= Fungir como instrumento de planeacion que apoye el ordenamiento urbano de una superficie de 30,000.00 m? de la
totalidad del area reserva urbana del Centro de Poblacién de Comala.

= Dotar de 93 lotes urbanizados incluyendo el de area de cesién, en una zona de densidad media.

= Establecer una jerarquizacion vial acorde a la estructura vigente y propuesta en el Programa de Desarrollo Urbano de
Comala.

= Definir las normas de control de la intensidad de la edificacidn y las relacionadas con la ingenieria urbana, de acuerdo
a la zonificacidon que se establezca en la estrategia.

= Dar continuidad a los criterios de estructuracion urbana de los proyectos autorizados en las proximidades con el predio
de estudio.

= Dotar del &rea de cesion para destinos, misma que corresponde a un predio con destino de espacios verdes y abiertos
(EV) para un jardin vecinal.

DIAGNOSTICO
LOCALIZACION.

El predio no incorporado en donde se tiene autorizado el fraccionamiento denominado Campestre Rancho Blanco
(Programa Parcial de Urbanizacion denominado “Campestre Rancho Blanco” publicado en el periddico oficial "El Estado de
Colima" el 13 de septiembre del 2003 y su modificacion del 13 de octubre de 2018), que es motivo del presente estudio, se
localiza en el margen poniente del Camino Comala-"Rancho de Agosto”, al noroeste de la Cabecera Municipal de Comala,
aproximadamente en el Km 0+650 de dicho camino, al norte de los fraccionamientos Santa Cecilia, Campo Verde y Los
Aguajes, predios rasticos de por medio; y al poniente del fraccionamiento Comala Magico.

En la actualidad el predio de interés, se encuentra con obras de urbanizacién que corresponden al desarrollo campestre
gue se tiene autorizado, sin embargo, al no disponerse de la incorporacién municipal, los predios no se han enajenado de
manera individual y son propiedad del sefior Rodolfo Valdez Ceballos.

AREA DE APLICACION.

El area de aplicacion del presente estudio, corresponde Unica y exclusivamente al predio no incorporado donde se autorizd
el fraccionamiento Campestre Rancho Blanco, el cual se identifica con la clave catastral 03-99-92-051-659-001, con
superficie de 3-00-00.00 Has. de conformidad con la escritura publica 23,359 de fecha 8 de junio de 2021, celebrada ante
la fe del licenciado Adolfo Virgen Shulte, Titular de la Notaria Publica N°. 12 de la ciudad de Colima, Colima, misma que se
encuentra inscrita en el registro publico de la propiedad y del comercio del estado de Colima con el folio real 179278-1 de
fecha 8 de julio de 2021.

El predio propiedad del sefior Rodolfo Valdez Ceballos es conocido como Predio Rustico, fraccion del predio denominado
“Rancho Blanco”, que formé parte del predio denominado “Los Aguajes”, del poblado de Comala, Colima, mismo que tiene
las siguientes medidas escrituradas:
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Al Norte: En 342.41 mts. con propiedad del sefior José Refugio Aguirre Salazar;
Al Sur: En 343.39 mts. con propiedad del sefior Javier Alcaraz Garcia;

Al Oriente: En 90.00 mts. con Camino Comala-Rancho de Agosto; y

Al Poniente: En 89.67 mts. con propiedad del sefior José Refugio Aguirre Salazar.

El titular de la Direccion de Catastro del Estado de Colima emiti6 la Certificacién con nimero de oficio No. 088/2016 de
fecha del 10 de noviembre de 2016 en el cual se asignan los siguientes puntos georreferenciados para el area de aplicacién
del presente estudio:

NO. VERTICE COORDENADAS
X Y z
AG10 630,472.596 2’138,604.903 650.683
AG20 630,247.595 2’138,801.515 650.371

Adicionalmente, se dispone de la certificacion del poligono del predio validado por la Direccion de Catastro del H.
Ayuntamiento Constitucional de Comala.

ESTRATEGIA DE DESARROLLO
ZONIFICACION
COMPATIBILIDAD DE USOS DEL SUELO

El proyecto se ha zonificado con usos Habitacionales Unifamiliares Densidad Media (H3-U), asi como lotes de tipo Mixto
de Barrio de Intensidad Media (MB-2) y Espacios Verdes Abiertos (EV) como destino de equipamiento urbano.

Los grupos de usos y destinos, que de acuerdo a los articulos 51, 65 y 116 del Reglamento de Zonificacion para el Estado
de Colima son permitidos en las zonas Habitacional Unifamiliar Densidad Media (H3-U), Mixto de Barrio de Intensidad
Media (MB-2), asi como las zonas de Espacios Verdes Abiertos (EV), se enlistan en el siguiente cuadro:

ZONA CATEGORIA GRUPOS PERMITIDOS
PREDOMINANTE VIVIENDA UNIFAMILIAR
HABITACIONAL  |COMPATIBLE ALOJAMIENTO TEMPORAL RESTRINGIDO
Uglllel\JAs’\fltl)lklgR COMPATIBLE ESPACIOS ABIERTOS ,
MEDIA CONDICIONADO COMERCIOS Y SERVICIOS BASICOS
H3-U CONDICIONADO OFICINAS DE PEQUERNA ESCALA
CONDICIONADO MANUFACTURAS DOMICILIARIAS
PREDOMINANTE VIVIENDA PLURIFAMILIAR VERTICAL
PREDOMINANTE VIVIENDA PLURIFAMILIAR HORIZONTAL
PREDOMINANTE VIVIENDA UNIFAMILIAR
MIXTO DE COMPATIBLE ALOJAMIENTO TEMPORAL RESTRINGIDO
BARRIO COMPATIBLE COMERCIO Y SERVICIOS BASICOS
INTENSIDAD COMPATIBLE OFICINAS DE PEQUERNA ESCALA
MEDIA COMPATIBLE OFICINAS EN GENERAL
MB-2 COMPATIBLE MANUFACTURAS DOMICILIARIAS
COMPATIBLE EQUIPAMIENTO URBANO BARRIAL
COMPATIBLE ESPACIOS ABIERTOS
CONDICIONADO COMERCIO TEMPORAL
ESPACIOS VERDES [PREDOMINANTE RECREACION EN ESPACIOS ABIERTOS
ABIERTOS
EV COMPATIBLE NINGUNO

Uso o destino predominante: es el o los usos o destinos que caracterizan de manera principal una zona, siendo
plenamente permitida su ubicacién en la zona sefalada.

Uso o destino compatible: es el o los usos que desarrollan funciones que pueden coexistir con los usos predominantes
de las zonas, estando también plenamente permitida su ubicacion en la zona sefalada.
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Uso o destino condicionado: es el o los usos que tienen funciones complementarias dentro de una zona, estando sujetos
para su aprobacion al cumplimiento de determinadas condiciones establecidas previamente, o bien a la presentacion de un
estudio detallado que demuestre que no se causaran impactos negativos al entorno.

Las actividades o giros que es factible desarrollar dentro de los grupos permitidos, compatibles y condicionados, que se
describen para cada zona, son las que exhaustivamente se detallan en el cuadro 3 del reglamento de zonificacion, y como
queda enunciado en el articulo 28 del mismo ordenamiento, los usos que no se clasifiquen en alguna de las tres categorias
descritas, se consideran usos prohibidos y no deben permitirse en la zona sefialada.

De acuerdo con el cuadro no.5, del articulo 122, del ElI Reglamento las normas de la intensidad de la edificacion de los usos
del suelo propuestos, se describen a continuacion:

SUP. | FRENTE [ ALTURA | INDICE ESTACIO- RESTRICCIONES
ZONA 1 miN. | MiNIMO | MAXIMA | DE Edif. | €05 | ©YS | NAMIENTO [ F [PL| %JARD | M.EDIF.
H3-U | 140.0 8.0 R 140 0.7 1.4 1 3 |3]- 30 Semic
MB-2 | 250.0 15.0 R - 0.7 2.1 R 5 3] - 20 Varia
EV SIN - R - 0.05 0.05 SIT - -1 - - Abierto
S/N= Segun Norma  R= Resultante de aplicar COS y CUS S/T= Segun Tabla semcer=semicerrado
S/N = SEGUN NORMA S/T = SEGUN TABLA SC = SEMICERRADO
SIMBOLOGIA

C.0.S. = COEFICIENTE DE OCUPACION DEL SUELO: Es el factor de superficie maxima de lote permitida para
edificacion.

C.U.S. = COEFICIENTE DE UTILIZACION DEL SUELO: Es el factor del &rea maxima de edificabilidad en el lote.

DENSIDAD: SE REFIERE AL NUMERO DE VIVIENDAS POR HECTAREA BRUTA DE TERRENO.

EST: ESTACIONAMIENTO: INDICA NUMERO DE CAJONES POR UNIDAD DE VIVIENDA O POR CANTIDAD DE M2,
CONSTRUIDOS.

R= LA QUE RESULTE DE APLICAR LOS COEFICIENTES DE OCUPACION Y DE UTILIZACION DEL SUELO.

LOTIFICACION:
A) Memoria Descriptiva del Proyecto

Como se mencioné en la fase de diagnéstico del presente estudio, el area de aplicacion fue sujeto previamente a un
aprovechamiento de tipo Habitacional Campestre; sin embargo, actualmente se pretende para llevar a cabo un
aprovechamiento Habitacional Unifamiliar Densidad Media; por lo que, la lotificacion se modifica de 20 lotes a 94 lotes
distribuidos de la siguiente manera:

NUMERO TOTAL DE LOTES
SITUACION AUTORIZADA SITUACION PROPUESTA
uUsoO No. LOTES uso No. LOTES
H3-U 90
H1 18
MB-2 3
EV 2 EV 1
TOTAL = 20 TOTAL = 94
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El resumen de areas queda de la siguiente manera:

RESUMEN GENERAL DE AREAS
SITUACION AUTORIZADA | SITUACION PROPUESTA
(P.O. 13 OCT. DE 2018) MODIFICACION

AREA VENDIBLE 21,612.80 72% 15,433.22 51.44%
AREA DE CESION 2,452.24 8% 3,086.60 10.29%
DER. DE VIiA ESTATAL 1,450.49 5%

ﬁ\ﬁEEARBAE VIALIDAD 4,061.63 15% | 1148038 | 38.27%
TOTAL 30,000.00 100% 30,000.00 100.00%

CALCULO DEL AREA DE CESION

Por lo que respecta a la cesion de destinos de equipamiento, el proyecto en su version vigente, calcul6 la demanda de érea
de cesioén para destinos en funcién de los usos habitacionales campestres resultantes; es decir, en razén area bruta del
terreno, de conformidad con el articulo 139 del Reglamento, el cual establece que debera destinarse el 10% del area bruta
como area de cesion para destinos, de lo que se obtiene lo siguiente:

CALCULO DE CESION SITUACION AUTORIZADA (P.O. 13 OCT. DE 2018)

SUPERFICIE BRUTA REQUERIMIENTO DE CESION
ZONA DE TERRENO SEGUN REGLAMENTO A GRS
H1 30,000.00 10% DE LA SUP BRUTA 3,000.00

De los 3,000.00 m? de area de cesion resultante, el proyecto consideraba 2,452.24 m? distribuidos en dos lotes destinados
a Espacios Verdes y Abiertos y los 547.76 m? faltantes se cubririan de acuerdo a lo establecido por la Ley de Asentamientos
Humanos del Estado de Colima en su articulo 298.

Sin embargo, en la modificacion propuesta que se presenta la cesion de destinos de equipamiento, se calcula en funcion a
los siguientes pardmetros, para las zonas Habitacional Unifamiliar de Densidad Media (H3-U) y Mixto de Barrio de
Intensidad Media (MB-2), les corresponde ceder 20% del area vendible; lo anterior de acuerdo al Articulo 139, fracciones
IV'y VI del Reglamento de Zonificacién para el Estado de Colima.

CALCULO DE CESION SITUACION PROPUESTA
REQUERIMIENTO DE CESION SEGUN
ZONA SUPERFICIE # LOTES REGLAMENTO A CEDER
H3-U 14,068.60 90 20% DE LA SUP VENDIBLE 2,813.72
MB-2 1,364.42 3 20% DE LA SUP VENDIBLE 272.88
TOTAL 15,433.02 93 3,086.60

Dentro del proyecto se contempla una superficie de 3,086.60 m?, distribuida en un lote para destinos de equipamiento
urbano, zonificado para espacios Verdes y Abiertos, con un uso especifico de Jardin Vecinal.

DESTINO SUPERFICIE #LOTES
EV 3,086.60 1
TOTAL 3,086.60 1

SUPERAVIT
0 mz2

CESION DE PROYECTO
3,086.60 m?

CESION DE CALCULO
3,086.60 m?

PROPUESTA DE EQUIPAMIENTO URBANO:

La propuesta de equipamiento urbano se realiza tomando en consideracién lo establecido en la Norma Oficial Mexicana
NOM-SEDATU-2021, cuyo propdsito es la homologacién de la terminologia para la jerarquizacién de los espacios publicos.
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La propuesta parte de la idea de cubrir en primer lugar la demanda local de la unidad mas pequefia de los nucleos de
poblacién (vecinal), haciendo congruencia con la unidad territorial marcada por el PDU (CV-19), con la firme conviccién de
que la adecuada dotacion determina la calidad de vida de los habitantes al proporcionarles servicios de bienestar social y
apoyo a las actividades econémicas, sociales, culturales, recreativas e incluyentes.

En virtud de lo anterior, se realizd un radio que determina la escala de servicio A-1 (definido por la superficie del elemento
propuesto (jardin vecinal) y la posibilidad de acudir peatonalmente y de manera ininterrumpida al equipamiento de acuerdo
a la NOM).

El equipamiento propuesto consiste en un jardin vecinal que debera considerar un entorno con actividades incluyentes con
accesibilidad universal, mobiliario para sentarse, iluminacién, sombreado natural, juegos infantiles y &reas que faciliten la
permeabilidad pluvial, misma que estara a cargo de la parte promotora, y se realizara en el siguiente lote resultante:

MANZANA LOTE SUPERFICIE EQUIPAMIENTO URBANO
127 4 3,086.60 m? EV (JARDIN VECINAL)

ACCIONES URBANAS

La parte promotora reconoce que el H. Ayuntamiento Constitucional de Comala es la autoridad competente a la que se
refieren la Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos y la Ley General de Asentamientos Humanos, que es su
ley reglamentaria; por lo que, con fundamento con establecido en el Cuarto Transitorio de la Ley de Asentamientos
Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano del Estado de Colima; asi como, el articulo 76, fracciéon |y
articulo 77, fraccidon VIl de la Ley de Asentamientos Humanos del Estado de Colima, se solicita la presente
modificacion.

La presente modificacidén con respecto a la version vigente publicada, se sintetiza de la siguiente manera:
e La superficie de la poligonal sigue siendo la misma.

e La tipologia general de los lotes resultantes se modifica de Habitacional Campestre (H1) a Habitacional Unifamiliar
Densidad Media (H3-U).

e En consecuencia, se modifica la denominacién del desarrollo de “CAMPESTRE RANCHO BLANCO’ a
Fraccionamiento “VALLES DE COMALA”.

e El nimero de lotes vendible cambia de 18 H1 a 90 H3-U y 3 MB-2.

e El &rea vendible se reduce en 6,179.58 m2 para quedar en 15,433.22 m2.

e El &rea de cesion se aumenta en 634.36 m2 para quedar en 3,086.60 m2.

e El &rea de vialidad se incrementa en 5,968.26 m2 para quedar en 11,480.38 m2.

Cabe mencionar que para llevar a cabo los objetivos del presente programa parcial de urbanizacion, las acciones necesarias
para lograr la adecuacién espacial del predio, son responsabilidad de la parte promotora, quien estd obligado de
conformidad a lo dispuesto en el articulo 293 de la Ley de Asentamientos Humanos vigente en el Estado, a costear por su
cuenta todas las obras de urbanizacion que se definen conforme al presente Programa y al proyecto ejecutivo que la
autoridad municipal autorice. Toda obra de construccion, modificacion, reconstruccion o demolicion, publica o privada,
requerira la autorizacion del Ayuntamiento de Comala conforme a lo que establecen las leyes y normatividad en materia de
Desarrollo Urbano.

De igual manera y para dar cumplimiento al Art. 146 fraccién | del Reglamento de Zonificacion, las areas de cesién para
destinos se habilitaran para su inmediata utilizacion, las correspondientes a espacios abiertos o areas verdes serdn a costo
total del urbanizador y a satisfaccion de las autoridades municipales garantizando la accesibilidad universal, asi como las
siguientes acciones:

¢ La construccion de los pasos peatonales y rampas para discapacitados en todas las esquinas.

¢ La consolidacion del 50% de la seccién de la arteria colectora AC-3 (prolongacion de calle Insurgentes) o camino a la
localidad de Agosto (cuerpo poniente).

e Reforestacion de vias y espacios publicos con las especies recomendadas para el area jardinada de las aceras.
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e La construccion de las obras necesarias que determine el proyecto ejecutivo de urbanizacion que al respecto se
elabore.

e La colocacién de un pozo de absorcion en el area de cesion destinada para jardin vecinal.

De conformidad con el articulo 337 de la Ley de Asentamientos Humanos del Estado de Colima cuyo texto dice que,
mientras no reciba las obras el Ayuntamiento para su municipalizacion, el urbanizador o promotor estara obligado a:

I.  Prestar los servicios de vigilancia;

II.  Suministrar con normalidad y suficiencia los servicios de agua potable y alumbrado publico;
[ll.  Mantener en condiciones de funcionalidad el sistema de alcantarillado;

IV. Prestar con eficiencia el servicio de limpia y recoleccion de desechos sélidos;

V. Mantener limpios y bardeados con barrera transparente los terrenos; y

VI. Cuidar y conservar las areas verdes.

El urbanizador podra repercutir proporcionalmente entre los vecinos, el costo de prestacion de los servicios a que se
encuentra obligado mientras no municipalice las obras de urbanizacion. El Ayuntamiento respectivo controlard al
urbanizador en la repercusion del costo de los servicios.
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