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Villahermosa, Tabasco a 18 de julio de 2025

INSTITUTO DE PLANEACION Y DESARROLLO URBANO

ASUNTO: RESPUESTA A LOS PLANTEAMIENTOS VERTIDOS EN LA CONSULTA PUBLICA DE “ACTUALIZACION DE LA
CARTOGRAFIA DE LOS DISTRITOS URBANOS QUE COMPONEN LA CIUDAD DE VILLAHERMOSA Y DE SUS CENTROS
METROPOLITANOS CORRESPONDIENTE AL PROGRAMA DE DESARROLLO URBANO Y SUS CENTROS DE POBLACION DE
LA CIUDAD DE VILLAHERMOSA Y CENTROS METROPOLITANOS DEL MUNICIPIO DE CENTRO, TABASCO".

En cumplimiento a lo establecido por el articulo 59, fraccién IV de la Ley de Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo
Urbano del Estado de Tabasco, el H. Ayuntamiento de Centro, por medio del Instituto de Planeacién y Desarrollo Urbano del Municipio de
Centro; hace del conocimiento a la ciudadanfa de Villahermosa y de sus Centros Metropolitanos del municipio de Centro, Tabasco, las
respuestas con las que se da atencién a todos y cada uno de los planteamientos derivados de la consulta pdblica efectuada los dias 04,
07 y 08 de julio del afio en curso, publicado en el Periddico Oficial del Estado de Tabasco de fecha 2 de julio de 2025, Edicién 8642,
correspondiente a la “Actualizacién de la Cartograffa de los Distritos Urbanos que componen la Ciudad de Villahermosa y de sus
Centros Metropolitanos correspondiente al Programa de Desarrollo Urbano y sus Centros de Poblacién de la Ciudad de Villahermosa

y Centros Metropolitanos del Municipio de Centro, Tabasco".

R : PLANTEAMIENTOS RESPUESTAS
1 “En el reglamento de zonificacién, ojald puedan vincular las reglas de SEDATU, y modificar | IMPROCEDENTE

para que los tramites respeten patrimonio ambiental y drea natural protegida.”
Con base en el andlisis realizado por el IMPLAN, se

aclara que el Reglamento de Zonificacién no forma
parte del objeto de la presente consulta publica
vigente.

La consulta se enfoca exclusivamente en la
actualizacién de la cartografia urbana, es decir, en
la delimitacién territorial y la asignacién general de
zonificaciones.

Cualquier cambio normativo relacionado con usos
del suelo deberd tratarse en el marco gsgeerhco del
reglamento correspondiente. 158)/ N,
2 “Serfa importante integrar destinos de suelo segin el Art. 83 de la ley de asentamientos | PROCEDENTE -

humanos. Espacios importantes tienen més de un uso o destino y se deberia tomar en cuenta B
para su proteccién; Integrar reas de valor paisajfstico y valor patrimonial, La observacién fue solventad
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Algunos predios dentro del corredor mixto en el distrito lll tienen uso de suelo H3, cuando
antes estaban en HM/5/20/Z, mientras que las colonias como, 1ro. de Mayo tiene densidad
H3.

Los usos de suelo del programa parcial Rio Grijalva solo son mixtos centrales, deberfan ser
especificados.

“La representacion de los cuerpos de agua parece desproporcionada’”,

Al interior del Distrito lll, de la Col. Primero de Mayo,
se mantiene predominante el uso Habitacional
Densidad Media (H3), sin embargo, en la Av, Quintin
Arauz, Av. Paseo Usumacinta, Av. 27 de Febrero,
entre otras, se consideran los corredores urbanos
mixtos Comercial y de Servicios Urbanos (CD) y
Mixto Urbano de Distrito (MD), que sustituyen a la
nomenclatura HM/5/20/Z.

Los usos de suelo dentro del PPDU Rio Grijalva no
fueron de objeto de estudio, toda vez que pertenecen
a un programa parcial el cual, se encuentra marcado
en la simbologfa como "Zona sujeta PPDUIUIRG",

La delimitacién de los cuerpos de agua constituye
unarestriccién federal establecida por la Comisién
Nacional del Agua (CONAGUA), en cumplimiento
con lo dispuesto en la Ley de Aguas Nacionales y su
reglamento.

Esta delimitacién define los Iimites oficiales de
zonas federales y dreas de proteccion, y se
representa cartogréficamente mediante una linea
perimetral continua y de trazo grueso, conforme a
los criterios técnicos de dicha autoridad.

Se modificard la representacién grafica para que sea
mds clara su interpretacién.

Las razones por las que estamos solicitando el uso H4, (habitacional de alta densidad) y uso
mixto, estén fundamentadas por lo siguiente:

1. El predio ha tenido varios usos y se ha alterado de su estado original a lo largo de décadas.
Se ha usado principalmente para tener ganado vacuno. También la topograffa fue
modificada hace ya algunos afios pues es una zona alta, y se usé el excedente como un
banco de tierra para relleno. La topograffa actual esta por arriba del NAM.E de la Zona.
También la vegetacién del predio fue modificada de su estado original. Siendo actualmente
en su mayorfa pastizales. Por lo que su clasificacién como una zona ecoldgica no
corresponde a su estado actual. Durante la construccién de la Plaza Altabrisa, el predio se
uso como bodegas, talleres de construccidn, asi como espacios para colados y fabricacién

PROCEDENTE

La observacion fue debidamente atendida
mediante la asignacion del uso de suelo
Habitacional de Densidad Alta (H4) conforme alos
criterios establecidos en el
municipal vigente.

Este uso es compatiblen ¢0n qﬁa diversidad

tipolégica de vivienda, - mincluyehd@ /ivivierda

marfp “normative:
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de vigas pretensadas y bovedillas, Quedando en algunas partes del mismo construcciones
que atestiguan dicho uso. Incorporamos en el documento fotograflas que reflejan lo
expresado en este punto.

La zona en donde se encuentra el predio se ha trasformado a lo largo de los afios. La
ubicacién de la Plaza Comercial Altabrisa, Supermercado, tiendas comerciales como
COSTCO y demés elementos de infraestructura urbana han hecho deseables zonas que
en otra épocay a lo largo del periférico, eran de uso industrial, bodegas o talleres, se hallan
transformado en zonas habitacionales de nivel medio y residencial. Desarrollos
residenciales como Real del Sur, Real del Angei, Lomas de Dorado, Blancas Mariposas,
Haciendas, Villa Brisa, han sido altamente demandados, llegando a saturarse. Por lo que
se pone de manifiesto la demanda de esta tipologia en Tabasco. Desarrollos como
Centrépolis, colindante con el predio y Villabrisa, cercano al predio, se han enfocado a
vivienda de un nivel alto.

El predio ya cuenta con accesibilidad, la avenida denominada Avenida Laguna La Aduana,
ya le da acceso al predio. De igual manera el predio ya cuenta con servicios como luz
eléctrica y agua potable. Una porcién del mismo colinda con dicha avenida. Es en este
segmento en donde se propone un uso mixto, comercial y hahitacional. Que podra servir
como accesorio y dar servicios a los desarrollos de vivienda que se estdn gestando en la
zona. El resto del poligono, més internalizado, se propone utilizar como vivienda unifamiliar
en su mayorfa, vivienda plurifamiliar en una parte menor y dreas comunes, asi como
amenidades como senderos, jardines, casa club y espacios deportivos.

Es evidente la demanda de vivienda de sector medio, medio bajo y medio alto en el Estado
de Tabasco, Sabemos que el municipio de Centro y su administracién son facilitadores
para que el desarrollo de la ciudad se genere de una manera ordenada, y que responda a
la realidad y a las necesidades de sus pobladores. Para nosotros es en extremo importante
crear un proyecto de calidad, por lo que se privilegiard la relacién del predio con el cuerpo
de agua (Laguna La Aduana), que tendré una dindmica tdnica de disfrute de la naturaleza.
El desarrollo buscard una reforestacién radical del predio, un nivel de vida adecuado,
seguridad, calidad arquitectdnica, ecoldgica y urbana.

Por las razones expresadas con anterioridad, le pedimos de la manera mds atenta,a Ud. Y a
las autoridades competentes, revisen esta informacién y aprueben el uso del suelo H4
habitacional de Alta densidad y Mixto para este predio,

vertical, y alojamiento temporal restringido.
Asimismo, permite la incorporacién de actividades
complementarias de escala barrial, tales como
comercio y servicios bésicos, oficinas de pequefia
escala, manufacturas domiciliarias, equipamiento
urbano de barrio y espacios abiertos, promoviendo
asi un modelo urbano mixto, compacto y funcional.

Del terreno plasmado a continuacién, actualmente se observa que tiene un Uso de Suelo
Agropecuario (AG), de lo cual; Solicito el cambio de categorfa a Uso de Suelo Urbanizable ya
que el polfgono se encuentra préximo al Poblado de Playas del Rosario, teniendo interconexién
con las vialidades y Iineas de servicio pdblico por su colindancia, y también considerando que
el terreno tiene una cartografia de Cota 22 metros en promedio. (Anexo Plano con Curvas de

Nivel).

IMPROCEDENTE

d g o0l .

En el andlisis realizado por el IMPLA Se constaté

técnicamente que el poligond’ior sus-caracterfsticas

fisicas corresponde a un uso Agropecuario
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La presente solicitud obedece a la intencidn del desarrollo de un complejo inmabiliario, ya que
se tiene el potencial de cumplir con todas las condiciones regulatorias, y basado en la
factibilidad y viabilidad del proyecto ejecutivo para garantizar el cumplimiento normativo y la
cobertura de servicios plblicos, presentar la solicitud para tener una zonificacién Mixto Urbano
con Hb Densidad Méxima, por lo que también solicitamos una visita para la verificacién de la
propuesta.

Torre Samarkanda

Asunto: Solicitud de revisién y adecuacién de COS y CUS para Desarrollo Urbano Mixto Torre
Samarkanda.

Por medio de la presente, me dirijo a ustedes respetuosamente para presentar la solicitud
formal de revisién, andlisis técnico y adecuacién de los coeficientes normativos, del CUS
(Coeficiente de Utilizacion del Suelo), actualmente establecidos para el poligono ubicado Av.
Prol, 27 de febrero, Club Campestre, 86037, en el municipio de Centro, Tabasco.

El motivo de esta solicitud surge como parte del proceso de gestién y evaluacién de un
conjunto del proyecto urbano de uso mixto Torre Samarkanda, que combinan, vivienda vertical,
equipamiento comercial, hospitalario, oficinas, espacios recreativos y soluciones sostenibles,
los cuales han sido disefiados en linea con los principios contemporédneos de densificacién
inteligente, optimizacidn del suelo urbano, accesibilidad universal, y eficiencia energética, en
concordancia con la nueva visién de desarrollo ordenado y resiliente que muchas ciudades
estdn impulsando.

Durante el andlisis comparativo del marco normativo actual, hemos identificado que los
coeficientes establecidos para la zona resultan significativamente restrictivos frente a los
requerimientos de viabilidad, habitabilidad, y resiliencia urbana que un desarrollo mixto
demanda en este contexto. Lo anterior pone en riesgo la correcta consolidacién de modelos
urbanos que permitan:

- Integrar actividades econdmicas, sociales y habitacionales en un solo entorno.

- Reducir desplazamientos diarios y cargas sobre el sistema vial,

- Ofrecer vivienda asequible sin sacrificar calidad, espacios comunes y 4reas verdes,
- Elevar la plusvalfa y competitividad urbana del municipio.

Por lo tanto, solicitamos de manera formal:

PROCEDENTE

En el andlisis cartografico realizado, se asigné al
predio en cuestidn la zonificacién de Uso Mixto
Central (MC), en atencién a su ubicacidn estratégica
dentro del tejido urbano y a su potencial de
integracion con el entorno consolidado.

Esta clasificacién permite una alta compatibilidad
funcional con las actividades y giros propuestos por
el promovente, al admitir un rango amplio de usos
de suelo que incluyen vivienda, comercio, servicios,
oficinas y otros usos urbanos complementarios,
favoreciendo la intensidad del uso del suelo y la
diversificacion de funciones urbanas en un mismo
espacio.
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1. Andlisis técnico especializado del IMPLAN sobre los coeficientes COS y CUS
vigentes en la zona.
2. La apertura de un proceso de revisién con enfogue proyectivo, que considere la
vocacién del suelo, el impacto positivo del desarrollo y las nuevas politicas
urbanas.
6 Torre Empresarial fase Il PROCEDENTE

Asunto: Solicitud de revisién y adecuacion de COS y CUS para Desarrollo Urbano Mixto: Torre
Empresarial fase I,

Por medio de la presente, me dirijo a ustedes respetuosamente para presentar la solicitud
formal de revisidn, andlisis técnico y adecuacién de los coeficientes normativos, del CUS
(Coeficiente de Utilizacién del Suelo). actualmente establecidos para el poligono ubicado en
Paseo Tabasco, en la Colonia Lindavista, en el municipio de

Centro, Tabasco.

El motivo de esta solicitud surge como parte del proceso de gestién y evaluacién de un
conjunto del proyecto urbano de uso mixto Torre Empresarial fase Il, que combinan, vivienda
vertical, equipamiento comercial, hotelero, oficinas, espacios recreativos y soluciones
sostenibles, los cuales han sido disefiados en Iinea con los principios contempordneos de
densificacion inteligente, optimizacién del suelo urbano, accesibilidad universal, y eficiencia
energética, en concordancia con la nueva visién de desarrollo ordenado y resiliente que
muchas ciudades estén impulsando.

Durante el andlisis comparativo del marco normativo actual, hemos identificado que los
coeficientes establecidos para la zona resultan significativamente restrictivos frente a los
requerimientos de viabilidad, habitabilidad, y resiliencia urbana que un desarrollo mixto
demanda en este contexto. Lo anterior pone en riesgo la correcta consolidacién de modelos
urbanos que permitan:

- Integrar actividades econdmicas, sociales y habitacionales en un solo entorno,

- Reducir desplazamientos diarios y cargas sobre el sistema vial,

- Ofrecer vivienda asequible sin sacrificar calidad, espacios comunes y dreas verdes,
- Elevar la plusvalia y competitividad urbana del municipio.

Por lo tanto, solicitamos de manera formal:

En el andlisis cartogréfico realizado, se asigné al
predio en cuestién la zonificacién de Uso Mixto
Central (MC), en atencién a su ubicacién estratégica
dentro del tejido urbano y a su potencial de
integracién con el entorno consolidado.

Esta clasificacién permite una alta compatibilidad
funcional con las actividades y giros propuestos por
el promovente, al admitir un rango amplio de usos
de suelo que incluyen vivienda, comercio, servicios,
oficinas y otros usos urbanos complementarios,
favoreciendo la intensidad del uso del suelo y la
diversificacion de funciones urbanas en un mismo
espacio.
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1. Anélisis técnico especializado del IMPLAN sobre los coeficientes COS y CUS
vigentes en la zona.
9. La apertura de un proceso de revision con enfoque proyectivo, que considere la
vocacién del suelo, el impacto positivo del desarrollo y las nuevas politicas
urbanas.
7 Torre Haciendas IMPROCEDENTE

Asunto: Solicitud de revisién y adecuacién de COS y Cus para Desarrollo Urbano Mixto Torre
Haciendas.

Por medio de la presente, me dirijo a ustedes respetuosamente para presentar la solicitud
formal de revisién, andlisis técnico y adecuacién de los coeficientes normativos, del CUS
(Coeficiente de Utilizacién del Suelo). actualmente establecidos para el poligono ubicado Prol.
de Ignacio Allende, Sabina, 86153 Villahermosa, Tab,, en el municipio de Centro, Tabasco.

El motivo de esta solicitud surge como parte del proceso de gestién y evaluacién de un
conjunto del proyecto urbano de uso mixto Torre Haciendas, gue combinan, vivienda vertical,
equipamiento comercial, oficinas, espacios recreativos y soluciones sostenibles, los cuales han
sido disefiados en linea con los principios contempordneos de densificacién inteligente,
optimizacidn del suelo urbano, accesibilidad universal, y eficiencia energética, en concordancia
con la nueva visién de desarrollo ordenado y resiliente que muchas ciudades estén impulsando.

Durante el andlisis comparativo del marco normativo actual, hemos identificado que los
coeficientes establecidos para la zona resultan significativamente restrictivos frente a los
requerimientos de viabilidad, habitabilidad, y resiliencia urbana que un desarrollo mixto
demanda en este contexto. Solicitando la modificacién de Comercial y de servicios de Barrio
(CB) a Mixto de Barrio (MB). Lo anterior pone en riesgo la correcta consolidacién de modelos
urbanos que permitan:

Por lo tanto, solicitamos de manera formal:

1. Andlisis técnico especializado del IMPLAN sobre los coeficientes COS y CUS
vigentes en la zona.

2. La apertura de un proceso de revisién con enfoque proyectivo, que considere la
vocacidn del suelo, el impacto positivo del desarrollo y las nuevas politicas urbanas.

El pollgono en referencia se encuentra regulado
por una autorizacién vigente derivada de un
Convenio de Fraccionamiento formalizado con el
municipio, lo cual implica que sus caracterfsticas
urbanas ya han sido definidas mediante un
instrumento juridico especifico.

Por esta razén, no fue incorporado como objeto de
andlisis técnico dentro del proceso de actualizacion
de la cartografia de los distritos urbanos, dado que
los predios con convenios aprobados mantienen su
régimen particular de desarrollo mientras se
encuentren vigentes.

No obstante, en caso de que el promovente desee
modificar  las  condiciones  originalmente
autorizadas, podrd gestionar la  solicitud
correspondiente ante la Direccién de Obras,
Ordenamiento Territorial y Servicios Municipales,
conforme a los procedimientos establecidos por la
normatividad municipal aplicable.
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8 Haciendas IMPROCEDENTE

Asunto: Solicitud de revisién y adecuacién de AREA DE USO HABITACIONAL DENSIDAD
BAJA MIXTO A (CB) COMERCIAL Y SERVICIO MIXTQO DE BARRIO del Desarrollo Urbano
Mixto Hacienda.

Por medio de la presente, me dirijo a ustedes respetuosamente para presentar la solicitud
formal de revisién, andlisis técnico y adecuacién de las zonas de usos mixtos Habitacional
Densidad Baja (H2), establecidos para el poligono ubicado en la Prolongacién Ignacio Allende,
Rancherfa Sabina, proyecto denominado Club Haciendas, en el municipio de Centro, Tabasco.

El motivo de esta solicitud surge como parte del proceso de gestién y evaluacién de un
conjunto del proyecto urbano de uso mixto Haciendas, que combinan, vivienda vertical,
equipamiento comercial, hospitalario, oficinas, espacios recreativos y soluciones sostenibles,
los cuales han sido disefiados en linea con los principios contempordneos de densificacién
inteligente, optimizacién del suelo urbano, accesibilidad universal, y eficiencia energética, en
concordancia con la nueva visién de desarrollo ordenado y resiliente que muchas ciudades
estdn impulsando.

Durante el andlisis comparativo del marco normativo actual, hemos identificado que en el
reglamento de zonificacién y control territorial establecidos para la zona resultan
significativamente restrictivos frente a los requerimientos de viabilidad, habitabilidad, y
resiliencia urbana que un desarrollo mixto demanda en este contexto.

Lo anterior pone en riesgo la correcta consolidacién de modelos urbanos que permitan:

- Integrar actividades econémicas, sociales y habitacionales en un solo entorno,

- Reducir desplazamientos diarios y cargas sobre el sistema vial,

- Ofrecer vivienda asequible sin sacrificar calidad, espacios comunes y dreas verdes,
- Elevar la plusvalia y competitividad urbana del municipio.

Por lo tanto, solicitamos de manera formal:

1. Andlisis técnico especializado del IMPLAN con adecuacién de las zonas de usos
mixtos vigentes en la zona.

2. La apertura de un proceso de revisién con enfoque proyectivo, que considere la
vocacion del suelo, el impacto positivo del desarrollo y las nuevas politicas urbanas.

El poligono en referencia se encuentra regulado
por una autorizacién vigente derivada de un
Convenio de Fraccionamiento formalizado con el
municipio, lo cual implica que sus caracteristicas
urbanas ya han sido definidas mediante un
instrumento jurfdico especifico.

Por esta razén, no fue incorporado como objeto de
andlisis técnico dentro del proceso de actualizacién
de la cartografia de los distritos urbanos, dado que
los predios con convenios aprobados mantienen su
régimen particular de desarrollo mientras se
encuentren vigentes.

No obstante, en caso de que el promovente desee
modificar las  condiciones  originalmente
autorizadas, podrd gestionar la  solicitud
correspondiente ante la Direccién de Obras,
Ordenamiento Territorial y Servicios Municipales,
conforme a los procedimientos establecidos por la
normatividad municipal aplicable.
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9 Por este medio solicito su revisién para el andlisis del uso de suelo previamente asignado a | PROCEDENTE
nombre de la empresa "XXXXX" y que actualmente al revisar la cartografla se esta
contemplando como uso de vivienda H2. Dicho predio tiene construidas un par de bodegas | El planteamiento presentado ha sido debidamente
industriales, en las cuales se establecié una fabrica de tuberia de polietileno (Industria Ligera), | solventado con base en los criterios técnicos y
misma que fue inaugurada por el alcalde de Centro en el afio 2013. normativos vigentes en la materia.
Anexo informacién en otro archivo PDF relativo al predio ubicado en el km 12.5 de la carretera
Villahermosa- Frontera, poblado Villa Unién, municipio de Centro, Tabasco con sus
antecedentes, coordenadas, fotograffas, asf como copia del oficio No. IMPLAN/178/2010 en
el cual se determina proceder a asignar el uso de suelo Industrial, junto con la factibilidad de
uso de suelo con ndmero de folio 0000975.
Predio de la empresa XXXXXXXX con uso de suelo Industrial IMPROCEDENTE

10 Derivado de la reunién el dia 8 de Julio de 2025 en el IMPLAN se nos presenté la cartograffa, | El andlisis realizado por el Instituto de Planeacion y

y pudimos constatar que gran parte de nuestro predio ya se establecera como 4rea industrial.

Surgi6 el comentario de mi parte del porqué no se consideraba la totalidad de nuestro poligono,
ya que tenfa las mismas condiciones de la parte frontal, para lo cual les proporcioné las cuentas
catastrales a nombre de nuestra empresa y asf pudieran corroborar la superficie de nuestra

propiedad.

Acordamos hacer un levantamiento fotogréfico de la colindancia trasera de nuestro predio
para revisar que no se encuentre en un drea baja, de arroyo o laguna. Asf mismo se nos solicitd
realizar un levantamiento topogréfico con sus curvas de nivel para poder determinar la
elevacién de todo el poligono.

Conclusiones: Realizamos un recorrido por todo el predio, principalmente en la parte trasera
y nos percatamos que NO se encuentra en zona baja, ni de arroyo, ni de laguna. Para eso
anexamos al presente correo evidencia fotografica y de video en el que caminamos por todo
el limite del predio el cual esté seco.

Asi mismo anexamos al correo el archivo en AutoCAD con las curvas de nivel para su revision
y valoracidn de lo antes mencionado, quedando de igual forma atentos a si llegaran a necesitar
ir al predio para caminarlo en presencia de nosotros.

Con estos resultados les solicitamos amablemente sea contemplado el total de nuestro
poligono con el uso de suelo Industrial.

Desarrollo Urbano de Centro (IMPLAN) determing
que el poligono en cuestién se localiza dentro de un
4rea clasificada como No Urbanizable, conforme a
la delimitacién establecida en el Programa
Municipal de Desarrollo Urbano (PMDU) vigente.

Cualquier propuesta de modificacién debera atender
los procesos formales de evaluacion y justificacién
técnica, conforme a los lineamientos establecidos
por la normatividad urbana aplicable.
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11

1- Elaborar una cartograffa actualizada y con acceso publico de la Villa Ocuiltzapotlén, la cual
es parte del Centro Metropolitano de Ocuiltzapotlan-Macultepec.

2.- En la Cartograffa se debe remarcar el poligono de las 4reas de prevencién ecoldgica que
se deben proteger y rescatar, dado que la invasién de estas dreas sigue en aumento
deteriorando atin mas el medio ambiente del Centro Metropolitano Ocuiltzapotian Macultepec.

PROCEDENTE

En la propuesta cartografica correspondiente a la
zona referida, presentada en el marco del proceso de
consulta publica para la actualizacibn de la
cartografia de los distritos urbanos que componen
la ciudad de Villahermosa y de sus Centros
Metropolitanos, se ha llevado a cabo la delimitacién
especffica de tres categorias de zonificacién con
funcién ambiental:

la Area de Prevencién Ecoldgica (AP), el Area de
Valor Ambiental (AV) y la de Recursos Naturales
(RN).

Estas delimitaciones se basan en el andlisis
integrado de las condiciones fisicas, ecolégicas y de
riesgo del territorio, y tienen como finalidad
preservar los servicios ecosistémicos, restringir
procesos de urbanizacién en zonas sensibles y
orientar el crecimiento urbano hacia dreas més
aptas.

12

PROPUESTA: La NOM 001 de SEDATU impulsa la creacidn y preservacion de zonas verdes,
precisamente porque san corredores biolégicos que permiten la continuidad ecoldgica dentro
de la mancha urbana. Este tipo de espacios también promueven la regeneracion de la
biodiversidad. En el distrito || La Venta el drea que comprende el Parque Tomas Garrido y el
Parque museo de La Venta son contemplados como ESPACIOS ABIERTOS (EV)

Por lo tanto, se hace la propuesta de cambiar el uso de suelo de ESPACIO VERDE (EV) al de
AREA DE VALOR AMBIENTAL (AV) de la zona que comprende el PARQUE MUSEO DE LA
VENTA, asi como el Area Zool6gica debido a que ahi se dan el anidamiento de aves migratorias
y aves residentes como lo demuestran los registros de redbioma.org asi como la diversidad de
plantas e insectos de los cuales consta registro en la plataforma de INaturalist.

OPINION: Eliminar o reducir esta 4rea verde implicarfa un dafio irreversible a los ecosistemas
locales, afectando la flora y fauna que en ella habita, La NOM 001 SEDATU impulsa la
creacidn y preservacién de zonas verdes, precisamente porque son corredores biolégicos que
permiten la continuidad ecolégica dentro de la mancha urbana. Este tipo de espacios también
promueven la regeneracién de la biodiversidad.

IMPROCEDENTE

En el marco del andlisis técnico realizado por el
Instituto de Planeacién y Desarrollo Urbano del
Municipio de Centro (IMPLAN), se identificé que,
conforme a lo establecido en la Norma Oficial
Mexicana NOM-001-SEDATU-2021, la
determinacién de las dreas de valor ambiental
corresponde a las distintas instancias de gobierno,
en funcién de su dmbito de competencia.

En este sentido, y dado que el ParquéﬁMuseo La

Venta es un bien estatal y forma pa{te'f gl patrimonio

ambiental y cultural de Tabasco, la fa qﬁtad para su ""?;5._
delimitacién, regulacién y protaéél c‘(éj’ mo drea de N
valor ambiental recae expresan“lente eql %’]\Gdbiefrﬂo /3 i\é!

del Estado.
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Por lo tanto, el drea que contempla el Parque Museo de La Venta y Parque Tomas Garrido
como Espacio verde y abierto (EV). Solo debe ser susceptible a proyectos de tipo jardin, parque
urbano y conservacién ecologfa, clasificacién contemplada en su propuesta de uso de suelos.

Las dreas verdes urbanas son espacios fundamentales para el equilibrio ambiental de las
ciudades, al funcionar como pulmones naturales que mejoran la calidad del aire y regulan el
microclima local. Estos espacios contribuyen a mitigar el efecto "isla de calor urbana’, la NOM-
001-SEDATU-2021, que reconoce el valor ambiental de los espacios piblicos en especial de
las AREAS VERDES URBANAS. Por lo tanto, el COS y CUS de los ESPACIOS VERDES (EV)
debe mantenerse en el mihimo v en su estricta aplicacién de estos.

13

Por medio de la presente, me dirijo a ustedes en relacién a los predios XXXXXX, los cuales
después de la consulta publica realizada en sus oficinas, observamos que se encuentran en
una zonificacién (UB) Area Urbanizable y de acuerdo a nuestras consultas en el POERET tiene
una clave CER-AMX-02, el cual lo hace 100% factible y con aptitud para asentamientos
humanos.

Dentro de las caracteristicas de este predio es un predio conformado por topograffa de lomerio
suave predominante en la regién. con una elevacién miima de 10.20 m.s.n.m. hasta alcanzar
cotas de mas de 19.00 m.s.n.m. de acuerdo con los estudios topograficos recientes por lo cual
el concepto referente a costos de movimiento de tierras y rellenos para desplantes es nulo, si
se aprovecha el relieve del terreno en un buen proyecto, situdndose en una zona de bajo riesgo
para cualquier desarrollo o asentamiento.

En el cual se pueden construir vivienda vertical, con densidad méxima H4 de 138 viviendas
por hectéreas alcanzando un total de 158 torres de departamento de 16 departamento cada
unay un total de 2,691 viviendas de hasta 60 m2 y H5 de 230 viviendas médximo por hectéreas
alcanzando un total de 280 Torres de Departamentos con un estimado de 4,485 viviendas de
hasta 60 m2 en construcciones verticales. de acuerda con el Soporte técnico Normativo para

la consulta piblica.

Anteriormente, se explord la posibilidad de hacer varios desarrollos en el drea, por lo cual se
dio a la tarea de realizar la solicitud de factibilidad o de opinién a las diferentes dependencias
estatales, las cuales se integran copias en los documentos de este expediente, SAS, CFE,
Constancia de Alineamientos, Permisos de fusién, Opinién del Municipio del Centro, Dictamen
de Proteccién Civil, Factibilidad y Uso de Suelo,

IMPROCEDENTE

Como resultado del andlisis territorial realizado por el
Instituto de Planeacién y Desarrollo Urbano del
Municipio de Centro (IMPLAN), se concluye que no
es posible asignar de manera directa un uso
habitacional con méxima densidad al predio en
cuestién, dado que dicha determinacién esta sujeta
a los resultados que arrojen los estudios técnicos
especializados que deberdn realizarse a escala
local.

Sin embargo, en virtud de las condiciones fisicas,
ubicacién y potencial de integracién al entorno
urbano, se ha clasificado el predio como parte de
una Area Urbanizable (UB) dentro del modelo de
ocupacion del suelo propuesto.

Para que el predio pueda acceder a un uso
habitacional con las caracteristicas solicitadas, serd
indispensable que el promovente elabore y presente

los estudios y proyectos  técnicos
correspondientes, asi como que;_s,._gestlone los |
tramites ante las instancias compe 'ntes a fin de

garantlzar la fact|b|l|dad de'

INSTITUTEE B fsdREACION
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No obstante este predio denominado el YOREME se entregd al Infonavit para su valuacién,
solicitdindonos en primera instancia el uso de suelo correspondiente actualizado, por lo cual
nosotros le solicitamos de la manera més atenta el uso de zonificacién maxima que pueda ser
atractivo para este instituto con el fin de aprovechar las condiciones de bajo riesgo y permitir
el desarrollo de la zona de Villa Playa del Rosario, consolidando la zona de poblacién, y
coadyuvando a su crecimiento, no obstante el compromiso es equipar de servicios para
desarrallar un centro de poblacién el cual cuente con servicios de Comercios y Servicios
Basicos, Oficinas Administrativas en el rubro de oficinas en general, Equipamiento Urbano de
barrio, espacios abiertos y algunas instalaciones de infraestructura.

Sobre lo anterior solicitamos de manera respetuosa que en este nuevo replanteamiento de
actualizacién de la cartograffa de los Distritos Urbanos de Villahermosa y Centros
Metropolitanos, nos sea otorgados la zona H5 con una densidad maxima de hasta 230
viviendas en edificio verticales de hasta 16 departamentos de 60 m2 como méximo, esto con
el fin de apegarnos a las politicas y planes de vivienda dentro del programa del INFONAVIT
tiene a su cargo, siendo alin mas atractivo para el Instituto de la misma forma que contribuimos
a cumplir la meta de los programas de vivienda sexenales.

Agradeciendo de ante mano su apoyo ante esta solicitud me despido quedando de usted para
cualquier duda u aclaracién sobre lo anterior me despido déndole las gracias,

Adjunto a la presente, archivos digitales. de planteamiento de proyecto

14 Por medio de la presente, me dirijo a ustedes en relacién a los predios XXXXXXX en Villa
Playas del Rosario. los cuales después de la consulta plblica realizada en sus oficinas,
observamos que se encuentran en una zonificacién (UB) Area Urbanizable y parte del predio
actualmente tiene una zonificacién H-2 de acuerdo a nuestras consultas en el POERET tiene
una clave CER-AMX-02, el cual lo hace 100% factible y con aptitud para asentamientos
humanos.

Dentro de las caracteristicas de este predio conformado por topografia de lomerfo suave
predominante en la regién. Con una elevaciéon miima de 17.00 m.s.n.m, hasta alcanzar cotas
de més de 22.00 m.s.n.m. de acuerdo con los estudios topogréficos recientes por lo cual el
concepto referente a costos de movimiento de tierras y rellenos para desplantes es nulo, si se
aprovecha el relieve del terreno en un buen proyecto, situdndose en una zona de bajo riesgo
para cualquier desarrollo o asentamiento.

En el cual se pueden construir vivienda vertical, con densidad maxima H4 de 138 viviendas
por hectdreas alcanzando un total de 268 torres de departamento de 16 departamento cada
unay un total de 4,140 viviendas de hasta 60 m2 y H5 de 230 viviendas méximo por hectéreas
alcanzando un total de 431 Torres de Departamentos con un estimado de 6,900 viviendas de

IMPROCEDENTE

Como resultado del andlisis territorial realizado por el
Instituto de Planeacidn y Desarrollo Urbano del
Municipio de Centro (IMPLAN), se concluye que no
es posible asignar de manera directa un uso
habitacional con maxima densidad al predio en
cuestién, dado que dicha determinacién estd sujeta
a los resultados que arrojen los estudios técnicos
especializados que deberan realizarse a escala
local.

Sin embargo, en virtud de las conc ciones fisicas,
ubicacién y potencial de lntegramohw al entorno \
urbano, se ha clasificado elpredio €0 T
una Area Urbanizable (UB) déqtm dﬁlimgdeloyr%e A N
ocupacién del suelo propuesto. 0 iy :
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hasta 60 m2 en construcciones verticales. de acuerdo con el Soporte Técnico Normativo para
la consulta piblica.

No obstante este predio denominado la AURORA se estd por presentar al INFONAVIT para
su evaluacién, solicitdindonos en primera instancia el uso de suelo correspondiente actualizado,
por lo cual nosotros le solicitamos de la manera mas atenta el uso de zonificacién maxima que
pueda ser atractivo para este instituto con el fin de aprovechar las condiciones de bajo riesgo
y permitir el desarrollo de la zona de Villa Playa del Rosario, consolidando la zona de poblacién,
y coadyuvando a su crecimiento, No obstante el compromiso es equipar de servicios para
desarrollar un centro de poblacién el cual cuente con servicios de Comercios y Servicios
Basicos, Oficinas Administrativas en el rubro de oficinas en general, Equipamiento Urbano de
barrio, espacios abiertos y algunas instalaciones de infraestructura,

Sobre lo anterior solicitamos de manera respetuosa que en este nuevo replanteamiento de
actualizacién de la cartograffa de los Distritos Urbanos de Villahermosa y Centros
Metropolitanos, nos sea otorgados la zona HB con una densidad méxima de hasta 230
viviendas en edificio verticales de hasta 16 departamentos de 60 m2 como méximo, esto con
el fin de apegarnos a las politicas y planes de vivienda dentro del programa del INFONAVIT
tiene a su cargo, siendo atin més atractivo para el instituto de la misma forma que contribuimos
a cumplir la meta de los programas de vivienda sexenales,

Agradeciendo de ante mano su apoyo ante esta solicitud me despido quedando de usted para
cualquier duda u aclaracién sobre lo anterior me despido déndole las gracias.

Para que el predio pueda acceder a un uso
habitacional con las caracterfsticas solicitadas, serd
indispensable que el promovente elabore y presente
los estudios y proyectos técnicos
correspondientes, asi como- que gestione los
tramites ante las instancias competentes, a fin de
garantizar la factibilidad de provision de
infraestructura basica y la accesibilidad vial,

15

En atencién a la convocatoria de fecha 18 de junio de 2026, emitida por H. Ayuntamiento del
municipio de Centro Tabasco a través del Instituto de Planeacién y Desarrollo Urbano del
municipio de Centro, Tabasco, convoca a la ciudadanfa sector social y privado del municipio
de Centro, Tabasco, para participar en la consulta piblicay someter a consulta el anteproyecto
de la "actualizacién de la cartografia de los distritos urbanos que componen la ciudad de
Villahermosa y de sus Centros Metropalitanos, correspondiente al programa de desarrollo
urbano y sus centros de poblacién de la ciudad de Villahermosa y Centros Metropolitanos del
municipio de Centro, Tabasco".

Con la finalidad de atender dicha convocatoria, el Colegio de Arquitectos Tabasquefios llevo a
cabo una mesa de trabajo de la cual se concluye con las presentes observaciones,

1. Que el tiempo estimado de 3 dias es insuficiente para la revision detallada de la
documentacion presentada siendo tan importante instrumento de planeacién de
nuestra ciudad.

Respuestas a los puntos

1. IMPROCEDENTE. El término se aplicé con
fundamento en el articulo 4 de la Ley de
Asentamientos Humanos, utilizando de manera
supletoria el Cédigo de Procedimientos Civiles
del Estado de Tabasco, que sefiala que para los
términos no previstos en la Ley se entenderd que
son de tres dfas habiles, sin embargo, es
pertinente aclarar que el material informativo

para la consulta publica, estuwéro' & disposiciGif,

del dia 4 al dia 11 de julio lo c;ua acen un total
de 7 dfas naturales.

Paseo Tabasco No. 1401, Tabasco 2000 C.P. 86035, Villahermosa, Tabasco, México. Tel. 9933 103232 ext. 1039




CENTRO

HONESTIDAD ¥ RESULTADOS

2024-2027 3 iM PLA

R CENTRO. TABASCO

NUM. DE PLANTEAMIENTOS RESPUESTAS

REGISTRO

9. Distrito I: Revocacién de uso de suelo para generar nuevos espacios de |2. PROCEDENTE. El planteamiento ha sido
estacionamiento. debidamente atendido, toda vez que el giro
correspondiente a estacionamientos se
3. Distrito IX: Conflicto con los colores y las tonalidades de verdes, puede existir encuentra contemplado como compatible

confusién entre dreas verdes, dreas de reserva, recursos naturales y area urbanizable, dentro de las zonificaciones de Uso Mixto y
Comercial, conforme a los criterios de

4, En los centros metropolitanos: Se observa la falta de parques, dreas verdes y compatibilidad establecidos en el marco
bibliotecas en los corredores metropolitanos. normativo vigente.

3. PROCEDENTE. El planteamiento ha sido
debidamente atendido.

“2025: Afio de la Mujer Indigena”

5. No se presenta o no observamos un plan para el corredor urbano de Dos Montes.

Agradeciendo la atencidn y seguro de que estas observaciones serdn de ayuda para mejorar |4, IMPROCEDENTE. La observacién relativa a la
este instrumento normativo, quedo a la orden. ausencia de parques, 4reas verdes vy
equipamientos como bibliotecas en los
corredores metropolitanos es pertinente; sin
embargo, cabe sefialar que la determinacion
especffica de este tipo de infraestructura
urbana corresponde al dmbito de planeacién
detallada que se desarrolla mediante los
Programas Parciales de Desarrollo Urbano,
conforme a lo establecido en el Articulo b6 de
la Ley de Asentamientos Humanos,
Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano
del Estado de Tabasco.

5. IMPROCEDENTE. La zona de Dos Montes
cuenta actualmente con un Programa Parcial de
Desarrollo Urbano vigente, el cual regula de
manera especifica su ordenamiento territorial y
lineamientos de uso del suelo. En virtud de ello, y
conforme al principio de no duplicidad de
instrumentos establecido en la normatividad en
la materia, dicha zona no fue incorporada como
objeto de andlisis dentro del” proceso de|
actualizacién de la presente carfog’r?ﬁa

16 Centros Metropolitanos y Corredores: Parrilla - Playas / Pueblo Nuevo de las Raices. PROCEDENTE

Opinidn: Los predios a los que se hace referencia, se ubican en una zona elevada clasificada | Derivado del andlisis tecmcoznrea!jz?doi pof(J]eI
con usos de suelo correspondientes a Zona Habitacional Mixta de Minima_Densidad, | Instituto de Planeacién y Desarrollo Urbano e
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Humedales, Cuerpos de Agua y Corrientes de Agua, de acuerdo a las Factibilidades de uso | Municipio de Centro, se concluye que no es
de suelo, solicitadas ante el H. Ayuntamiento del Centro, Estos terrenos colindan directamente | procedente asignar el uso de suelo solicitado en
con dreas designadas como Habitacional de Mediana Densidad. Por ello, se propone su | la totalidad de los poligonos evaluados.
modificacién a uso Habitacional de Mediana Densidad (H3) y/o Alta Densidad (H4).
Sin embargo, se identificé que los poligonos 93-A 'y
Esta propuesta busca incentivar el desarrollo de un complejo habitacional que integre | 94 rednen las condiciones fisicas y normativas
funcionalidad, disefio estético y calidad de vida para sus futuros residentes. Los terrenos | necesarias para la asignacién de uso Habitacional
cuentan con vistas naturales hacia el cuerpo de agua denominado La Majagua, que los | de Densidad Baja (H2), garantizando asi un
convierten en un entorno ideal para uso habitacional con espacios de esparcimiento publico, | desarrollo  residencial compatible con la
que por su cercania con la Ciudad de Villahermosa, es posible el adecuado crecimiento de | infraestructura y el entorno urbano existente.
viviendas con servicios de primera necesidad, como tiendas, hospitales, escuelas.
necesarios para el desarrollo de sus habitantes.
17 “En atencién a la Convocatoria "Actualizacién de la Cartograffa de los Distritos Urbanos de | IMPROCEDENTE
Villahermosa y de los Centros Metropolitanos correspondientes al Programa de Desarrollo
Urbano y sus centros de Poblacién de la Ciudad de Villahermosa y Centros Metropolitanos del | El uso de suelo asignado al predio se fundamenta
municipio de Centro, Tabasco, Someto a su consideracién mi participacién, anexando el | en las condiciones de vulnerabilidad identificadas
formato de consulta publica, cuyo alcance tiene que ver con el Distrito X, Rfa. Plutarco Elfas | en el Atlas de Riesgo del Municipio de Centro,
Calles "Curahueso". particularmente por su exposicién a crecientes del
rio Pichucalco y la ausencia de obras de control o
“La zona se encuentra en una ubicacién estratégica, muy préxima al centro de la ciudad. | mitigacién de riesgos hidrometeorolégicos.
Actualmente, cuenta con un Unico puente de acceso, y existen tres
propuestas de construccién en etapa de planeacién. La creciente demanda de suelo para | Adicionalmente, se constaté que la infraestructura
desarrollos de vivienda vertical en el segmento interés social-medio, es decir (H4-H5), | vial y de servicios existente en la zona es limitada,
representa una oportunidad clara de inversién. Ademds, el 4rea estd catalogada como de valor | lo cual restringe la viabilidad técnica y operativa para
ambiental, lo que permitirfa integrar espacios verdes mediante la creacién de parques, lagunas | establecer un uso de suelo de mayor densidad. Por
y zonas habitacionales sustentables. De aprobarse esta propuesta, se detonarfa | tanto, la clasificacién asignada busca garantizar la
significativamente la industria de la construccién en la regién.” seguridad del entorno, prevenir riesgos futuros y
promover un desarrollo urbano compatible con la
capacidad real del territorio.
18 A quien corresponda: IMPROCEDENTE

Por medio de la presente y agradeciendo la oportunidad de aclarar las condiciones actuales
del predio en cuestién, me permito comentar lo siguiente:

El predio con niimero de cuenta XXXXX, con una superficie XXXX mts2 ubicado dentro del
distrito X, es actualmente una zona de futuro desarrollo colindante con el fraccionamiento
XXXX (Habitacional Densidad media H3) y en la propuesta actual de usos de suelo se estd
englobando como drea de Valor Ambiental. Este es un predio que desde que lo adquirimos se
estipulo en su manifestacién catastral con acceso pavimentado, v con un uso de suelo,

El uso de suelo asignado al predidise-fundamenta.|

en las condiciones de vulnerab1Ildati,]g'entlflcadas
en el Atlas de Riesgo del Munlé[ @;Ede Centro,
par’ucularmente por su exposl-l nia ‘erz@iﬁentes del
rio Pichucalco y la ausencia

'mhﬁm
mitigacién de riesgos hidrometédtolégic

e e
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inclusive hasta con potencial industrial, de igual manera en su cedula catastral con fecha de
19 de julio 2011, se identificaron los diversos servicios con los que cuenta ducho predio, por
lo tanto este siempre ha sido considerado como la segunda etapa del fraccionamiento
Palmeiras. Durante este tiempo hemos hecho inversiones sustanciales en el y actualmente no
tiene ninguna vegetacién mas alld de pastura de tipo camalote ya que esta totalmente nivelado
y compactado con plataformas de arena (se anexa documentacién de curvas), cuenta
actualmente con todos los servicios a la puerta, acceso, y curvas de nivel listas para su futura
urbanizacién y desarrollo.

Por lo anterior, ponemos a su consideracién, que este poligono que se encuentra dentro del
4rea urbana de la ciudad de Villahermosa, que actualmente no tiene vegetacién relevante, no
tiene humedales y que ya cuenta con condiciones para urbanizacién, sea considerado con uso
de suelo habitacional apropiado para la zona y de esta manera contribuir con el objetivo de
tener reservas para vivienda de calidad, segura, suficiente con todos los servicios y
conectividad, a precios accesibles dentro de nuestra ciudad.

Sin més por el momento quedo de usted y agradezco la atencién prestada a la presente.

Adicionalmente, se constaté que la infraestructura
vial y de servicios existente en la zona es limitada,
lo cual restringe la viabilidad técnica y operativa para
establecer un uso de suelo de mayor densidad. Por
tanto, la clasificacién asignada busca garantizar la
seguridad del entorno, prevenir riesgos futuros y
promover un desarrollo urbano compatible con la
capacidad real del territorio.

19

A quien corresponda, por medio de la presente y agradeciendo la oportunidad de aclarar las
condiciones actuales del predio en cuestién, me permito comentar lo siguiente:

El predio con ntimero de cuenta XXXX, con una superficie de XXXX mts2 ubicado en la zona
denominada la Isla, se encuentra tipificado en los planos propuestos de la zona como drea
Urbanizable, siendo que este predio ya pasé por un trdmite de estudio positivo de factibilidad
uso de suelo ante cabildo y este ya fue aprobado como Habitacional de alta densidad.

Pediria de la manera més atenta que se proceda a identificar en los planos con el uso de suelo
que actualmente se tiene. (y que ademds tienen sus predios colindantes).

Sin més por el momento quedo de usted y agradezco la atencidn prestada a la presente.

(Se anexa copia de escritura, y copia del diario oficial.)

PROCEDENTE

El planteamiento ha sido debidamente solventado.

20

Solicitamos su apoyo para la revisién del Uso de Suelo y Niveles permitidos en la AVENIDA
PASEO DE LAS FLORES, FRACCIONAMIENTO GRANJAS JARDINES DE
VILLAHERMOSA, COL. EL RECREO, CENTROQ, TABASCO. C.P. 86027.

Como se podra observar, en la Avenida se encuentra predios de 5 niveles (Planta Baja, 1er,
2do, 3er, 4to Nivel y en ocasiones también cuenta con Azotea para los servicios de los

departamentos).

PROCEDENTE

| 21 s
] ;‘;;..‘-- e
Ll

En el caso de la Avenida Paseo dei).4§ Flores, se
asignd una zonificacion de Uso Mp@t@‘ ral (MC),

en atencién a su ubicacién e: strategic: %
sistema vial primario y su potenmzﬂﬁ'e

urbana.

B R e e = e
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Sin embargo, en el PMDU actual, en observa que tiene como méximo 3 niveles permitidos, lo
cual no corresponderfa a la actual zona ya que como se comentd con anterioridad hay varios
predios que cuenta con mas niveles, por lo cual pedimos su apoyo para considerar esa zona
con més niveles para que se puedan realizar regimenes de condominio y se puedan regularizar
los edificios existentes en la zona.

Algunos edificios en la Avenida Paseo de las Flores con mds de 4 niveles

Esta clasificacién permite una mayor intensidad de
uso y verticalidad en las edificaciones, en
comparacién con su configuracién actual, lo cual
favorecerd la densificacion controlada, la mezcla
de funciones urbanas y el mejor aprovechamiento
del suelo.

21

El predio de interés se encuentra ubicado dentro del distrito V y cuenta actualmente con un
uso de suelo clasificado como Mixto Central (MC)

No obstante, dicho uso de suelo no resulta favorable para el proyecto que se pretende
desarrollar, el cual consiste en un conjunto habitacional tipo multifamiliar.

Por tal motivo, solicitamos atentamente se considere la posibilidad de modificar el uso de suelo
vigente a Habitacional Densidad Alta (H4), a fin de dar viabilidad a nuestro proyecto, que busca
contribuir a la oferta de vivienda en la zona bajo criterios de densificacién ordenada y
aprovechamiento urbano sustentable.

IMPROCEDENTE

No obstante, el uso de suelo Mixto Central (MC)
asignado al predio es compatible con giros
habitacionales en todas sus densidades, lo que
permite el desarrollo de vivienda unifamiliar,
plurifamiliar y vertical, conforme a lo establecido en
la normatividad vigente.

22

El predio de interés se encuentra ubicado dentro del distrito IX y cuenta actualmente con un
uso de suelo clasificado como Agropecuaria (AG).

No obstante, dicho uso de suelo no resulta favorable para el proyecto que se pretende
desarrollar, el cual consiste en un conjunto habitacional tipo multifamiliar.

Por tal motivo, solicitamos atentamente se considere la posibilidad de modificar el uso de suelo
vigente a Habitacional Densidad Alta (H4), a fin de dar viabilidad a nuestro proyecto, que busca
contribuir a la oferta de vivienda en la zona bajo criterios de densificacién ordenada y
aprovechamiento urbano sustentable.

IMPROCEDENTE

Derivado del andlisis técnico efectuado por el
Instituto de Planeacién y Desarrollo Urbano del
Municipio de Centro (IMPLAN), se determiné que el
poligono en cuestién presenta caracteristicas

fisicas, morfolégicas y de ocupacién del suelo, asf

como caracterfsticas topogréficas y su vulnerabilidad
de acuerdo al Atlas de Riesgo vigente, que lo hacen
compatible con la zonificacién de uso Agropecuario
(AG).

23

El predio de interés se encuentra ubicado dentro del distrito IX y cuenta actualmente con un
uso de suelo clasificado como Area de Valor Ambiental (AV).

No obstante, dicho uso de suelo no resulta favorable para el proyecto que se pretende
desarrollar, el cual consiste en un conjunto habitacional tipo multifamiliar.

Por tal motivo, solicitamos atentamente se considere la posibilidad de modificar el uso de suelo
vigente a Habitacional Densidad Alta (H4), a fin de dar viabilidad a nuestro proyecto, que busca
contribuir a la oferta de vivienda en la zona bajo criterios de densificacién ordenada y
aprovechamiento urbano sustentable,

IMPROCEDENTE

Con base en el andlisis técnico realizado por el

Instituto de Planeacién y Desarrollo, Urbano..del

Municipio de Centro (IMPLAN), 8e® déterming la"[=.

: e
Dicha clasificacién responde, enipfimer

pr :}*g(
condiciones topogréficas del.ierrﬂnoﬁ wg aJ
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vulnerabilidad identificado en el Atlas Municipal de
Riesgos vigente, lo cual implica una alta
susceptibilidad a procesos naturales que limitan su
aptitud para usos urbanizables,
Adicionalmente, se consideré que el predio se
localiza fuera del sistema de proteccién hidraulica
definido por el bordo de contencién de la Comisién
Nacional del Agua (CONAGUA), lo cual refuerza la
necesidad de preservar su funcidén ambiental y de
mitigacién frente a fendmenos hidrometeorolégicos.

En ese sentido, la designacién del predio como Area
de Valor Ambiental tiene por objeto salvaguardar su
integridad ecolégica y prevenir riesgos asociados al
desarrollo urbano en zonas no aptas.

24 El predio de interés se encuentra ubicado dentro del distrito X y cuenta actualmente con un | IMPROCEDENTE

uso de suelo clasificado como Area de Valor Ambiental (AV).
Con hase en el andlisis técnico realizado por el

No obstante, dicho uso de suelo no resulta favorable para el proyecto que se pretende | Instituto de Planeacién y Desarrollo Urbano del
desarrollar, el cual consiste en un conjunto habitacional tipo multifamiliar. Municipio de Centro (IMPLAN), se determiné la
asignacién del uso de suelo como Area de Valor
Por tal motivo, solicitamos atentamente se considere la posibilidad de modificar el uso de suelo | Ambiental (AV) al predio en cuestién.

vigente a Habitacional Densidad Alta (H4), a fin de dar viabilidad a nuestro proyecto, que busca
contribuir a la oferta de vivienda en la zona bajo criterios de densificacién ordenada y | Dicha clasificacién responde, en primer término, a las
aprovechamiento urbano sustentable. condiciones topograficas del terreno y su nivel de
vulnerabilidad identificado en el Atlas Municipal de
Riesgos vigente, lo cual implica una alta
susceptibilidad a procesos naturales que limitan su
aptitud para usos urbanizables.

Adicionalmente, se consideré que el predio se
localiza fuera del sistema de proteccion hidraulica
definido por el bordo de contencién ﬁiﬂ%’l‘a’ﬁomisién =
Nacional del Agua (CONAGUA), lq cualirefuerza la N,
necesidad de preservar su funcién @mbigntal y de \
mitigacién frente a fenémeno’%%d omete:

Was

B
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En ese sentido, la designacién del predio como Area
de Valor Ambiental tiene por objeto salvaguardar su
integridad ecoldgica y prevenir riesgos asociados al
desarrollo urbano en zonas no aptas.

25 [...] Hago referencia a esta introduccién por observar que en las propuestas de la Cartografia

que estd en consulta pdblica, todas las zonas que pueden ser consideradas como humedales,
zonas de amortiguamiento o llanuras de inundacién; y estdn catalogadas como zonas de alto
o medio grado de peligro por fenémenos Hidrometeorolégicos por inundacién (Atlas de
riesgos del municipio de Centro, 2015) practicamente todas estas 4reas las etiquetaron y le
dan la categorfa de Areas Urbanizable (UB),y no se dejé ninguna consideracién o uso de suelo
a las que no se deben de rellenar o construir.

O si la propuesta estd acompafiada con un estudio de andlisis hidroldgico e hidraulico de
inundabilidad del cual se requiere lo siguiente: la delimitacién de cuenca natural y
antropogénica; métodos hidrolégicos de estimacién de crecientes los cuales requieren como
dato un pardmetro asociado al tiempo, por ejemplo, el tiempo de concentracién, el tiempo al
pico, el tiempo de retraso, o bien el tiempo de equilibrio; ademds la exactitud de su estimacién,
gasto méximo o hidrogramas de la creciente. simular la lluvia sobre el poligono de interés, con
la finalidad de representar la lluvia de disefio calculada y con esto determinar los puntos en
los que la zona del proyecto es més vulnerable, asf como el NAME, de cada periodo de retorno
10, 50 y 100 afios, de acuerdo con lo especificado de la CONAGUA, ya que se identifica al
sitio como Drenaje Pluvial de zonas urbanas con asentamientos humanos y Tr=100 como
gasto extraordinario, Asi como realizar modelos en condiciones actuales y con proyecto para
evaluar el impacto hidrolégico del cambio de uso de suelo y la infraestructura de control y
manejo de aguas pluviales. Los humedales bien gestionados hacen que las comunidades sean
resilientes en caso de meteorologia extrema y ayudan a minimizar los dafios que causan esos
peligros. Los humedales costeros tales como los manglares protegen de las inundaciones y
sirven de barrera frente a la intrusién del agua salada y la erosién. Los humedales
continentales como las llanuras de inundacién, los lagos y las turberas absorben y almacenan
el exceso de precipitaciones, reduciendo las inundaciones y retrasando el inicio de las sequfas
al almacenar agua. Un ejemplo es este proyecto, mientras ellos construyen, nosotros

deberiamos proteger y resguardarlos. B e

Anexo algunas observaciones de la Cartograffa que estd en consulta pdblica, algunos detalles
de ubicacién de etiquetas y zonas de importancia en el andlisis de su uso de suelo para hacerlo
urbanizable. Esperando que sean tomados en cuenta, de manera de aportacién técnica y con g
fines de coadyuvar en el crecimiento ordenado y resiliente el municipio de Centro, Tabasco:
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Opiniones, observaciones o propuestas
SIMBOLOGIA TEMATICA PROCEDENTE

LY o1 oo oo El planteamiento ha sido debidamente solventado.

Uso Distrito |
Comerco y Servicios do Barrio (CB)
Equpamento {E)

F Espacios Verdes (BV)

I Hattncional Ata Dessidad (H4)
Mato de Barro (MB)

Mito Central (MC)

SE HACE REFERENCIA EN LA SIMBOLOGLA SOBRE LA
PROTECCION CONTRA INUNDACIONES (1) QUE
CGRAESPONDE AL MURD DE CONTENCION EN EL MALECON
CARLOS A MADRAZD PERQ EN LA CARTOGRAFIA NO APARECE
LA REPRESENTACION DE LA ZONA. :

¥ RESALTAR LA ZONA ESPECIAL QUE CORRESPONDE A LA
ZONA FEDERAL (s0n las fajai de dier metros de anthura
contiguas al cauce de las corrientes o al vaso de los depdsitos
de propiedad national, medidas haritontalmente a partir del
nivel de 2guas mavimas ordinarias. )

Opiniones, observaciones o propuestas
Fra eaeE e E N Y PROCEDENTE
LA o= A v i

ot

Me\’ Lagune De Loy fugdine

El planteamiento ha sido debidamente solventado.

RESALTAR LA ZONA ESPECIAL QUE
CORRESPONDE A LA ZONA FEDERAL (300 las.
fajas de diez metros de anchira contiguas af
cauce de las corrientes o al vaso de los

depbsitos de propledad nacional, medidas e
horizastatmente a partic del nivel de aguas -1 . )
allga

mésimas ordinatias )
- IB-I

b
8 - ™
EVESPACIO VERDE no cortesponde al CUERFO DE B ",,.25 m;
AGUA dande se ubica la eliqueta que se haga ::5 = ™ K &
Il ) 3
5 i

referencla

(QENM;RO. TABASCO
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' Opiniones, observaciones o pmpdestas
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e
E EQUIPAMIENTO no corresponde donde se ubica
la etiqueta que se haga referencia al cuerpo de
agua.

= B
oy
pad
_ Opiniones, observaciones o propuestas

EV ESPACIO VERDE no corresponde donde se
ubica la etiqueta que se haga referencia al cuerpo
de agua.

SIMBOLOGIA TEMATICA

Distritn V Tabasco 2000
Area ce Valor Ambental (AV)

I Comarcial y Sorvicios de Batro (CB)
Comarcial y do Serdcos Urbanos (TC)
Equipamients (€}

B £coacios Verdes (EV)

$ 07, ESPACIOS ABIERTOS: (EV)

» Ateas con acceso al pﬂ.hhco para ser utilizadas como tales, (pa{qlms, jmdmes a
dreas departivas) por lo que no debe edificarse en ellas mas que las instalaciones
minimas necesanas, Aun cuando forman pade de los tres niveles de
equipsmiento utbana, sefalados anteriormente, por su naturaleza e importancia
para las dreas urbanas se clasifican en un grupo especial

EV

HOMOGENIZAR EL NOMBRE: ESPACIOS ABIERTOS O ESPACIOS VERDES

PROCEDENTE

El planteamiento ha sido debidamente solventado.

PROCEDENTE

El planteamiento ha sido debidamente solventado.
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= IMPROCEDENTE
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T

e

[ HUMIDAL
oA DERMORTIGUAMITNTO
| LLANURA Dt RUNDAGON

\

5ok JN

RN Y UB NO $€ DISTINGUE EN ESTA ZONA LA DELIMITACION
IDE CADA AREA Y EN UN TRAMD SOLO ESTA EL COLOR SIN
ELNOMBRE.

aturales desti

AN i d 1 Y
permitidos son explotacion forestal, plscicola y extractiva.

Toda vez que de acuerdo al Atlas de Riesgo del
Municipio de Centro, no corresponde a un humedal.

No obstante, para que el predio asignado con
zonificacién Area Urbanizable (UB), pueda acceder
a cualquier otra Zona, serd indispensable que el
promovente elabore y presente los estudios y
proyectos técnicos correspondientes, asi como que
gestione los tramites ante las instancias
competentes, a fin de garantizar la factibilidad de
provisién de infraestructura basica y mitigaciones
en caso de necesitarse.

IMPROCEDENTE

Toda vez que de acuerdo al Atlas de Riesgo del
Municipio de Centro, no corresponde a un humedal,

No obstante, para que el predio asignado con
zonificacién Area Urbanizable (UB), pueda acceder
a cualquier otra Zona, serd indispensable que el
promovente elabore y presente los estudios y
proyectos técnicos correspondientes, asi como que
gestione los ftramites ante las instancias
competentes, a fin de garantizar Ja factibilidad de

provisién de infraestructura ba’\sicalfgg‘irrﬂfféaciori’é'%"*

en caso de necesitarse. J= 18]
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- IMPROCEDENTE

HUME DEL
JIONA DE) MIDI!IG

[ HUMEDAL i
ZONA OF AMORTIGUAMIENTO
LLANURA DE INUNDAGION

ol 11 de jubs def presante abo de marera fit um el Insteisto

Toda vez que de acuerdo al Atlas de Riesgo del
Municipio de Centro, no corresponde a un humedal.

No obstante, para que el predio asignado con
zonificacién Area Urbanizable (UB), pueda acceder
a cualquier otra Zona, serd indispensable que el
promovente elabore y presente los estudios y
proyectos técnicos correspondientes, asi como que
gestione los trdmites ante las instancias
competentes, a fin de garantizar la factibilidad de
provisién de infraestructura bésica y mitigaciones
en caso de necesitarse.

PROCEDENTE

El planteamiento ha sido debidamente solventado.
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'%,P‘\ IMPROCEDENTE
Y. g Toda vez que de acuerdo al Atlas de Riesgo del
Municipio de Centro, no corresponde a un humedal.
No obstante, para que el predio asignado con
zonificacién Area Urbanizable (UB), pueda acceder
25 N a cualquier otra Zona, serd indispensable que el
/ B e promovente elabore y presente los estudios y
i proyectos técnicos correspondientes, asf comao que
EUTTI gestione los ftrdmites ante las instancias
CAGUNATL NEGRD. g e competentes, a fin de garantizar la factibilidad de
e 1o ocmmormaunonto® provisién de infraestructura bdsica y mitigaciones
- : en caso de necesitarse.
26 EN OPINION, ACTUALIZAR LA CARTOGRAFIA DEL MUNICIPIO ES UN DESARROLLC | PROCEDENTE

METROPOLITANO EL CUAL BRINDARA MAYOR BENEFICIOS AL H. AYUNTAMIENTO DE
CENTRO EN SER UN MUNICIPIO INNOVADOR.

OBSERVACIONES: EL DESARROLLO DE LA INFRAESTRUCTURA Y EL CRECIMIENTO
POBLACIONAL, REQUIERE QUE VIALIDADES DEL CENTRO DE LA CIUDAD, VAN
EVOLUCIONANDQ Y DEBEN EMIGRAR EL USO DE SUELO HABITACIONAL A DIVERSOS
TIPOS DE USOS COMO: DE SERVICIOS, OFICINAS, COMERCIO QUE LA POBLACION
PUEDA TENER CERCA Y OPORTUNO LOS SATISFACTORES DE SUS NECESIDADES.

PROPUESTA: PERMITIR QUE LA CALLE ANDRES SANCHEZ MAGALLANEZ DEL
SECTOR SOCIAL Il, PUEDA CONTAR CON LA APROBACION DE USQ DE SUELO, EN LA
CLASIFICACION DE USOS Y DESTINOS EN LOS SIGUIENTES GRUPQS GENERICOS:

03 COMERCIAL Y DE SERVICIOS, YA QUE EXISTEN: ACTUALMENTE SE UBICAN

La propuesta de cartografia actualizada contempla
la incorporacién de zonas con uso Mixto a lo largo
del eje vial referido, con el objetivo de favorecer la
mezcla de funciones urbanas, promover la
densificacién ordenada y consolidar corredores con
accesibilidad, infraestructura y potencial de
desarrollo urbano integral.
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07 EQUIPAMIENTO URBANO, GRUPO 07:01, COMERCIAL Y DE SERVICIOS URBANOS

07.01.10 CLINICAS CON UN MAXIMO DE CONSULTORIOS; 07.01.11 SANATORIOS.

GRUPO: 07.02 EQUIPAMIENTO URBANO GENERAL, GRUPO 07.02.08 CLINICA

HOSPITAL.

27 Importante que la cartografia conserve para el distrito urbano Il. La Venta su definicién de drea | IMPROCEDENTE

verde urbana con estricto apego a la NOM-001-SEDATU-2021, espacios publicos en los

asentamientos humanos, conservando ademas el 5% de coeficiente de utilizacién de suelo | En el marco del andlisis técnico realizado por el

(CUS) o en su caso del 4% total de las dreas verdes que representan cada vez mas urgencia | Instituto de Planeacién y Desarrollo Urbano del

de ser conservadas debido al crecimiento urbano, de igual manera el coeficiente de ocupacién | Municipio de Centro (IMPLAN), se identificé que,

del suelo (COS); estos lineamientos permitirdn la creacién de huertos urbanos con fines de | conforme a lo establecido en la Norma Oficial

consumo y educativos. Mexicana NOM-001-SEDATU-2021, la
determinacién de las dreas de valor ambiental
corresponde a las distintas instancias de gobierno,
en funcién de su dmbito de competencia.
En este sentido, y dado que el Parque Museo La
Venta es un bien estatal y forma parte del patrimonio
ambiental y cultural de Tabasco, la facultad para su
delimitacidn, regulacién y proteccién como drea de
valor ambiental recae expresamente en el Gobierno
del Estado.

28 Ubicdndonos en el Distrito Il, en la colonia Jests Garcfa, hago 2 observaciones para la calle

Plutarco Elias Calles entre donde se topa con Paseo Tabasco donde se encuentra el MUSEVI

y hacia Méndez

-Mi sugerencia es que la calle se convierta en un solo sentido, de Paseo Tabasco hacia | IMPROCEDENTE. E| sentido de circulacién vial

Méndez, esto porque existen momentos en el dia que no puede circular nadie, a pesar de que | no es materia de estudio en el proceso de

es una calle amplia, es engafioso, porque en ambos lados se estacionan y queda un espacio | actualizacién cartogréfica, ya que dicho aspecto

muy pequefio para maniobrar dos carros. corresponde a la operacién y gestién del transito
urbano, competencia del gobierno estatal,

- En la misma calle, se pide se cambie el uso de suelo en la esquina hacia el MUSEVI y hasta | IMPROCEDENTE. La modificacidt Q§H3 a MC ng™fe,

la calle Las llusiones, sea una zona MC, actualmente estd de color naranja H3, el resto de las | se consider6 viable en razén del tamafio de los Ny

casas en frente de dicho bloque, si son MC, esto pues por obvias razones, porque confluyen | terrenos y de que la zona siguel¢o

en el ANP Lagunas de las llusiones. condicién habitacional.

| Ba S
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Mi segunda propuesta es que en La Venta el drea que comprende el Parque Tomés Garrido y
el Parque Museo de La Venta son contemplados como EV (Espacios Abiertos) se hace la
propuesta de hacer el cambio a Area de Valor Ambiental, ya que ahf se da el anidamiento de
aves migratorias y aves residentes como lo demuestran los registras de redbioma.org.

IMPROCEDENTE. En el marco del andlisis técnico
realizado por el Instituto de Planeacién y Desarrollo
Urbano del Municipio de Centro (IMPLAN), se
identificd que, conforme a lo establecido en la
Norma Oficial Mexicana NOM-001-SEDATU-
2021, la determinacién de las dreas de valor
ambiental corresponde a las distintas instancias de
gobierno, en funcién de su &mbito de competencia.

29

[...] No omito mencionar que, para lograr un precio asequible y cumplir con los tiempos de
construccién esperados, el Infonavit cuenta con un predio denominado “Medellin®, ubicado en
la Carretera federal No. 180 tramo Frontera - Villahermosa s/n, Rfa. Medellin y Madero 1ra.
Seccién, Centro, Tabasco con una superficie total de 166 ha. Para que este proyecto
aproveche su méximo potencial en el predio en cuanto a densidad de nlmero de viviendas por
hectdrea, me permito proponer lo siguiente:

Considerando que actualmente de acuerdo con la Zonificacién Secundaria de uso de suelo
del Programa Municipal de Desarrollo Urbano de Centro, el predio cuenta con uso de suelo
Habitacional Mixto Densidad minima HM/2/40/M|, por lo que este uso no permite desarrollar
la tipologfa de vivienda vertical de 4 niveles que implementa el programa de Viviendas del
Bienestar, por lo que, se requiere la modificacién al Uso a Uso Habitacional Mixto Densidad
Alta HM/4/20/A, el cual corresponde a las dreas cuyo objetivo es permitir una mezcla més
amplia de usos de suelo, coexistiendo usos habitacionales, comerciales, de oficinas,
administrativos y de industria no contaminante, compatibles con densidad alta, descartando el
uso de Equipamiento, teda vez que ya no existe un elemento de este tipo en funcionamiento
actual ni en un futuro préximo.

IMPROCEDENTE

No obstante, y derivado del andlisis territorial
realizado por el Instituto de Planeacién y Desarrollo
Urbano del Municipio de Centro (IMPLAN), se
determiné modificar la zonificacién del predio a Area
Urbanizable (UB), con el propésito de otorgar
viabilidad condicionada al desarrollo futuro.

Esta clasificacién permite que, una vez que asf lo
considere pertinente, el interesado pueda iniciar el
proceso de incorporacién formal al tejido urbano
mediante |a presentacion de los estudios técnicos y
proyectos especificos requeridos, conforme a lo
establecido en la normativa aplicable en materia de
desarrollo urbano y ordenamiento territorial,

Dichos estudios deberan acreditar |a factibilidad de
infraestructura ~ bdsica,  accesibilidad vy
sostenibilidad del uso solicitado, a fin de garantizar
un crecimiento urbano ordenado y compatible con el
entorno inmediato.

30

[...] No omito mencionar que, para lograr un precio asequible y cumplir con los tiempos de
construccién esperados, el Infonavit cuenta con un predio denominado “Natura’, ubicado en la
Carretera a Rancheria Acachapan y Colmena s/n, Centro, Tabasco con una superficie total de
37.8 ha. Para que este proyecto aproveche su méaximo potencial en el predio en cuanto a
densidad de nimero de viviendas por hectarea, me permito proponer lo siguiente:

IMPROCEDENTE .

N P
Con base en el andlisis técnico réau ado por el
Instituto de Planeacién y Des rFo rbano del

Munlcaplo de Centro (IMF’LAN Sterming la

asignacién del uso de suelodmmo i‘e’a ?é gr AN

al

Ambiental (AV) al predio en cuestlon A4
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Considerando que actualmente de acuerdo con la Zonificacién Secundaria de uso de suelo
del Programa Municipal de Desarrollo Urbano de Centro, el predio cuenta con uso de suelo
Habitacional Densidad Alta (H4), por lo que este uso no permite desarrollar la tipologfa de
vivienda vertical de 4 niveles que implementa el programa de Viviendas del Bienestar, por lo
que, se requiere la modificacidn al Uso Habitacional Mixto Densidad Alta HM/4/20/A, el cual
corresponde a las dreas cuyo objetivo es permitir una mezcla més amplia de usos de suelo,
coexistiendo usos habitacionales, comerciales, de oficinas, administrativos y de industria no
contaminante, compatibles con densidad alta, descartando el uso de Equipamiento, toda vez
que ya no existe un elemento de este tipo en funcionamiento actual ni en un futuro préximo.

Dicha clasificacién responde, en primer término, a las
condiciones topograficas del terreno y su nivel de
vulnerabilidad identificado en el Atlas Municipal de
Riesgos vigente, lo cual implica una alta
susceptibilidad a procesos naturales que limitan su
aptitud para usos urbanizables.

Adicionalmente, se consideré que el predio se
localiza fuera del sistema de proteccion hidrdulica
definido por el bordo de contencién de la Comision
Nacional del Agua (CONAGUA), lo cual refuerza la
necesidad de preservar su funcién ambiental y de
mitigacion frente a fenémenos hidrometeoroldgicos.

En ese sentido, la designacion del predio como Area
de Valor Ambiental tiene por objeto salvaguardar su
integridad ecoldgica y prevenir riesgos asociados al
desarrollo urbano en zonas no aptas.

31

[...] No omito mencionar que, para lograr un precio asequible y cumplir con los tiempos de
construccién esperados, el Infonavit cuenta con un predio denominado “Paso Real
Bustamante”, ubicado en la Carretera Paso Real de la Victoria s/n, Ria. Paso Real, Centro,
Tabasco con una superficie total de 38.27 ha. Para que este proyecto aproveche su méaximo
potencial en el predio en cuanto a densidad de nimero de viviendas por hectérea, me permito
proponer lo siguiente:

Considerando que actualmente de acuerdo con la Zonificacién Secundaria de uso de suelo
del Programa Municipal de Desarrollo Urbano de Centro, el predio cuenta con uso de suelo
Habitacional Densidad Media (H2), por lo que este uso no permite desarrollar la tipologfa de
vivienda vertical de 4 niveles que implementa el programa de Viviendas del Bienestar, por lo
que, se requiere la modificacién al Uso Habitacional Mixto Densidad Alta HM/4/20/A, el cual
corresponde a las dreas cuyo objetivo es permitir una mezcla mas amplia de usos de suelo,
coexistiendo usos habitacionales, comerciales, de oficinas, administrativos y de industria no
contaminante, compatibles con densidad alta, descartando el uso de Equipamiento, toda vez
que ya no existe un elemento de este tipo en funcionamiento actual ni en un futuro préximo.

IMPROCEDENTE

Como resultado del andlisis realizado por el Instituto
de Planeacién y Desarrollo Urbano del Municipio de
Centro (IMPLAN), y en el marco de los criterios de
sustentabilidad territorial ~ establecidos en la
normatividad vigente, se determing la asignacién del
uso de suelo como Recursos Naturales (RN) al
predio en cuestién,

Dicha zonificacién obedece a las condiciones
fisicas, topograficas y ambientales del terreno, las
cuales lo identifican como un espacio con funciones

ecosistémicas relevantes, y con limitantesnaturales.

para su urbanizacién. Esta clasificgi;TtT;fL] tiene como
propdsito  preservar su integriga' 'y contribuir al
equilibrio ambiental del territorig: yal, evitando
su incorporacién a proceses’.de
urbana no compatibles. s
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32 [...] No omito mencionar que, para lograr un precio asequible y cumplir con los tiempos de | IMPROCEDENTE

construccién esperados, el Infonavit cuenta con un predio denominado “Quintas Payré”,

ubicado en la Carretera Paso Real de la Victoria s/n, Ria. Paso Real, Centro, Tabasco con una | No obstante, y derivado del andlisis territorial

superficie total de 11.4 ha, para destinarla al programa en régimen de condominio vertical de | realizado por el Instituto de Planeacién y Desarrollo

60.00 m2 . Para que este proyecto aproveche su maximo potencial en el predio en cuanto a | Urbano del Municipio de Centro (IMPLAN), se

densidad de niimero de viviendas por hectdrea, me permito proponer lo siguiente: determiné modificar la zonificacién del predio a Area
Urbanizable (UB), con el propdsito de otorgar

Considerando que actualmente de acuerdo con la Zonificacién Secundaria de uso de suelo | viabilidad condicionada al desarrollo futuro,

del Programa Municipal de Desarrollo Urbano de Centro, el predio cuenta con uso de suelo

Habitacional Densidad Media (H2), por lo que este uso no permite desarrollar la tipologia de | Esta clasificacién permite que, una vez que asf lo

vivienda vertical de 4 niveles que implementa el programa de Viviendas del Bienestar, por lo | considere pertinente, el interesado pueda iniciar el

que, si cambiamos el uso de suelo en |a totalidad del predio a Uso Habitacional Mixto Densidad | proceso de incorporacién formal al tejido urbano

Alta HM/4/20/A, el cual corresponde a las dreas cuyo objetivo es permitir una mezcla mas | mediante la presentacién de los estudios técnicos y

amplia de usos de suelo, coexistiendo usos habitacionales, comerciales, de oficinas, | proyectos especificos requeridos, conforme a lo

administrativos y de industria no contaminante, compatibles con densidad alta, descartando el | establecido en la normativa aplicable en materia de

uso de Equipamiento, toda vez que ya no existe un elemento de este tipo en funcionamiento | desarrollo urbano y ordenamiento territorial,

actual ni en un futuro préximo.
Dichos estudios deberdn acreditar la factibilidad de
infraestructura basica, accesibilidad y
sostenibilidad del uso solicitado, a fin de garantizar
un crecimiento urbano ordenado y compatible con el
entorno inmediato.

33 [...] No omito mencionar que, para lograr un precio asequible y cumplir con los tiempos de | PROCEDENTE

construccién esperados, el Gobierno del Estado de Tabasco propuso una reserva territorial
para ser donada a este Instituto, denominada "Rastro TIF, un predio que albergaba lo que
fueran las instalaciones del Rastro, hoy fuera de servicio y en estado de abandono, ubicado en
la Av, Prof. Ramén Mendoza Herrera s/n, Col. José Ma. Pino Suérez, ciudad de Villahermosa,
Tabasco. con una superficie total de 2.48 ha, de las cuales se desarrollaran 2.48 ha para
viviendas en régimen de condominio vertical de 60.00 m2 . Para que este proyecto aproveche
su méaximo potencial en el predio en cuanto a densidad de nimero de viviendas por hectérea,
me permito proponer lo siguiente:

Considerando que actualmente de acuerdo con la Zonificacién Secundaria de uso de suelo
del Programa Municipal de Desarrollo Urbano de Centro, una porcién del predio se ubica
dentro de superficie destinada a Equipamiento E/2/30 y otra porcién al uso Habitacional
Mixto Densidad Baja HM/3/30/B, por lo que este uso no permite desarrollar |a tipologia de
vivienda vertical de 4 niveles que implementa el programa de Viviendas del Bienestar, por lo

El planteamiento ha sido debidamente solventado.

™|
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construccién esperados, el Infonavit cuenta con un predio denominado “Sabinas CMIC',
ubicado en la Calle 20 de noviembre s/n, Colonia Sabinas, Centro, Tabasco con una superficie
total de 2.35 ha, para destinarla al programa en régimen de condominio vertical de 60.00 m2
. Para que este proyecto aproveche su méximo potencial en el predio en cuanto a densidad de
nimero de viviendas por hectdrea, me permito proponer lo siguiente:

Considerande que actualmente de acuerdo con la Zonificacién Secundaria de uso de suelo
del Programa Municipal de Desarrollo Urbano de Centro, el predio cuenta con uso de suelo
Habitacional Densidad Media (H2), por lo que este uso no permite desarrollar la tipologfa de

[ NUM. DE
REGISTRO PLANTEAMIENTOS RESPUESTAS

que, se requiere la modificacion al Uso Habitacional Mixto Densidad Alta HM/4/20/A, el cual

corresponde a las dreas cuyo objetivo es permitir una mezcla mds amplia de usos de suelo,

coexistiendo usos habitacionales, comerciales, de oficinas, administrativos y de industria no

contaminante, compatibles con densidad alta, descartando el uso de Equipamiento, toda vez

que ya no existe un elemento de este tipo en funcionamiento actual ni en un futuro préximo.

34 [...]No omito mencionar que, para lograr un precio asequible y cumplir con los tiempos de | IMPROCEDENTE

construccién esperados, el Infonavit cuenta con un predio denominado “Rio Viejo”, ubicado en

la Carretera Villahermosa — Reforma s/n, Centro, Tabasco con una superficie total de 27 ha. | No obstante, y derivado del andlisis territorial

Para que este proyecto aproveche su méximo potencial en el predio en cuanto a densidad de | realizado por el Instituto de Planeacién y Desarrollo

niimero de viviendas por hectdrea, me permito proponer lo siguiente: Urbano del Municipio de Centro (IMF’LAN),' se
determiné modificar |a zonificacién del predio a Area

Considerando que actualmente de acuerdo con la Zonificacién Secundaria de uso de suelo | Urbanizable (UB), con el propésito de otorgar

del Programa Municipal de Desarrollo Urbano de Centro, el predio cuenta con uso de suelo | viabilidad condicionada al desarrollo futuro.

Habitacional Mixto Densidad Minima HM/2/40/M|, por lo que este uso no permite desarrollar

la tipologfa de vivienda vertical de 4 niveles que implementa el programa de Viviendas del | Esta clasificacién permite que, una vez que asi lo

Bienestar, por lo que, se requiere que se incremente la densidad con el uso de suelo | considere pertinente, el interesado pueda iniciar el

Habitacional Mixto Densidad Alta HM/4/20/A, aplicando este uso de suelo, se podrian | proceso de incorporacién formal al tejido urbano

desarrollar 180 viviendas por hectérea, dejando un 60% de drea libre destinada a vialidades, | mediante la presentacién de los estudios técnicos y

infraestructura, equipamiento, dreas verdes y de recreacién, es decir, se tendrfa un total de | proyectos especificos requeridos, conforme a lo

4,860 viviendas de 60 m? en el 40% de la superficie total del predio en cuestién; buscando | establecido en la normativa aplicable en materia de

con ello, reducir la huella de desplante para incrementar las areas verdes y proveer de espacio | desarrollo urbano y ordenamiento territorial.

plblico de calidad a los habitantes. A continuacidn, un esquema de representacién de

densificacién de la vivienda vertical, tomando como base la superficie del predio destinada a | Dichos estudios deberan acreditar la factlibilidad de

ésta. infraestructura basica, accesibilidad vy
sostenibilidad del uso solicitado, a fin de garantizar
un crecimiento urbano ordenado y compatible con el
entorno inmediato.

35 [...]No omito mencionar que, para lograr un precio asequible y cumplir con los tiempos de | IMPROCEDENTE

Con base en el andlisis técnico realizado por el
Instituto de Planeacién y Desarrollo, Urbano-.del
Municipio de Centro (IMPLAN), se sighé al predio |
en cuestién la zonificacién comqr /&Eﬁa de Valor
Ambiental (AV), en atencién afsus caracteristicas

fisicas, topogréficas y de c¢ 7' furave
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vivienda vertical de 4 niveles que implementa el programa de Viviendas del Bienestar, por lo
que, si cambiamos el uso de suelo en la totalidad del predio a Uso Habitacional Mixto Densidad
Alta HM/4/20/A, el cual corresponde a las dreas cuyo objetivo es permitir una mezcla mas
amplia de usos de suelo, coexistiendo usos habitacionales, comerciales, de oficinas,
administrativos y de industria no contaminante, compatibles con densidad alta, descartando el
uso de Equipamiento, toda vez que ya no existe un elemento de este tipo en funcionamiento

actual ni en un futuro préximo.

Esta clasificacién responde a la identificacién de
elementos del territorio que presentan funciones
ecolégicas relevantes, asfl como condiciones
naturales que limitan su aprovechamiento
urbanistico. La designacién como AV tiene como
objetivo preservar estos valores ambientales,
garantizar la integridad de los sistemas naturales
presentes y contribuir al equilibrio ecoldégico dentro
del territorio municipal.
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