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RESUMEN

En el presente trabajo se da a conocer la metodologia para la construccién de una “Casa Habitacional” en
el Municipio de Querétaro, abarcando los principales articulos del Codigo Urbano del Estado de Querétaro
con relacion a desarrollos inmobiliarios, asi como también los derechos y obligaciones del Municipio y de la
Secretaria de Desarrollo Urbano. Todos los reglamentos de construccién de los Municipios del Estado de

Querétaro se basan sobre este Codigo.

También se abarcan los principales articulos del Reglamento de Construccion del Municipio de Querétaro,
relacionados a la construcciéon de casa habitacional, desde las restricciones arquitectonicas hasta las
estructurales. Se describe las areas de construccion para poder planear con mas eficacia el disefio de
estas y se muestra con un ejemplo de casa habitacional, abarcando todos los puntos y requisitos que se

requiere para su autorizacion.

Por ultimo se hace la descripcion del proceso que se tiene que realizar para la ejecucion de una casa

habitacional, empezando desde la obtencién de Uso de Suelo hasta la Terminacién de Obra.

JUSTIFICACION

Muchas de las personas que se dedican al ramo de la construccidn como los son ingenieros y arquitectos,
desconocen de ddnde provienen las reglas para poder construir, asi como las restricciones y prevenciones
que se tiene que realizar, por lo cual se llegan a tener problemas con las autoridades que nos rigen, las

cuales van desde multas hasta la privacion de la libertad.

La tramitologia para la construccion de una casa habitacional se vuelve a veces un poco confusa para los

contratistas, asi como el desconocimiento de alturas maximas permitidas, coeficientes, estacionamiento,

junta constructiva, etc. es por ello que en este trabajo se realiza una recopilacion en base a los principales

articulos del Cddigo Urbano del Estado de Querétaro y Reglamento de Construccién del Municipio de

Querétaro sobre el contenido y requisitos que debe llevar los planos arquitectdnicos y estructurales.




OBJETIVO

El presente trabajo tiene como finalidad saber de dénde provienen las reglas para poder construir en el
Municipio de Querétaro, saber quiénes son las autoridades que nos rigen, la fundamentacion y
reglamentacion para la elaboracion de un proyecto arquitectonico y estructural de casa habitacional y la

tramitologia ante las dependencias que se requiera.

ANTECEDENTES

El estado de Querétaro es el tercero a nivel nacional en crecimiento poblacional, pues registré un aumento
de habitantes de 2.6% entre el 2000 y el 2010, nivel sélo menor a los crecimientos de Quintana Roo y Baja
California Sur, segun el ultimo Censo del Instituto Nacional de Estadistica y Geografia. La gente llega a
Querétaro porque encuentra mayores oportunidades de empleo, de educacion y de seguridad.

El concepto de la vivienda, la “casa” en términos populares, entendida como estructura de material
preparada para alojar a los individuos o familias de manera permanente o durante largos periodos de

tiempo, constituye el escenario donde se desarrolla la vida de sus ocupantes. Se trata de un espacio

condicionado por las necesidades y economia de sus inquilinos. Paralelamente, las caracteristicas
particulares de cada tipo de vivienda influirdn decisivamente en las costumbres, la intimidad y la rutina vital
de sus usuarios.

Estudiar los elementos que caracterizan los modelos de vivienda propios de una época y de una sociedad
determinadas, sus usos y detalles, sus rincones y entorno inmediato, nos permite acercarnos, como
consecuencia, al estudio y conocimiento de las formas de organizacion social y de vida de esa pequefia
célula de la sociedad y, consecuentemente, al de la sociedad de un barrio o, en algunos casos, al de una
comunidad entera

Una vivienda siempre debe estar en relacion con las caracteristicas de sus habitantes, tanto en lo que se
refiere al nimero de miembros como sus habitos, costumbres y gustos. Estos son requerimientos a lo que
es necesario adaptar a la construccion, tanto en el momento de construir como dentro de un futuro
predecible, esta quiere decir que al edificar una vivienda es recomendable tomar en cuenta las
necesidades cambiantes de la familia a lo largo del tiempo que se piensa usar la vivienda,
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fundamentalmente en lo que respecta a crecimiento o disminucion de los miembros de la familia, por
nacimientos o por matrimonios.

Las empresas que se dedican al ramo de la construccion de casas habitacionales, han tenido un gran auge
los ultimos afios. Pero sin embargo todavia se sigue desconociendo la normatividad que rige sobre el
estado de Querétaro, es por ello que en el presente trabajo se hace un breve resumen de los principales
articulos del Codigo Urbano del Estado de Querétaro y del Reglamento de Construccién del Municipio de
Querétaro, para tener una mayor claridad sobre el disefio y las reglas que debemos respetar.




INTRODUCCION

El presente trabajo tiene como finalidad contar con un compendio que de manera breve integre la
normatividad que aplica o regula en materia de Desarrollo Urbano y que permita de manera sencilla a los
ingenieros civiles, arquitectos y a los profesionistas en el ramo de la construccién para que puedan
desarrollar cualquier aspecto relacionado a casa habitacional en el Desarrollo Urbano en el Municipio de
Querétaro y también podrén desarrollar algun proyecto considerando las bases juridico-administrativo

minimos y que con ello puedan realizar los tramites respectivos.
En lo que respecta al Cddigo Urbano del Estado de Querétaro se extrajeron los principales articulos
relacionados a desarrollos inmobiliarios, los cuales hacen referencias a la creacion de fraccionamientos o

condominios.

En relacion al Reglamento de Construccion del Municipio de Querétaro, se extrajeron los articulos con las

facultades de los Municipios, de la Secretaria de Desarrollo Urbano, y se resaltan los articulos relacionados

con el uso de suelo, licencia de construccién, coeficientes de construccién, estacionamientos, etc.

También se hace un analisis de los puntos que debe de llevar un proyecto para la autorizacion de una casa

habitacional, y su tramitologia ante las dependencias.




CONTENIDO

El de Desarrollo Urbano para el Estado de Querétaro cuenta con un Codigo el cual es de orden publico e
interés social, por lo que sus disposiciones son de observancia general en todo el estado y tienen por

objeto establecer:

Una adecuada distribucién de la poblacion y sus actividades en el territorio estatal, asi como la
regularizacion, planeacion, fundacion y consolidacion de los centros de poblacion y asentamientos
humanos;

Las normas conforme a las cuales el Poder Ejecutivo del Estado y los Municipios ejerceran sus
atribuciones para determinar las provisiones, usos, reservas y destinos de éareas y predios,
considerando los rangos de densidad de poblacidn, la temporalidad y los coeficientes de ocupacion
y utilizacion de suelo;

Las bases generales y los procedimientos para la autorizacién y recepcion de los diferentes
desarrollos inmobiliarios;

Las caracteristicas de los distintos tipos de desarrollos inmobiliarios;

Las bases entre el Poder Ejecutivo del Estado y los Municipios, para que el ambito de su
competencia, realicen la planeacion, el ordenamiento y la regularizacién de los asentamientos
humanos;

Las especificaciones generales para las obras de urbanizacién de los diferentes desarrollos
inmobiliarios;

Las restricciones y derecho de via en los caminos carreteras locales, construidos o que se

construyan por el Estado, en forma directa o en cooperacién con otras entidades publicas

federales, estatales, municipales o con los particulares, siempre y cuando no estén comprometidas

en las que refiere la Ley de Vias Generales de Comunicacion;

Las normas y procedimientos generales para regular las construcciones, obras, mobiliario urbano e
instalacion de anuncios publicitarios dentro del derecho de via de jurisdiccion local o en superficies
aledanas a las mismas;

Las normas y procedimientos generales para regular las construcciones en el Estado, conforme a

las cuales los municipios expediran las licencias y permisos; las reglas deberan sujetarse todas las




obras; asi como la infraestructura que debera realizarse para la prestacién de los servicios publicos
y obras de utilidad publica;

Las normas técnicas para la ejecucion de vialidades urbanas y su derecho de via, asi como
cualquier otra restriccion;

Las disposiciones y bases generales en cuanto a medidas de seguridad en materia de edificacién;
Los alineamientos para que las autoridades del Estado y los Municipios, coadyuven con las
dependencias competentes en la proteccion del patrimonio cultural, histérico y de imagen urbana;
Las reglas para que las autoridades del Estado y los Municipios, colaboren con las de
dependencias competentes en la proteccion del patrimonio natural;

Las bases bajo las cuales se realizara la entrega y recepcion de la infraestructura de los
desarrollos inmobiliarios a los organismos correspondientes en materia de agua y electricidad para

su operacion y mantenimiento, de conformidad con la normatividad aplicable.

Se considera de utilidad publica e interés social:

Las acciones de planear, determinar y ordenar los usos, reservas, provisiones y destinos de las
areas y predios;

Que las poblaciones retnan las condiciones necesarias de salubridad, seguridad, estética y
funcionalidad en las vias publicas, edificios y construcciones, protegiendo el patrimonio cultural
edificado o tangible, en el aprovechamiento del suelo, constitucion de reservas y la ejecucion de
obras de infraestructura, equipamiento y servicios urbanos;

La operacion de los programas de desarrollo urbano;

La zonificacion del territorio a partir de lo dispuesto en los programas de desarrollo urbano;

La constitucion de reservas territoriales para el desarrollo urbano y la vivienda;

La fundacidn, conservacion, mejoramiento y crecimiento de los centros de poblacion;

La apertura, el aprovechamiento, ampliacién, prolongacién, integraciéon, conservacion y

rectificacion de la vias publicas municipales y estatales, incluyendo las obras complementarias

para su eficaz funcionamiento;

! Normatividad del Desarrollo Urbano para el Municipio de Querétaro; Cédigo Urbano del Estado de Querétaro, art
1, pag.31y32




La realizacion, ejecucion, conservacion y mantenimiento de obras de infraestructura, equipamiento
y servicios urbanos;

Garantizar la seguridad de las personas mediante la delimitacion de zonas de riesgo y el
establecimiento de poligonos de proteccion y amortiguamiento de dichas instalaciones;

La conservacion, restauracion, mejoramiento y recuperacion del patrimonio urbano, arqueologico,
histdrico, cultural y arquitectonico en el Estado, previo permiso y bajo la direccion del Instituto
Nacional de Antropologia e Historia, de conformidad con la Ley Federal sobre Monumentos, Zonas
Arqueoldgico(a)s, Artisticos e Historicos; y

La reubicaciéon de la poblacion asentada en zonas de riesgo, derechos de via y zonas de

restriccion, en superficies o predios aptos para el desarrollo urbano.?

La planeacion y regularizacion del desarrollo urbano, la ordenacion del territorio y la coordinacion entre
autoridades, debera realizarse conforme a los principios de racionalidad, viabilidad, equidad, inclusién
social, promociéon de la cultura, seguridad, habitabilidad, democracia participativa, productividad,

sustentabilidad y equilibrio regional.®

Son autoridades encargadas de la aprobacion y autorizacion de desarrollos inmobiliarios, previstos en este

ordenamiento:
l. Los municipios; y
El Poder Ejecutivo del Estado a través de la Secretaria de Desarrollo Urbano y Obras Publicas del

Poder Ejecutivo del Estado, en los términos del articulo 14 de este ordenamiento.*

Corresponde a los municipios la aprobacion y autorizacién de los desarrollos inmobiliarios previstos en este
Codigo. La secretaria de Desarrollo Urbano y Obras Publicas del Poder Ejecutivo del Estado, previo
convenio con los Municipios; podra llevar a cabo los trdmites administrativos referentes a los desarrollos

inmobiliarios.>

?> Normatividad del Desarrollo Urbano para el Municipio de Querétaro; Cédigo Urbano del Estado de Querétaro, art
2,pag.32y33

*|dem, art 3, pag. 33

*ldem, art 11, pag. 37

> {dem, art 12, pag. 37




Es competencia de los Municipios:

La que le sefala el articulo 115 de la Constitucién Politica de los Estados Unidos Mexicanos, asi
como aplicar y hacer cumplir las disposiciones de este ordenamiento, en la esfera de su
competencia y atribuciones;

Controlar y vigilar la utilizacion del suelo en sus jurisdicciones territoriales, de acuerdo con los
programas de desarrollo urbano debidamente aprobados, publicados e inscritos en el Registro
Publico de la Propiedad y del Comercio que corresponda, asi como otras leyes o reglamentos
aplicables;

Supervisar, por conducto de su area encargada del desarrollo urbano, que las obras de
urbanizacion de los desarrollos inmobiliarios se apeguen a las especificaciones autorizadas;
Verificar, por conducto del area encargada del desarrollo urbano, la terminacion y el correcto
funcionamiento de la totalidad de las obras de urbanizacion y de los servicios en los desarrollos
inmobiliarios;

Fomentar y promover la construccion de desarrollos inmobiliarios accesibles a la poblacion con
menores ingresos;

Promover la participacion de la comunidad en la ejecucidn de acciones, obras y servicios en

materia de desarrollo urbano;

Verificar por conducto del area encargada del desarrollo urbano que los desarrolladores cubran los

impuestos, derechos y demas cargas fiscales establecidas en la Ley de Hacienda de los
Municipios del Estado de Querétaro;

Recibir los desarrollos inmobiliarios, en los términos de este ordenamiento;

Asesorar a los habitantes del territorio de su jurisdiccion, sobre la solucion de los problemas
relativos a la prestacion de servicios urbanos;

Evitar el establecimiento de asentamientos humanos irregulares;

Promover la acciones legales procedente en contra de quienes participen, en cualquier forma, en
el establecimiento de asentamiento humanos irregulares;

Llevar el registro de desarrollos inmobiliarios, asi como como de las asociaciones de colonos que
promuevan el desarrollo urbano;

Promover la organizacidn de asociaciones de colonos y observatorios humanos;




Actuar como conciliador o arbitro, a solicitud de las partes, en los conflictos que se presenten en
las colonias y desarrollos inmobiliarios de su Municipio;

Determinar el destino de las areas de equipamiento urbano;

Autorizar, por conducto de su area encargada del desarrollo urbano, las fusiones y subdivision de
predios;

Vigilar en que en los desarrollos inmobiliarios que no le hubieren sido entregados, los responsables
de los mismos, presten en forma adecuada los servicios de infraestructura y el adecuado
mantenimiento de las obras de urbanizacion al que se encuentran obligados conforme a este
ordenamiento y la demés normatividad aplicable;

Otorgar, en los términos de los reglamentos municipales correspondientes, la aprobacion del uso
del suelo para la ubicacién y construccion de las instalaciones de los servicios publicos
concesionados, la cual debera sujetarse al Programa Estatal de Desarrollo Urbano y al

correspondiente Programa Municipal de Desarrollo Urbano;8

Son autoridades en materia de construccion:

Los Municipios; y

El Poder Ejecutivo del Estado a través de la Secretaria de Desarrollo Urbano y Obras Publicas.’

Corresponde a los Municipios otorgar las licencias de construccién y permisos correspondientes, para lo

cual tendra las siguientes atribuciones:

Fijar los requisitos técnicos a que deberan sujetarse las construcciones e instalaciones en predios
y via publicas, de conformidad con lo dispuesto en este cddigo y la reglamentacion municipal, a fin
de que cumplan con las condiciones de habitabilidad, seguridad, higiene, comodidad e imagen
urbana;

Fijar, en conjunto con las autoridades federales, las restricciones a que deberan sujetarse las
edificaciones y los elementos tales como fuentes, esculturas, arcos, columnas, monumentos vy

similares, clasificadas o localizadas en zona de patrimonio artistico y cultural, atendiendo a las

® Normatividad del Desarrollo Urbano para el Municipio de Querétaro; Cédigo Urbano del Estado de Querétaro, art
13, pag. 37y 38
" {dem, art 15, pag.38 y 39




disposiciones aplicables en materia de sitios y monumentos de tipo arqueoldgico, artistico e
historico;

Establecer los usos y destinos de los inmuebles que se encuentren dentro del territorio municipal
conforme a los programas sectoriales de desarrollo urbano;

Otorgar, previo cumplimiento de los requisitos establecidos para cada caso las licencias de
construccion y permisos correspondientes para la ejecucién de las obras y uso de edificaciones y
predios;

Llevar un registro clasificado de directores responsables de obra y corresponsables;

Inspeccionar las obras en proceso de ejecucion y terminadas;

Verificar que el uso que se haga de un predio, estructura, instalacion, edificio o construccion, se
ajuste a las caracteristicas previamente establecidas y registradas;

Aplicar las medidas de seguridad que procedan en relacion a las edificaciones peligrosas;

Realizar, a través del Programa de Desarrollo Urbano respectivo, los estudios para establecer o
modificar las limitaciones con respecto a los usos, destinos y reservas territoriales de areas
urbanas y urbanizables, asi como determinar las densidades de poblacion permisibles;

Establecer, en el ambito de su competencia en el programa de desarrollo urbano respectivo las
limitaciones respecto de los usos y destinos de aguas y zonas forestales;

Ejecutar en su rebeldia y con cargo a los responsables, las construcciones, las remodelaciones o
demoliciones para salva guardar la seguridad de las personas o el patrimonio de terceros;

Llevar a cabo la suspension o clausura de las obras en ejecucidn o terminadas, segun
corresponda;

Demoler edificaciones en los casos previsto por el Titulo Cuarto y su reglamentaciéon municipal;
Imponer las sanciones que correspondan en los términos de este Cédigo y la reglamentacion
aplicable:

Expedir las normas técnicas complementarias que procedan para su debido cumplimiento;

Utilizar la fuerza publica y las medidas de apremio para hacer cumplir sus determinaciones;

Las demas que le confiere este Cddigo y otras disposiciones aplicables.®

® Normatividad del Desarrollo Urbano para el Municipio de Querétaro; Codigo Urbano del Estado de Querétaro, art
19, pag. 39y 40

11




Los municipios podran coordinarse mediante la suscripcién de convenios con el Poder Ejecutivo del Estado
a través de la Secretaria de Desarrollo Urbano y Obras Publicas, para la aplicacién de la las normas y

disposiciones del presente ordenamiento, respecto de las construcciones.®

El Titulo Quinto de este ordenamiento se establecera las atribuciones y competencias del Poder Ejecutivo
del Estado y de los Municipios de la entidad en la realizacion y ejecucion de obra publica y acciones de
urbanizacion, dentro del territorio del Estado sin perjuicio de la intervencion que corresponda a otras

dependencias federales.

Se entiende por planeaciéon urbana el proceso participativo para la toma de decisiones orientadas a la
creacion de instrumentos técnico juridico, asi como el ejercicio de las acciones que de esto se deriven, por
parte de las autoridades competentes con la participacion de la sociedad, en los términos previstos por
este Cddigo, tendientes a la ordenacién y regulacion de los asentamientos humanos, asi como la

fundacion, conservacion, mejoramiento, consolidacion y crecimiento de la poblacion.
La planeacion urbana estara encaminada a procurar e incentivar la consolidacion urbana, entendida esta
como la accion tendiente a mejorar el aprovechamiento de la infraestructura, el equipamiento y servicio

existente.!!

El Poder Ejecutivo del Estado y los Municipios, en el ambito de su competencia podran expedir los

siguientes programas:

Programa Estatal de Desarrollo Urbano;

Programa Subregionales de Desarrollo Urbano, que establezcan la accion coordinada en varios

Municipios;
Programa de Ordenacién De Zonas Metropolitanas o Conurbadas en que intervengan dos 0 mas
Municipios Del Estado;

IV.  Programas Municipales de Desarrollo Urbano;

° Normatividad del Desarrollo Urbano para el Municipio de Querétaro; Cédigo Urbano del Estado de Querétaro, art
19, pag. 40

%fdem, art 20, pag. 40

" {dem, art 26, pag. 41y 42




V. Programas de Desarrollo Urbano de Centros de Poblacion; y

VI.  Programas Parciales de Desarrollo Urbano. 12

Los programas sectoriales de diversas materias relacionadas con lo urbano, que elaboren las autoridades
del sector de que se trate, deberan ser integrados con base a la legislacion que los regula e incongruencia
con los objetivos y metas de los programas sefialados en los articulos anteriores y podran versar, entre

otras sobre las siguientes materias:

Suelo, reservas territoriales y regularizacion de la tenencia de la tierra;
Vivienda;
Conservacion de los monumentos arqueoldgicos, artisticos e historicos y de las zonas de
monumentos relacionados con el desarrollo urbano en el estado;
Movilidad sustentable;
V.  Vialidad;
VI.  Transporte;

VIl.  Equipamiento; y

VIIl.  Ejecucion y operacion de servicios publicos. 3

Los programas de desarrollo urbano a que se refiere el articulo 28 de este codigo, estableceran un
horizonte de planeacion, no menor a 10 afios, a partir de su elaboracion, integrandose en el mismo el
desarrollo urbano que se realizara a corto, mediano y largo plazo; debiendo contener como minimo los

siguientes elementos:

Nivel antecedentes. Contendra el origen del programa, el crecimiento histérico urbano del &mbito
territorial de aplicacion y la fundamentacion juridica. Analizara la situacion actual y la tendencia del
area o elemento del desarrollo urbano que comprenda el programa, en sus aspectos de ambitos
regional, medio fisico natural, medio fisico transformado, aspecto socioecondémicos, administracion

del desarrollo urbano y el diagnostico pronostico integrado.

2 Normatividad del Desarrollo Urbano para el Municipio de Querétaro; Cédigo Urbano del Estado de Querétaro, art
28, pag. 42
B {dem, art 30, pag. 42




Nivel normativo. Se plantearan los objetivos y metas que se pretenden alcanzar con la ejecucion
de programas planteados en el corto, mediano y largo plazo, tomando en cuenta los componentes
de la estructura urbana y su dosificacion. Se contemplaran las condicionantes de los demas
instrumentos de planeacion urbana que se encuentren vigentes dentro del area normativo del
instrumento que de que se trate;

Nivel estratégico. Se hara un analisis y una determinacién de las acciones futuras requeridas para
alcanzar los objetivos del programa, asi como la distribuciéon general de la poblacion y de las
actividades econdmicas, la vivienda, el equipamiento urbano y | infraestructura, orientados por la
definicién y constitucion de usos, destinos, reservas, provisiones y areas de preservacion
ecologica;

Nivel Programatico y de Corresponsabilidad Sectorial. El cual debera contener como minimo los
siguientes elementos:

a) Bases Financiero- Programatica; se preveran los recursos que se requeriran para
alcanzar los lineamientos programéticos.

b) Acciones e Inversiones; contendran las prioridades del gasto publico y privado.

c) Corresponsabilidad Sectorial; determinara las acciones, obras e inversiones
concretas que deban realizarse, estableciendo la participacion de los organismos
publicos, privados y sociales responsables de su ejecucion del cual se derivaran
los proyectos ejecutivos.

Nivel Instrumental. Contendra el conjunto de instrumentos, mecanismos y disposiciones juridicas,
técnicas y administrativas que permitan la institucionalizacion, ejecucién, control y evaluacion del
programa; y

Anexo Grafico. Expresara en forma grafica la problematica, potencialidades, estrategia y acciones

propuestas.4

Los Programas Municipales de Desarrollo Urbano, de Desarrollo Urbano de Centros de Poblacion y

Parciales de Desarrollo Urbano seran elaborados, aprobados, ejecutados, controlados y avaluados por los
Municipios de Conformidad con lo Previsto en este Cédigo, los programas estales y federales de desarrollo

urbano.

 Normatividad del Desarrollo Urbano para el Municipio de Querétaro; Cédigo Urbano del Estado de Querétaro, art
31, pag. 43y 44
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Estaran conformados por el conjunto de estudios, politicas, normas técnicas, lineas de accién,
disposiciones juridicas relativas a la ordenacion y regulacion de los asentamientos humanos, asi como la
fundacion, conservacion, mejoramiento, consolidacion y crecimiento de los centros de poblacion que estén

dentro de su territorio. 5

Los Programas Municipales de Desarrollo Urbano tendran aplicacion y vigencia en el territorio del Municipio
que corresponda, debiendo contener ademas de los elementos que establece el articulo 31 de este

Cadigo, lo siguiente:

Congruencia y vinculacion con el contexto del Programa Estatal de Desarrollo Urbano;
Las circunscripcion territorial en la que sera aplicado el Programa;
La identificacion de las caracteristicas generales de los asentamientos humanos en el territorio
municipal con base en el analisis de:

a) Eluso general del suelo en su territorio.

b) Las caracteristicas de la poblacion y su distribucion en el territorio

c) Las necesidades generales de la poblacion con respecto a vivienda, trabajo,

infraestructura, equipamiento y servicios publicos;

La zonificacion primaria del territorio;
El Sistema Normativo Municipal, el cual debera incluir como elementos minimos: Tabla de
Compatibilidades de Uso de Suelo, Coeficientes de Utilizacidén, Ocupacién y Absorcion de Suelo,
Altura de Construccion Maxima permitida, entre otras;
La determinacion de estrategias, politicas y acciones para:

a) Conformar el Sistema Municipal de Centros de Poblacion.

b) Asignar un aprovechamiento conveniente a zonas o areas del Municipio que por sus

caracteristicas se pueden establecer como Areas de actuacion que tengan como principal

objetivo el crecimiento urbano; la conservacion ambiental, urbana y patrimonial; la
integracidn regional y metropolitana; el reciclamiento urbano; el mejoramiento urbano y la

consolidacion de zonas con potencial de desarrollo.

> Normatividad del Desarrollo Urbano para el Municipio de Querétaro; Cédigo Urbano del Estado de Querétaro, art
40, pag. 44
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Construir, mejorar o ampliar la infraestructura, equipamiento y servicios publicos del
Municipio.
Preservar las areas natrales, agricolas, pecuarias y forestales que contribuyan al equilibrio
ecoldgico y al desarrollo de las actividades productivas.
Conservar los monumento arqueolégicos, artisticos e histéricos y de la zona de
monumentos relacionados con el desarrollo urbano en el Estado
f)  Incluir aspectos relacionados con el uso, aprovechamiento y custodia del espacio publico
La creacion de Poligonos de Actuacion, derivados de las area de la actuacion establecidas, los
cuales constituyen superficies delimitadas del suelo que tienen por objeto llevar a cabo una gestidn
urbanistica integrada dirigida a la recolocacion de uso de suelo y destinos, asi como el intercambio
de potencialidades del desarrollo urbano.; y
La conformacion de poligonos de proteccién y amortiguamiento destinados a la salvaguardia de la
seguridad publica y que por sus caracteristicas particulares requieren de una regulacion especial,
asi como de zonas de riesgo, consideradas como lugares vulnerables a riesgos o desastres,
provocados por fenémenos naturales o por el hombre, las cuales deberan ser acorde con las

disipaciones de los Atlas de Riesgos Estatal y Municipal.'6

Los programas de desarrollo urbano de centros de poblacion y los programas parciales de desarrollo

urbano, contendran ademas de los elementos que establecen el articulo 31 de este cddigo, lo siguiente:

Las razones por las cuales el programa se integra los fines u objetivos de los distintos instrumentos
de planeacion urbana que conforman el sistema estatal de planeacion urbana;
Las reservas, usos y destinos del territorio a través de la zonificacion secundaria, la cual debera

estar con concordancia con la zonificacién primaria establecida en el programa municipal de

desarrollo urbano o el Programa de Ordenacioén de Zona Metropolitana o Zona Conurbada;

La delimitacion del centro de poblacion o area de aplicacién del Programa Parcial;
El listado de los monumentos arqueoldgicos, artisticos e histéricos y las zona de monumentos que

guarden relacion con el desarrollo urbano del estado;

'® Normatividad del Desarrollo Urbano para el Municipio de Querétaro; Cédigo Urbano del Estado de Querétaro, art
41, pag. 45y 46
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Las caracteristicas y normas técnicas de la construccion y distribucion de la infraestructura
servicios y equipamiento urbano, de acuerdo con el sistema normativo municipal previendo la
seguridad, accesibilidad, movilidad y libre transito de las personas discapacitadas;
La eliminacion de barreras arquitectonicas de manera imperceptible en edificios publicos, plazas
publicas, parques, oficinas de gobierno ya existentes mediante ayuda técnicas y/o remodelacién y
la determinacion de que todo espacio nuevo por obligacion, considere todas las caracteristicas y
normas técnicas de la construccion y distribucion de la infraestructura servicios y equipamiento
humano, de acuerdo con el sistema normativo municipal previendo la seguridad, accesibilidad,
movilidad y libre acceso de las personas con discapacidad, creando espacios sin discriminacion
para todos;
Las propuestas de esquemas especificos de utilizacion de suelo para barrios, colonias,
fraccionamientos o nuevos desarrollos habitacionales, comerciales o industriales, los cuales
podran ser propuestos o elaborados por cualquier instancia publica, privada o social y debera estar
en concordancia con la zonificacion secundaria establecida en el programa de desarrollo urbano
de centro de poblacion o parcial, debiendo considerar los siguientes elementos minimos;

a) La delimitacion, caracteristicas y condiciones del area de estudio

La justificacion del esquema especifico de utilizacion del suelo

Los derechos y obligaciones de los particulares afectados

)
)
) Los objetivos que se persiguen
)
)

El disefio de conjunto e imagen urbana
f) La procedencia y aplicacion de los recursos financieros necesarios para llevarlos acabo

Los efectos sociales que se puedan producir en la poblacion del area afectada
Los elementos que contribuyan la celebracion de convenios entre autoridades, propietarios
y los sectores publicos, social y privado, en que se atienda sus respectivos intereses o a
través de la explotacion de predios por causa de utilidad publica y los anteproyectos de
obras e inversiones para la infraestructura;

VIIl.  Los resultados previsibles que se obtendra con la ejecucion del programa parcial, en beneficio con

el area y sus habitantes;

IX.  Las zonas generadoras de derecho de desarrollo; y




X.  La normatividad aplicable a las &reas de actuacién que se encuentre dentro del poligono de

aplicacién del programa parcial de desarrollo urbano.!”

El ordenamiento de los asentamientos humanos es el proceso de distribucion equilibrada y sustentable de
la poblacion y de las actividades econdmicas en el territorio estatal, el cual se llevara a cabo mediante
acciones tendientes a la regulacion de estos, asi como la fundacion, conservacion, mejoramiento,
consolidacion y crecimiento de los centros de poblacidén conforme a lo previsto en los programas a los que

se refiere este codigo. '8

Cuando una construccion nueva se inscribe dentro del campo visual de algun monumento y en cualquier
zona de conservacion, debera respetarse la tipologia tradicional dominante y realizarse con el proyecto
arquitectonico, un estudio de composicion del conjunto para determinar el impacto de la nueva

construccién dentro del entorno urbano existente.®

Las disposiciones de este titulo, tiene por objeto establecer las normas para la autorizacion, modificacion,

ejecucién, control, vigilancia y regularizacién de desarrollos inmobiliarios, tales como fraccionamiento,

condominios, conjuntos habitacionales y comerciales, asi como de fusiones y subdivisiones de predios

urbanos y rusticos, debiéndose:

Integrar los desarrollo inmobiliarios al entorno de ubicacion, respetando el valor arquitectonico,
urbanistico y paisajistico tradicional de la zona o centro de poblacidn;

Conservar y proteger los elementos naturales caracteristicos y distintivos de poblacién y zonas
aledanfas, asi como incorporarlos en el disefio de las reordenaciones y nuevos desarrollos; y
Atender en los conducentes, las disposiciones aplicables en la materia, asi como los programas e

instrumentos de poblacion y los reglamentos municipales que correspondan.20

Y Normatividad del Desarrollo Urbano para el Municipio de Querétaro; Cédigo Urbano del Estado de Querétaro, art
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La autorizacién de desarrollos inmobiliarios deberd sujetarse a las disposiciones y procedimientos
establecidos en este cddigo y demas normatividad aplicable de acuerdo a las condiciones y caracteristicas
que prevalezcan en el predio, atendiendo lo previsto en los programas de desarrollo urbano y el reglamento

de desarrollos inmobiliarios.2!

No podran autorizarse desarrollos inmobiliarios en aquellas areas o predios que no cuenten con la

factibilidad de los servicios de agua potable y energia eléctrica.2

Los desarrollos inmobiliarios se clasifican, por su uso y densidad, en:

Habitacional campestre, cuando la densidad de poblacion sea de hasta 50 habitantes por hectarea
y Su uso sea principalmente de vivienda;

Habitacional residencial, cuando la densidad de poblacion va de 50 a 100 habitantes por hectarea
y Su uso sea principalmente de vivienda;

Habitacional medio, cuando la densidad de poblacion va de 100 a 300 habitantes por hectarea y
Su uso sea principalmente de vivienda;

Habitacional popular, cuando la densidad de poblacion sea mayor de 300 habitantes por hectarea
y Su uso sea principalmente de vivienda;

Comerciales, con una superficie de lote variable, segun caracteristicas del comercio establecer y
sus lotes, areas o predios se destinen principalmente a la construccion de comercios y servicios;
Industrial, con una superficie de lote variable, segun caracteristicas de la industria o agroindustria
a establecer y sus lotes areas o predios se destinen principalmente a la construccion de industrias,
bodegas y agroindustrias; y

Mixto, cuando sus lotes areas o predios tengan la mezcla de los usos descritos en las fracciones

anteriores, conforme a lo dispuesto en el programa de desarrollo urbano.

Si por alguna causa se omite sefialar en el dictamen de uso de suelo, la densidad de poblacion de

desarrollos inmobiliarios, se estara a lo dispuesto en los programas de desarrollo urbano.23

! Normatividad del Desarrollo Urbano para el Municipio de Querétaro; Cédigo Urbano del Estado de Querétaro,
art. 131, pag. 51
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Las autorizaciones para los desarrollos inmobiliarios se solicitaran al municipio en que se ubiquen los
mismos 0 ante la secretaria de desarrollo urbano y obras publicas del poder ejecutivo del estado, en caso
de existir convenio para tal efecto. Para ello, debera cumplirse con los requisitos que establezca la

normatividad aplicable.24

La licencia de ejecucion de obras de urbanizacion para desarrollos inmobiliarios, tendra vigencia de dos

afios contados a partir del dia siguiente de su otorgamiento.

En caso que el desarrollo no realice las obras de urbanizacién en el plazo mencionado, podra solicitar por
escrito a la autoridad competente, previamente a su vencimiento, la renovacion de la licencia de ejecucién
de obras urbanizacion; debiendo dictarse resolucion, en un término no mayor a 30 dias habiles contados a

partir del siguiente al que fue recibida la solicitud.?

Se entiende por fraccionamiento la divisiéon de un terreno en lotes, cuando como para dar acceso a estos,

se requieran una 0 mas calles que conformaran vias de comunicacion locales y estas a su vez, se

comuniquen con una via de jurisdiccion federal, estatal o municipal.

Las calles o vialidades locales que se generen al interior de un fraccionamiento, tendran el caracter de vias
publicas de libre acceso a la poblacion, las que deberan ser transmitidas gratuitamente por el desarrollador
en favor del municipio que corresponda, mediante escritura publica, inscrita en el registro publico de la

propiedad y del comercio.2

En los lotes generados por la autorizacion de un fraccionamiento, podran edificarse condominios, siempre y

cuando cumplan con las disposiciones establecidas en este codigo para su constitucion.?’

** Normatividad del Desarrollo Urbano para el Municipio de Querétaro; Cédigo Urbano del Estado de Querétaro,
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El desarrollo inmobiliario bajo la modalidad de fraccionamiento, estara compuesto de la superficie vendible

y de las calles que conformaran las vias publicas, asi como la transmision a titulo gratuito para

equipamiento urbano y cualquier otra condicionante que lo restrinja o limite.28

El procedimiento de autorizacion de fraccionamientos se conforma de etapas que se otorgaran de forma

sucesivas, a la conclusion de cada una de estas; siendo las siguientes:

Dictdmenes de uso de suelo;

Autorizacion de estudios técnicos;

Visto bueno al proyecto de lotificacion;

Licencia de ejecucion de obras de urbanizacion;

Denominacién del fraccionamiento y nomenclatura de calles;

En su caso, autorizacion para venta de lotes; y

Entrega a municipio de las obras de urbanizacion y autorizacion definitiva del

fraccionamiento.29

Los dictamenes de uso de suelo para la construccién de un fraccionamiento, se emitiran por la autoridad
municipal 0, en s caso, estatal, de conformidad con las disposiciones del titulo cuarto, capitulo Il de este

codigo, asi como las normas reglamentarias que al efecto se expidan.30

Para los efectos del presente codigo, se entendera como informe de uso de suelo, el documento
administrativo mediante el cual la autoridad competente hace del conocimiento de la persona que lo
solicite, la informacion relativa al uso de suelo que tiene asignado un predio conforme a los programas de

desarrollo urbano aplicables.3

El dictamen de uso de suelo es el documento administrativo emitido por la autoridad competente, en el que
se mencionara las condiciones y términos que fijan los programas de desarrollo urbano respecto de un

predio, en materia de vialidad, estacionamiento, areas abiertas, areas de maniobras, densidad de

*® Normatividad del Desarrollo Urbano para el Municipio de Querétaro; Cédigo Urbano del Estado de Querétaro,
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poblacion y cualquiera otra, mismos que para los efectos de observancia, seran asentados en la licencia de

construccion correspondiente.

La Ley de Hacienda de los Municipios del Estado de Querétaro y Ley de Hacienda del Estado de
Querétaro, sefalaran los derechos que resulten aplicables en cada caso, por la emision del dictamen en

comento.32

Se requiere del dictamen de uso de suelo para la construccion, reconstruccion, adaptacion y modificacion

de las edificaciones que pretendan realizarse en las localidades del estado.33

La autoridad competente podra utilizar la modificacién del uso de suelo de un predio o de una edificacion
de conformidad con los programas aprobados para la zona donde se ubique, previo dictamen técnico
emitido por la autoridad municipal y, en su caso, por la Secretaria de Desarrollo Urbano y Obras Publicas
del Poder Ejecutivo del Estado, documentos que deberén estar fundamentados y motivados en la

factibilidad de servicios y los estudios inherentes y necesarios al proyecto en particular.

La autoridad resolvera las solicitudes al respecto en un plazo de 15 dias habiles; después de lo cual, en la

ausencia de respuesta escrita debidamente fundad y motivada, aplicara la negativa ficta.34

En construcciones ya ejecutadas se podran autorizar el cambio de uso de suelo, debiendo el propietario del
inmueble efectuar las modificaciones determinadas por la autoridad, a fin de que se cumpla con las

disposiciones normativas correspondientes.3®

Las personas fisicas 0 morales que infrinjan las disposiciones de este Codigo, seran sancionadas por la

autoridad competente en los términos del presente Titulo.%6

%2 Normatividad del Desarrollo Urbano para el Municipio de Querétaro; Cédigo Urbano del Estado de Querétaro,
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Para los efectos de este Capitulo, seran responsables de las infracciones a las disposiciones de este

Cadigo, los siguientes:

Los propietarios o poseedores de los inmuebles de los que derive la infraccién;
Quienes ejecuten, ordenen o favorezcan las acciones u omisiones constitutivas de infraccion; y

Quienes con su conducta contravengan las disposiciones del presente Cddigo y demas normas

aplicables a las materias que en el mismo se regulan.3”

Son motivo de infraccidn, las siguientes conductas:

Realizar cualquier tipo de obras o instalaciones, interconexiones o derivaciones, sin haber obtenido
previamente el permiso correspondiente de la autoridad competente;

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

Efectuar obras, instalaciones o realizar cualquier otro acto que modifique o altere las condiciones
que sirvieron de base para conceder el permiso 0 que contravengan las disposiciones en el
contenido;

Llevar a cabo la ejecucion de obras o instalaciones de cualquier naturaleza en lugares
expresamente prohibido para ellos;

Causar dafios a bienes de propiedad estatal o privada, con motivo de la ejecucidn de cualquier tipo
de obras o instalaciones de los regulados por este ordenamiento;

Incumplir con las resoluciones de la autoridad administrativa que ordenen suspender, derribar,
desarmar, demoler o retirar las obras o instalacion, en el plazo sefialado para tal efecto o dejar de
cumplir cualquier medida de seguridad ordenada por la autoridad competente, en uso de las
atribuciones que este Cddigo le confiriere;

Impedir al personal autorizado por la autoridad competente la realizaciéon de las visitas de
inspeccion o verificacion ordenadas;

Realizar actos, celebrar contratos o convenios, obtener la prestacion de un servicio o procurarselo

a un tercero, hacer uso de las instalaciones, tomas, caminos, fluidos, sin cumplir con los requisitos

*’ Normatividad del Desarrollo Urbano para el Municipio de Querétaro; Cédigo Urbano del Estado de Querétaro,
art. 521, pag. 66




ni observar las normas de seguridad y proteccion que el efecto sefiale este Cddigo y su
Reglamento, asi como las demas disposiciones aplicables;

Omitir el pago de los derechos inherentes a los servicios de agua potable, alcantarillado sanitario,
saneamiento, recuperacion y reuso de las aguas residuales; y

En general, llevar a cabo cualquier acto en contravencién a las disposiciones del presente Cédigo,

asi como los planes y programas de desarrollo urbano o que por cualquier motivo causen o

puedan causar dafios a los ecosistemas 0 que pongan en riesgo la salud publica o la seguridad de

la poblacion.38

*® Normatividad del Desarrollo Urbano para el Municipio de Querétaro; Cédigo Urbano del Estado de Querétaro, art
522, pag. 69y 70
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La secuencia de tramites para poder realizar una construccion de una casa habitacion en el Municipio de

Querétaro, es la siguiente:

SECUENCIA DE TRAMITES PARA CASA HABITACION

DICTAMEN DE
USO DE SUELO

NUMERO
OFICIAL

W

REVISION DE
PROYECTO

CONTRATO DE
AGUA

LICENCIA DE
CONSTRUCCION

>

TERMINACION DE
OBRA




Es de orden publico e interés social el cumplimiento y observancia de las disposiciones de este
reglamento, de sus normas técnicas complementarias y de las demas disposiciones legales y
reglamentarias aplicables en materia de Desarrollo Urbano, planificacién, seguridad, estabilidad e higiene,
asi como las limitaciones y modalidades que se impongan al uso de los terrenos o de las construcciones de
propiedad publica o privada en los programas parciales y las declaratorias correspondientes.

Las obras de construccion, instalacion, modificacion, ampliacion, reparacion y demolicion, asi como el uso

y destino de las construcciones y demas disposiciones en materia de Desarrollo Urbano.3°

En el Codigo del Municipio de Querétaro estable las Normas técnicas Complementarias para lograr la
satisfaccion de los requerimientos de habitabilidad, funcionamiento, higiene, seguridad, estabilidad,

emergencias, comunicaciones en los inmuebles y edificaciones en el municipio.

Establece ademas, todo lo relacionado con el uso de suelo, imagen urbana, vias publicas, alineamientos,
permisos y concesiones para el aprovechamiento de estas ultimas cualquiera otro bien de uso comun
destinado a beneficio publico y los requisitos para su obtencién, forma de tramitacion, incluyéndose lo
concerniente de ocupacion, responsabilidad de las obras, vigilancia y verificacion, uso de inmuebles y

descripcion de usos peligrosos, insalubres 0 molestos. 40

El otorgamiento de las autorizaciones, licencias y permisos para la construccion se sujetara a lo que

determinen los planes y programas de Desarrollo Urbano del Municipio de Querétaro.#’

La secretaria de Desarrollo Sustentable a través de la Direccion de Desarrollo Urbano sera el érgano

administrativo que hara cumplir las disposiciones del presente reglamento.*2

Los proyectos de obras a ejecutar en el Municipio de Querétaro deberan tomar en consideracion los
aspectos de compatibilidad de uso con las lotificaciones, construcciones nuevas, restauraciones,
demoliciones, ampliaciones y modificaciones, tomando como base los usos y destinos propuestos en los

diferentes planes, y son las siguientes:

** Normatividad del Desarrollo Urbano para el Municipio de Querétaro; Reglamento de Construccién para el
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e Pararegular el Uso de Suelo:
o Uso permitido
o Uso Condicionado
o Uso Prohibido
e Pararegular las Envolventes de Construccion

o Altura Maxima Permitida

o Areas de restriccion al frente del predio

o Areas de restriccion al fondo del predio
o Areas de restriccion laterales
o Frente minimo del lote destinado al acceso de vehiculos
e Para regular la ubicacion de comercios, en general la Direccion dictaminara la factibilidad de
funcionamiento del predio bajo las siguientes caracteristicas:
o Permitido
o Condicionado
o Prohibido

Se tomara en cuenta los parametros que determinan las tablas reglamentarias para el Uso de Suelo y

restricciones de lotificacién y construccion.*3

Los dictamenes de Uso de Suelo se requieren para la construccion de un fraccionamiento, y se emitira por

la autoridad municipal o en su caso estatal.

El Uso de Suelo es un documento de caracter administrativo que emite la Direccion de Desarrollo Urbano,
acorde en lo dispuesto en los planes, el cual contiene las caracteristicas en materia de vialidad,
estacionamiento, areas verdes, areas de maniobras, densidad de poblacion y cualquier otra, mismas que

se asentaran en la licencia de construccion correspondiente.

** Normatividad del Desarrollo Urbano para el Municipio de Querétaro; Reglamento de Construccidn para el
Municipio de Querétaro, art 12, pag. 77 y 78.




La vigencia del dictamen de Usos de Suelo estara sujeta a las actualizaciones y/o modificaciones de los

planes.

El Dictamen de Uso de Suelo sera necesario en aquellos casos en que se pretenda realizar en un predio

cualquier otro uso diferente al habitacional unifamiliar.44

El Alineamiento Oficial es la traza sobre el terreno que limita el predio respectivo con la via publica en uso
0 con la futura via publica, determinada en los planos, planes y programas de Desarrollo Urbano y

proyectos debidamente aprobados.

El alineamiento contendra las afectaciones y las restricciones de caracter urbano de la zona o las
particulares de cada predio, ya sea que se encuentren inmersas en los planes y programas de Desarrollo

Urbano o por los dictamenes que expida la Secretaria a través de la Direccion de Desarrollo Urbano.4>

En la actualidad el desarrollo inmobiliario esta haciendo de los predios una modalidad de fraccionamientos,

que es la division de un terreno en lotes, cuando para dar acceso a estos, se requieran una o mas calles

que conformaran vias de comunicacion locales y estas, a su vez, se comuniquen con una via de

jurisdiccién federal, estatal o municipal.

El fraccionamiento, estara compuesto de la superficie vendible y de las calles que conforman las vias
publicas, asi como la transmision a titulo gratuito para equipamiento urbano y cualquier otra condicionante

que lo restrinja o limite.

Los lotes, deberén contener medidas en todos sus limites y referencia del lugar de ubicacion. Es por ello
que se tiene que pedir al fraccionamiento el deslinde impreso del terreno y que al escriturar venga la

descripcién como esta sefialado.

* Normatividad del Desarrollo Urbano para el Municipio de Querétaro; Reglamento de Construccién para el
Municipio de Querétaro, art 261, pag. 106
* fdem, art 42, pag. 82




Ejemplo:

CUATRO CAMINOS

El proyecto arquitectonico de una construccién debera permitir una estructuracion eficiente para resistir las
acciones que puedan afectar la estructura, con especial atencién a las provocadas por movimientos

diferenciales del suelo.




Toda construccion debe separarse de sus linderos con los predios vecinos una distancia no menor de 5

cm, los cuales nos sirven para evitar dafios por el posible contacto entre las construcciones.

Podra dejarse una separacion igual a la mitad de dicha suma si los dos cuerpos tienen la misma altura y

estructuracion y, ademas las losas coinciden a la misma altura en todos los niveles.

Se deben anotar en los planos arquitectdnicos y en los estructurales las separaciones que se dejaran en

los linderos y entre cuerpos de una misma construccion.

Ejemplo:

—
SEPARACION A SEPARACION A

COLINDANCIA COLINDANCIA
0.025m 0.025m

A




Los elementos arquitectdnicos que constituyen el perfil de una fachada, tales como como pilastras,
sardineles y marcos de puertas y ventanas situados a una altura menor de dos metros cincuenta
centimetros sobre el nivel de la banqueta, podran sobresalir del alineamiento hasta veinte centimetros. A

excepcion expresa en zonas tipicas o historicas que se regiran por la normatividad en la materia.

Los balcones situados a una altura mayor a la mencionada, podran sobresalir del alineamiento hasta un
metro siempre y cuando, la acerca tenga dos metros de ancho o mas, pero al igual que todos los
elementos arquitectonicos, deberan ajustarse a las restricciones sobre distancia a lineas de transmision

que sefialen las normas sobre obras e instalaciones eléctricas aplicables.

Cuando la banqueta tenga una anchura menor de un metro cincuenta centimetros, la Direccion fijara las

dimensiones y niveles permitidos para los balcones.

Las marquesinas podran sobresalir del alineamiento, previa autorizacion de la Direccion, el ancho de la
banqueta menos un metro, pero sin embargo no podran ser mayores a treinta centimetros de volado y

unicamente podra utilizarse como balcon no como espacio Util o habitable.

Las cortinas parasol seran enrollables o plegadizas de tal forma que cuando estén desplegados las

dimensiones se sujetaran a las indicaciones que se marcaron para las marquesinas; ninguno de sus
componentes estructurales se podra instalar a menos de dos metros cincuenta centimetros de altura sobre
el nivel de la banqueta. A excepcion expresa en zonas tipicas o historicas que se regiran por la

normatividad en la materia.46

Las edificaciones deberan contar como minimo con los espacios para estacionamiento de vehiculos de

acuerdo con su uso de conformidad con el presente ordenamiento.

** Normatividad del Desarrollo Urbano para el Municipio de Querétaro; Reglamento de Construccién para el
Municipio de Querétaro, art 52, pag. 84




La ubicacion de los espacios de estacionamiento debera estar dispuesta con una relacion directa al acceso
principal de la edificaciéon, no contar con construccion y con libre acceso para usuarios y espacios

destinados a persona con capacidades diferentes.4

Las edificaciones deberan de estar provistas de agua potable, capaz de cubrir la demanda minima, de

conformidad con las Normas Técnicas Complementarias que correspondan.48

Las edificaciones estaran provistas de servicio sanitario, con el numero y tipo de muebles y caracteristicas

siguientes:

Viviendas con menos de 45 m? construidos, contaran cuando menos, con excusado, regadera y
lavabo, fregadero o lavadero;

Las viviendas con superficie igual o mayor a 45 m? construidos, contaran cuando menos con
excusado, regadera, lavabo, lavadero y fregadero;

Los locales de trabajo y comercio con superficie hasta de 50 m? construidos y hasta siete

trabajadores o usuarios, contaran como minimo con excusado y lavabo o vertedero.+?

Los tinacos deberan colocarse a una altura de por lo menos dos metros arriba del mueble sanitario mas
alto, deberan ser de materiales impermeables e inocuos, quedando estrictamente prohibidos los de

asbesto o cualquiera de sus combinaciones y tener registros con cierre hermético y sanitario.50

Queda prohibido el uso de techumbres, gargolas o canales que descarguen agua afuera de los limites

propios de cada predio o hacia predios vecinos.>!

En las zonas donde no exista alcantarillado publico, la Direccion autorizara el uso de fosas sépticas de

procesos bioenzimaticos de transformacion rapida, siempre y cuando se demuestre la absorcién del

terreno. Esta autorizacion debera ser avalada por el Organismo Operador del Agua que corresponda.5?

* Normatividad del Desarrollo Urbano para el Municipio de Querétaro; Reglamento de Construccion para el
Municipio de Querétaro, art. 55, pag. 84

*® [dem, art 57, pag. 85

49 Idem, art, 58, pag. 85

% fdem, art, 184, p4g.99

> {dem, art, 191, pag.100




La descarga de agua de fregaderos que conduzcan a pozos de absorcion o terrenos de oxidacidn deberan

contar con trampas de grasa registrables. 53

Los aplanados de mortero se aplicaran sobre superficies rugosas o repelladas, previamente humedecidos.
Los aplanados cuyo espesor sea mayor de tres centimetros deberan contar con dispositivos de anclaje,
que garanticen la estabilidad del recubrimiento, y en caso de ser estructuras, que garanticen el trabajo en

su conjunto.5

Los vidrios y cristales deberan colocarse tomando en cuenta los posibles movimientos de la construccion y
contracciones ocasionadas por cambio de temperatura. Los asientos y selladores empleados en la
colocacion de piezas mayores de uno y medio metros cuadrados deberén de absorber tales deformaciones

y conservar su elasticidad.5®

Los proyectos para la construccién de obras deberan considerar el disefio de los siguientes factores:

Coeficiente de Ocupacion del Suelo (COS): es la superficie del lote que puede ser ocupada con

construccion, y sera considerado en los Planes Parciales de Desarrollo Urbano Delegacionales. Se

establece para obtener la superficie de desplante en planta baja, por lo que se debera multiplicar la

superficie total del predio por el coeficiente sefialado.

Coeficiente de Utilizacidn del Suelo (CUS): es la superficie maxima de construccion que se permitira en un
predio y se expresa con el numero de veces que se construya en la superficie del lote, y el mismo sera el
considerado en los Planes Parciales de Desarrollo Urbano Delegacionales. Se establece para obtener la
superficie total de construccidn, por lo que se debera de multiplicar la superficie del predio por el coeficiente

sefialado.

> Normatividad del Desarrollo Urbano para el Municipio de Querétaro; Reglamento de Construccion para el
Municipio de Querétaro, art, 194, pag.100

> fdem, art, 195, p4g.100

>* fdem, art 242, pag. 105

> f{dem, art 243, pag. 105




Coeficiente de Absorcion del Suelo (CAS): es la superficie minima del lote libre de construccidn, que puede
ser susceptible de destinarse a area verde o que permita la infiltracion natural del agua, debiendo respetar

el porcentaje de acuerdo a su uso de suelo. Dicha superficie formara parte de las areas libres. %6

Altura de las Construcciones: en lo que respecta a las alturas para las edificaciones dentro del Municipio de
Querétaro, se calcula del dividir el Coeficiente de Utilizacién del Suelo entre Coeficiente de Ocupacion del
suelo y este multiplicado por 3.5 mts., que es la altura considerada por nivel y con ello se obtiene la altura

del inmueble.

Altura Lote minimo

(m?)

Zonificacion secundaria NIV

HO5 Habitacional hasta 50 hab/ha

Habitacional hasta 100
H hab/ha

Habitacional hasta 200
hab/ha

Habitacional hasta 300
hab/ha

Habitacional hasta 400
hab/ha

90/105

Habitacional hasta 500
hab/ha

Habitacional hasta 600
hab/ha

**{dem, art 343, pag. 67 y 68




hab/ha/servicios

Habitacional hasta 200

hab/ha/servicios

Habitacional hasta 400

Comercio y servicios

Corredor urbano

predios

(*Lote duplex).

De acuerdo a la zona secundaria donde se ubiquen los

zonificados como COuU.

En relacion al area de estacionamiento, podemos checar la siguiente tabla que establece el numero de

cajones de acuerdo a la superficie de construccion.

Tipologia

Superficie (m?)

NUmero de cajones

Habitacion

Habitacion unifamiliar

Hasta 120
Mas de 120 y hasta 250
Mas de 250

Habitacidn plurifamiliar

(sin elevador)

Hasta 60

Mas de 67 y hasta 120
Més de 120 y hasta 250
Més de 250

Habitacion plurifamiliar

(con elevador)

Hasta 60

Mas de 60 y hasta 120
Mas de 120 y hasta 250
Mas de 250

57 .. e / .
Normatividad del Desarrollo Urbano para el Municipio de Querétaro; Planes Parciales de Desarrollo Urbano,

Tabla de Coeficientes, pag. 182




Hasta 60

Conjuntos Mas de 60 y hasta 120
habitacionales Mas de 120 y hasta 250
Mas de 250

El cajon de estacionamiento para uso habitacional seré de 2.5mts de ancho por Smts de largo

En lo que respecta a la ventilacion, esta debera ser de manera natural por medio de ventanas, y el érea de
aberturas no seré inferior al 5% del area del local, y esto aplica para cocinas, bafios y cuartos. Esta podra

directamente a la via publica, terrazas, azoteas, superficies descubiertas, y patios de iluminacién.

Los patios de iluminacion podran estar techados por domos o cubiertas siempre y cuando tengan una
transitividad minima del 85% en el espectro solar y un area de ventilacion no menor al 10% del &rea de

piso del patio.

Con base a lo anterior, es posible desarrollar un proyecto arquitectdnico, tomando en cuenta las
restricciones que debemos tener en la realizacion de este y en cual contendra lo siguientes espacios:
[.  Planta baja
Estancia o sala
Comedor
Cocina
Cuarto de estudio
Patio de lavado
Estacionamiento
Jardin
Planta alta
a) Recamara principal

b) 2 Recamaras secundarias

)
c) 2 bafios completos
d)

Closets




e) Sala de television
lll.  Planta de azotea
a) Tinaco de agua potable

b) Tanque estacionario de Gas L.P.

La estancia ocupa un lugar importante en el disefio de una casa habitacion por las actividades que ahi se
desarrollan. Representa el espacio de reunion social y familiar, especialmente por la tarde y noche. Las
actividades comunes de una estancia son de convivencia: estar, conversar, leer, escuchar musica,

descansar, efc.

Las alternativas para el disefio de la estancia dependen de los patrones culturales del usuario. Los disefios
giran alrededor de grupos de muebles que, por su disposicion, propician la conversacion. Los disefios en
espacios minimos parten de un grupo de amueblado de conservacion primario; de ahi en adelante se
pueden lograr las combinaciones deseadas entre dos 0 mas grupos de conversacion y ademas, anexar

radios, tocadiscos, etc.

El comedor representa un lugar familiar importante por ser donde se relne la familia para tomar los
alimentos. Actualmente, por la diversificacion de las actividades familiares, no se usa con tanta frecuencia,

se ha generalizado el uso en desayunadores, dejando al comedor una funcion tipo “social”.

Los principales factores que se deben considerar para su disefio, son:

NUmero de personas que lo van a ocupar

Espacio que ocupan estas personas sobre la mesa
Espacio para las sillas y la circulacion entre ellas
Distribucion de los asientos

Tamafio y tipo de mobiliario

Espacio para el almacenamiento de los seres necesarios para comer

La cocina no es solamente un local de trabajo especializado, ya que se dan diferentes actividades en este

espacio. Se usa para la preparacidén y conservacion d los alimentos, almacenamiento de comida y
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utensilios y, en muchos de los casos, para comer, lavar, planchar ropa, etc. para realizar labores de la
cocina se usan varios aparatos que requieren de espacios, instalaciones y diferentes superficies de trabajo

y almacenamiento.

Es importante que los espacios sean compactos en la distribucion de muebles, sobre todo para el trabajo
basico. Esta distribucion varia segun las necesidades individuales, pero es necesario conservar las

relaciones de funcionamiento entre las diferentes areas de trabajo.

Se debe de reducir en lo posible la circulaciéon dentro de la cocina; las interferencias al funcionamiento

deben de eliminarse. El disefio de la cocina debe ser funcional y optimizar los movimientos del usuario.

Se recomienda que la iluminacion sea directa y dirigida a las zonas de trabajos. Ademas, debe haber una

iluminacion general difusa de todo el local, tratando de evitar los espacios sombreados.
En las viviendas de dos o0 mas pisos, las recamaras se ubican en los niveles superiores, dejando la planta
baja para los locales de convivencia y demas servicios, dando asi a la zona de las recamaras mayor

privacidad.

En la actualidad las recamaras ademas de utilizarse como dormitorios, sirven para realizar otras

actividades que requieren de mobiliario especifico ademas de las camas y los espacios de guardado de

ropa. La dimension basica de la recamara depende del numero de camas.

La situacion de las camas en los dormitorios influye en la personalidad de los usuarios, porque afecta la
sensacion de seguridad o descanso. En relacién con los demés locales de la casa habitacion, las
recamaras deben ubicarse en una zona de relativa intimidad y apartada de la estancia y comedor, que se

consideran zonas de convivencia social. Asi mismo, tendra una relacion directa con los bafios familiares.

Los principales factores que intervienen en el disefio de las recamaras se pueden resumir de la siguiente

manera.




El nimero de miembros de la familia determina el nimero de camas y por lo tanto, el nimero de
recamaras.

La estructura usual de la familia determina que para los padres debera haber una recamara
principal que generalmente es la mas grande y cuenta con su bafio privado.

Las actividades y las costumbres de los miembros distan algunas condicionantes de disefio.

En términos generales, el bafio se considera como un lugar de aseo personal. Los problemas basicos en el
disefio del bafio estan en lograr una 6ptima privacia en todas las funciones para los diversos miembros de

la familia.

Se debe poner especial atencién a las distancias entre los muebles para optimizar el espacio y las

instalaciones hidraulicas y sanitarias.

Se pueden determinar cuatro tipos de bafio:

Convencional
Multiple
Sanitario (de visitas)

Con una funcién anexa
El bafio convencional es que carece de compartimientos para cada uno de los muebles. Esto implica que lo
puede utilizar solamente una persona a la vez. Este tipo de bafio con una regadera o tina se puede disefar

en un espacio promedio de 3.70 m2

Para evitar la humedad excesiva en los bafios convencionales y poder usar en forma simultanea varios

muebles, la tina y/o la regadera se ubican en un compartimiento separado del resto. Esta disposicion

provee una absoluta privacia en el uso del inodoro, siendo recomendable colocar puertas independientes
para cada uso. Otra variante es darle al excusado un compartimiento separado. Incluso en los bafios
‘minimos” de este tipo, generalmente hay espacio para un lavabo adicional y el bafio propiamente dicho se

convierte en un espacio que es combinacion de ducha y vestidor. El espacio promedio para desarrollar




estas distribuciones esta entre los 7 m?*y los 10 m? y en el caso de los minimos se puede disefiar hasta

una superficie de 4 m2 En todos los disefios del bafio debe incluirse una regadera, aun cuando haya tina.

El sanitario de visitas es donde solamente se usa un lavabo y un inodoro. Se puede distribuir faciimente en

una superficie de 1.50 a 2.40 m?,

Los bafios que tienen una funcién anexa son aquellos que, ademas de satisfacer los tres principales usos,

estan provistos de otros espacios como un vestidor, un closet, etc.

El alumbrado debe ser adecuado para todas las funciones; para el arreglo personal en esencial que la
iluminacién principal este dirigida a la cara y se disperse hacia los demas angulos. Es necesario que las

ventanas o domos proporciones suficiente luz en el dia.

La ventilacion es esencial en el bafio, ya que ademas de disipar los olores, ayuda a reducir la humedad en
el cuarto. En todos los casos se debe tratar de minimizar las corrientes de aire. En caso de que estos
queden al interior de la casa y no puedan tener una ventilacion natural, sera necesario instalar una

ventilacion mecanica sobre los muros.

Los muebles que requieren ventilacién son el excusado y la regadera o tina. Los lavabos no necesitan

ventilacion directa.

La actividad de estudiar requiere un aislamiento visual y acustico con respecto al resto de los locales. Los

elementos que intervienen en el disefio del cuarto de estudio son: sillas, mesas, escritorios, libreros, etc. y

pueden ser los comunmente usados en cualquier otro lugar. Sin embargo, podemos anotar las siguientes

observaciones:

El tamafio del cuarto de estudio depende del numero de muebles que se necesiten, atendiendo
directamente al numero de usuarios y a la cantidad de libros y objetos de uso educacional que se quieran
almacenar. El mobiliario varia de acuerdo al tipo de estudio y la especialidad del usuario, siendo

recomendable los muebles tipo integral y la inclusion de sillones de descanso.




En algunos proyectos, ademas de la estancia se incluye un lugar cuya funcién principal es de convivencia
familiar, y suele ser ahi donde se coloca la television. En algunos casos permite durante el dia actividades

de lectura, descanso o juegos.

Los factores principales en el disefio de estos locales estan relacionados con la estancia. En cuanto al
mobiliario se reduce a un agrupamiento de muebles para conversacion a nivel primario, el cual incluye un

sillon para tres personas y un par de sillones individuales, incluyendo una mesa al centro.

Existen dos tipos de circulaciones: horizontales y verticales; ambas deben planearse con la mayor

eficiencia para garantizar el correcto funcionamiento de los espacios y sus interrelaciones.

Circulaciones horizontales presentan problemas con los obstaculos que se encuentran a su paso. Por esto
deben analizarse cuidadosamente los limites de separacion entre un local y una circulacion para permitir el
paso libremente. Las circulaciones verticales son las escaleras y las rampas; también las hay mecanicas
como los elevadores, montacargas y las escaleras eléctricas. En el caso de la arquitectura habitacional, las

mas usuales son las fijas.

La necesidad de una circulacion vertical en las casas habitacion es frecuente, sobre todo en las zonas

urbanas donde impera la utilizacién éptima de la superficie de los lotes. Los elementos basicos para

disefiar escaleras en casa unifamiliares se reducen en los siguientes factores:

La ubicacion

La capacidad o intensidad de trafico
La altura que salva

La pendiente

La forma

La ubicacién de la escalera estd en funcion de los puntos de partida y destino, dependiendo de las
relaciones que hay entre locales que estd comunicando. En las casa habitacion entre las zonas intimas y
las comunes; enlaza la estancia-comedor con las recamaras y los bafios familiares. La correcta ubicacion

de las escaleras depende de estas relaciones.




El disefio de las escaleras como elemento de circulacion y comunicacion esta determinado por la
intensidad de trafico de personas en uno u otro sentido, asi como el paso de algunos muebles que

eventualmente tendran que ser transportados.

El disefio de la escalera esta limitado por la altura que ha de salvar, la cual determina la cantidad de

peraltes y que, junto con el tamafio de las huellas, delinea la pendiente.
La pendiente de la escalera se puede determinar usando las siguientes formulas:
a

2 peraltes + 1 huella= 61 cm.

c) 1 peralte + 1 huella=48 cm.

d

)

b) 2 peraltes + 1 huella= 64 cm.
)
)

1 huella - 1 peralte= 12cm.

Las pendientes recomendables para una escalera de casa habitacion varian de 24° a 45°, dependiendo de

la superficie en planta y la altura.

Es en la forma de las escaleras donde entra la creatividad del disefiador. Antes de pasar a una exposicion
de diferentes alternativas formales cabe sefialar algunas observaciones; es conveniente dejar, tanto al
inicio como al final de la escalera, una superficie de vestibulo o preparacion que debe tener por o menos el

ancho de la escalera y que no obstruya la circulacion de ninguno de los pisos a los que se comunica.

Los descansos deben ser minimos el ancho total de la escalera, tanto en las esquinas donde se cambia de
direccién como en los descansos intermedios en el caso de escaleras rectas. En la es escaleras de cinco
peldafios es recomendable colocar pasamanos a una altura minima de 80 cm y por lo menos a lo largo de

uno de sus lados.

Los patios de servicio usualmente trata de locales anexos a la cocina o uno de los bafos para facilitar las
instalaciones aunque las casas grandes permiten ubicarlos en las zonas destinadas a los servicios fuera de

la zona familiar y cercana a las habitaciones del servicio doméstico. El proyecto de los patios de servicio
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depende de la secuencia funcional de la actividad, asi como de las caracteristicas del equipo y sus

espacios limites de operacion.

Las proporciones y la forma de los lotes definen la localizacion de los cajones de estacionamiento. Como

punto inicial es necesario determinar la localizacién de acceso, que depende de los siguientes factores:

La intensidad del trafico en la calle
La anchura del frente del lote

La ubicacion del acceso peatonal
La ubicacién del lote en la manzana

La distancia de alineamiento del lote al de la casa

Una vez determinadas las caracteristicas del acceso, el estacionamiento se ubicara en funcion de la

relacion que debe guardar respecto a la casa.

La accesibilidad vehicular debe permitir el paso en las entradas principales y de servicio, preferentemente

con pasos a cubierto.

El proyecto arquitectonico de una casa habitacion contiene lo siguiente:

Planta baja
Planta alta
Planta de azotea
Fachada principal

Fachada posterior

Corte longitudinal

Corte transversal
Isométrico hidraulico
Isométrico de gas

Pie de plano




Planta baja:

Todas las orillas del terreno deben de estar acotadas y deben de coincidir con lo que marca la
escritura de la propiedad, asi como también con el deslinde de este.

Sefalar y dibujar la junta constructiva que tiene que ser minimo de 2.5 cm en las colindantes que
se tenga construccion.

Dibujar las bardas perimetrales del terreno.

Cuidar la restriccion de construccion al frente de 3mts asi como de los cajones de estacionamiento,
que en nuestro caso la construccién tiene mas de 120 m?, por lo tanto tenemos que considerar dos
cajones de estacionamiento. Estos se deberan de acotar en sus extremos.

Proyectar lo que se desea construir en planta baja, cuidando la iluminacion y ventilacion de los
espacios.

Indicar ejes transversales y longitudinales, acotandolos de preferencia de ambos lados de la
construccion para reducir el error de construccion a la hora de la ejecucion.

Indicar los cambios de nivel con una adecuada simbologia

Sefialar para que es cada espacio proyectado y su nivel de piso terminado.

Indicar puertas de acceso, nimero de escalones y donde empieza a subir a la planta alta.

Indicar la proyeccién de volado de la planta alta, la linea que se debe utilizar para las proyecciones

tiene que ser descontinua.

Indicar pasillos, terrazas, banquetas y patios de servicio con un “Hatch” apropiado para indicar que
el firme en el exterior sera de una piedra artificial o natural.

Indicar registros sanitarios, asi como hacer las conexiones de los muebles que tengan descarga de
aguas negras, bajadas de aguas negras, bajadas de agua pluviales, coladeras, etc. y poner el
didmetro de la tuberia a emplear.

Indicar los cortes que se van hacer en la construccion para poder apreciar mas los detalles a
realizar.

Indicar cisterna de agua potable en caso de utilizarla, y la cual debera estar separada de la red de
drenaje minimo 3 metros. Se debera de acotar con respecto a la construccion de la planta baja y
una barda perimetral.

Indicar bajadas de aguas negras y bajadas de agua pluviales cada una con su didmetro de tuberia.
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Planta alta:

Proyectar a partir de los ejes de las escaleras que suben a la planta alta.

Proyectar los bafios en alguno de los extremos de la casa para poder tener una bajada de aguas
negras sobre los muros perimetrales. En caso de que estas no tengan vista al exterior, es
necesario ponerles un domo para que permita la entrada de luz y ventilacion.

Proyectar las recamaras que tengan vista al exterior y poder tener buena iluminacion y ventilacion.
Indicar las conexiones de los bafios hacia las bajadas de aguas negras.

Indicar niveles de piso terminados, asi como también para que es cada lugar proyectado.

Planta de azotea:

Ubicar donde se colocara el tinaco de agua potable y el tanque de gas estacionario, de preferencia
que estén queden apoyados sobre muros que van de piso a techo en la planta alta y que tenga
muros por los 4 lados con un pequefio acceso.

Se recomienda que el tinaco de agua potable quede al limite de la altura maxima permitida, para
que esta tenga una descarga de agua considerable.

El tanque de gas estacionario también debe de estar cubierto por muros y tener un acceso para
mantenimiento.

Indicar niveles de piso terminado

Indicar donde se colocar un parte aguas, para dividir las descargas de aguas pluviales.

Indicar la pendiente que se debe tener para que esta agua corra a la bajada de agua pluvial e

indicar el diametro de la tuberia a utilizar.

Fachada principal y posterior:

Proyectar lo dibujado en planta baja y planta alta, con respecto a ventanas, puertas, remarco,
cambios de volumenes en muros, etc.

Proyectar el cuerpo del tinaco de la planta de azotea.

Dibujar si un muro contiene cantera laminada o cualquier otro material que sea para fachadas.

Dibujar los muros colindantes.

Acotar en estilo de altura las fachadas por los lados, y acotar en estilo de distancia por la parte de

arriba.
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Corte transversal y longitudinal:

Proyectar los muros, ventanas, puertas, escaleras, bafios, etc. por donde va pasando el corte
Indicar niveles de piso terminado

Indicar pretiles

Proyectar el tinaco y tanque de gas estacionario

Acotar desde el mas alto mueble que utilice agua a la base del tinaco, minimo deben ser 2mts.
Proyectar bajadas de agua potable

Proyectar bajadas de aguas negras

Proyectar tuberia de aguas negras a colector municipal

Acotar ejes

Isométrico hidraulico:

Proyectar en plano tridimensional la tuberia que va desde la red de agua potable hacia el tinaco
Proyectar la tuberia que baja del tinaco y conecta con los bafios, boiler, fregadero, lavadora,
lavadero, etc.

Indicar dimensiones de la tuberia.

Isométrico de gas L.P.

Proyectar en un tridimensional a tuberia que va desde la entrada de la casa al tanque estacionario
Proyectar la tuberia que baja del tanque y conecta con la estufa, boiler, etc.
Indicar dimensiones de la tuberia.

Indicar notas de conexion
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NOTAS:

1. TUBERIA DE COBRE TIPO L.

2. SE COLOCARA VALVULA DE
CONTROL

3. CONEXION AESTUFAY
CALENTADOR A TRAVES DE
TUBERIA METALICA FLEXIBLE
TIPO ZAPA.

4. TUBERIA VISIBLE SERA
PINTURA COLOR AMARILLO.




USO DEL PREDIO HABITACIONAL
TIPO DE TRAMITE: LICENCIA DE OBRA

|DATOS DEL PROPIETARIO | | DATOS DEL PREDIO || Uso

NOMBRE: C.CATASTRAL: 14 01 001 160 98 364
AREA: 136.00 m? HABITACIONAL
MEDIDA DE FRENTE:8.00ml  FONDO: 17.00 ml

LOTE: 16
DIRECCION: PLURIFAMILIAR
CALLE: CARRETERA A HUIMILPAN #52 DIRECCION

COLONIA: SANTA BARBARA CALLE: SENDERO DE LA ESCARCHA NO.32 CONDOMINIO

MUNICIPIO: CORREGIDORA, QRO. .
TELEFONO: FRACIONAMEINTO: MILENIO 11l

RUBEN SANDOVAL OLVERA
UNIFAMILIAR

SERVICIOS

DELEGACION: CAYETANO RUBIO

FIRMA: DICTAMEN DE USO DE SUELO
No. DE FOLIO: FECHA: INDUSTRIAL

DATOS DEL D' R'O | NORMATIVI DAD DEBERA PRESENTAR LOS DATOS REFERENTES A LA EDIFICACION

NOMBRE: ING. JUAN CARLOS LOPEZ TINAJERO

COMERCIAL

CONCEPTO PROYECTO DIFERENCIA
CEDULA PROFESIONAL.: 1193890 ACTURA MAXIMA PERMITIDA

8.00m 0.00m
OEFICIENTE DE OCUPACION DEL SUELO : 055 05
DIRECCION OEFICINETE DE UTICIZACION DEL SUELO ; 142 038
CALLE: PROL. JOSEFA ORTIZ DE DOMINGUEZ No. 125 ORCENTAJE DEL AREA LIBRE : 045 015
COLONIA: GRANJA STA. MARIA ESTRICCION AL FRENTE 5.50m 2 50m

DELEGACION: CORREGIDORA, QRO. CAJONES DE ESTACIONAMIENTO 2 0
TELEFONO: 442-228-2053

Declaro que los datos e informacion consignados en este plano son veridicos y
se encuentran de acuerdo con el Reglamento de Construccion vigente para
el Municipio de Querétaro

FIRMA:

| DATOS DE LA CONSTRUCCION

LICENCIA ANTERIOR.
CONCEPTO A. CONSTRUIDA OBRA NUEVA REGULARIZACION

No. LIC FECHA METROS

OTANO
LANTABAJA [CEYA]
LANTA ALTA 9205 m
Ter NIVEC 933 m
Pdo. NIVEL

MEZZANINE
OLADOS 17.63m
ESTACIONAMIENTO 25.00m
PTROS
OTALDEM 19343 m
ARDEO ML 18.90 ml
ACTNEAMIENTO ML 8.00ml
EMOLICION

CONTENIDO DEL PLANO:

ARQUITECTONICO

ESCALA: SELLO

INDICADA
COTAS:

METROS

CLAVE:

A - 01
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El proyecto arquitectdnico de una construccion debera permitir una estructuracion eficiente para resistir las
acciones que pueden afectar la estructura, con especial atencion a las provocadas por movimientos

diferenciales del suelo.

Toda construccion debera separarse de sus linderos con predios vecinos a una distancia de cuando menos
no menor de 5 cm, que regira también las separaciones que deben dejarse en juntas constructivas entre
cuerpos distintos de una misma construccion, los espacios entre construcciones vecinas y las juntas

constructivas deberan quedar libres de toda obstruccion.

Los elementos no estructurales que puedan restringir las deformaciones de las estructuras, o que tengan
un peso considerable, tales como muros divisorios, de colindancia y de fachada, pretiles y otros elementos
rigidos en fachada, escaleras y equipos pesados, tanques, tinacos y casetas, deberan ser aprobados en
sus caracteristicas y en su forma de fijacién por el Director Responsable de Obra y por el Corresponsable

en Seguridad Estructural en Obras en que este sea requerido.

Estructuras adosadas, mobiliario, los equipos y otros elementos cuyo volteo o desprendimiento pueda
ocasionar dafios fisicos 0 materiales, como libreros altos, anaqueles y tableros eléctricos o telefénicos,

deben fijarse de tal manera que se eviten estos dafios.
Cualquier perforacion o alteracién en un elemento estructural para alojar ductos o instalaciones debera ser
aprobado por el Director Responsable de Obra y por el Corresponsable de Seguridad Estructural en su

caso, quien elaborara planos a detalle que indique las modificaciones y refuerzos locales necesarios.

No se permitird que las instalaciones de gas, agua y drenaje crucen juntas constructivas de un edificio a

menos que se provean de conexiones o de tramos flexibles.

Se consideran como cargas muertas los pesos de todos los elementos constructivos, de los acabados y de

todos los elementos que ocupan una posicion permanente y tienen un peso que no cambia

sustancialmente con el tiempo.




Para la evaluacién de las cargas muertas se emplearan las dimensiones especificadas d los elementos

constructivos y los pesos unitarios de los materiales. Para estos ultimos, se utilizaran valores minimos

cuando sea mas desfavorable para la estabilidad de la estructura considerar una carga muerta menor,
como en el caso del volteo, flotacion, lastre y succion producida por viento y en otros casos se emplearan

valores maximos.

Se considera cargas vivas las fuerzas que se producen por el uso y ocupacion de las construcciones y que

no tienen caracter permanente. A menos que se justifiquen racionalmente otros valores.

Toda construccidn se soportara por medio de una cimentacion apropiada. Los elementos de las
subestructura no podran, en ningin caso desplantarse sobre tierra vegetal, rellenos sueltos y/o

heterogéneos.
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TERRENO ROCOSONATURAL

Numero Oficial:

Para tramitar el nimero oficial es necesario un comprobante de propiedad que sefale el numero de
escritura, superficie, lote, manzana, medidas, colindancias, el cual debera estar firmado y sellado por un

notario publico y en caso necesario por el Registro Publico de la Propiedad.

También debera llevar la Clave Catastral del predio con nombre del propietario actualizado de acuerdo a
comprobante de propiedad presentado. Para realizar la actualizacion debera dirigirse a la Direccidn de

Catastro Municipal.




Contrato de Agua Potable:

Para la contratacion de agua potable para casa habitacional, se tendra que ser en la Comision Estatal de

Aguas, presentando los siguientes requisitos:

Copia del certificado de numero oficial
Identificacion oficial del propietario
Copia de constancia de propiedad (aviso de retencion de Infonavit, escritura de propiedad

notariada o tramite de escrituracion notariada o predial.
Licencia de Construccion:
La licencia de construccion es el documento administrativo expedido por la autoridad competente por
medio del cual se autoriza a los propietarios para construir, ampliar, modificar, reparar o demoler una
edificacion o instalacion en sus predios, debiendo obtenerla todos los particulares, asi como para la

colocacion o instalacion de anuncios, rotulos o similares.

La Ley de Hacienda de los Municipios del Estado de Querétaro determinara los derechos que

correspondan y sefialara el monto a cubrir por concepto de pago de estos.58

La autoridad competente, contara con un plazo de hasta treinta dias habiles para resolver sobre el

otorgamiento de la licencia de construccién solicitada.>

La licencia de construccion tendra vigencia de un afio; concluida su vigencia, sin haberse terminado la obra

para la que se expidid, la misma debera renovarse.

Conforme a la naturaleza de la obra, los requisitos para el otorgamiento de la licencia de construccion

seran fijados por la autoridad competente, de conformidad con lo dispuesto en el Reglamento respectivo.

> Normatividad del Desarrollo Urbano para el Municipio de Querétaro; Reglamento de Construccién para el
Municipio de Querétaro, art 329, pag. 66

>% fdem, art. 332, pag. 66

% fdem, art. 333, pag. 66




No requieren licencia de construccion los trabajos considerados de mantenimiento y conservacion, como

son los siguientes:

Resanes y aplanados interiores en paredes, piso e impermeabilizaciones;

Pintura interior o exterior;

Reparacion de albafiales, tuberias de agua e instalaciones sanitarias;

Oras urgentes o preventivas de accidentes, debiendo dar aviso a la autoridad competente, en caso
de afectaciones estructurales a la via publica o predios colindantes;

Divisiones interiores que no afecten la estructura de la construccion; y

Las obras que no modifiguen sustancialmente a los planos aprobados, la superficie de

construccion y el contenido de la licencia de construccion.!
Para la obtencion de la licencia de construccion se debera de presentar solicitud conforme el articulo 264
del presente reglamento, y pagar los derechos correspondientes en los términos de la Ley de Ingresos

Vigente.

La direccion tendra por recibida la solicitud de licencia de construccidn, sin revisar el contenido del

proyecto, siempre y cuando que se cumpla con dichos requisitos.

La direccion emitira las autorizaciones de licencia de construccion, sefialando que las mismas unicamente

se refieren al proyecto arquitectdnico; siendo responsabilidad del Director Responsable de Obra y/o

Corresponsable de la edificacion y seguridad de la obra que se trate.

La secretaria a través de la direccidn, podra expedir las licencias de construccion, segun el caso bajo las

siguientes modalidades:

Licencia de construccion para obra nueva;

Licencia de construccion para ampliacion o modificacion;

® Normatividad del Desarrollo Urbano para el Municipio de Querétaro; Cdédigo Urbano del Estado de Querétaro, art
336, pag. 67

69




Licencia de construccién de reparacién y/o remodelacion;

Licencia de construccion para demolicion;

Licencia de construccion, reparacion o mantenimiento de las instalaciones subterraneas;

Licencia de construccion de bardeo o delimitacion;

Licencia de construccién de acabados; y/o

Licencia de construccion de regularizacion total o parcial, para este caso la edificacion debera
adecuarse a la normatividad vigente;

Licencia de ruptura de pavimento; y

Licencia provisional de construccion.

Para la expedicion de las licencias sefialadas en el presente articulo deberé hacerse el pago de los
derechos correspondientes conforme a la Ley de Ingresos para el Ejercicio Fiscal respectivo, asi como el

pago de las infracciones y multas que se hayan originado en su caso.

La solicitud de la licencia de construccién se deberad presentar suscrita por el propietario, poseedor o
representante legal, en la que se debera de sefalar, el nombre, denominacion o razén social del o delos
interesados, y la ubicacién y superficie del predio de que se trate; nombre, nimero de registro, y domicilio
del Director Responsable de Obra, y en su caso el de los Corresponsables, de igual forma deberan de
acompafiarse en caso de que se requiera conforme a la normatividad de la materia, copia de los
dictdmenes requeridos y los documentos mismos que podran variar de acuerdo con las Normas Oficiales

Mexicanas y/o programas desregulatorios.

Es necesario también para poder realizar este tramite de la licencia de construccion, llevar la Bitacora de

Obra, la cual es el medio oficial y legal de comunicacion entre las partes que firman el contrato y estara

vigente durante el desarrollo de los trabajos, en el que deberén referirse los asuntos importante que se

desarrollan durante la ejecucion de las obras y servicios.

Por otra parte, de conformidad con lo que establece el tltimo parrafo del articulo 46 de la Ley de Obras
Publicas y Servicios Relacionados con las mismas, la bitdcora de los trabajos es un instrumento que

vinculan a las partes en sus derechos y obligaciones.




También sera necesario llevar el certificado de nimero oficial, contrato de agua potable, alineamiento,

escrituras, solicitud y realizar los pagos del tramite.
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Colegio de Ingeniercs Giviles

del Estado de Querétaro, AC.  Formato de registro de Bitacora de Obra.

Bitacora No. Fecha exp:
Datos del propietario:
Propietario:

Domicilio:

Col: ) ) Mpio:

Datos de la obra:

Superficie construida: m?

No. de niveles: Uso: e
(Ver tabla Art. 24 Ley de Ingresos Municipio Qro.)

Clave Catastral: Dictamen de Uso de Suelo

Calle y Niimero

Colonia: I ) ~ Municipio:

Nombre de quien realiza el tramite:

Nombre y registro del DRO:

Firma del DRO:

Sello VoBo aplicacion del Arancel de CSE Monto calculado con tabla Art.24

Nota: Este documento serd escaneado para su conservacion en una base de datos
electronica del CICQ y su uso sera confidencial.




La Constancia de Terminacién de Obra, es el documento donde consta que la obra autorizada en la
Licencia de Construccion se encuentra concluida cumpliendo con todas las restricciones sefialadas en la

licencia respectiva en base a las Normas y Reglamentos con los que fue aprobada.

Con este documento se libera de responsabilidad de la obra al Perito en Construccion Municipal

correspondiente, asi también le permite gestionar créditos para vivienda y Licencias de Uso de Suelo por

Funcionamiento para usos no habitacionales.

Los requisitos para concluir con este proceso es el siguiente:

Obtener solicitud de Terminacion de Obra

Solicitud elaborada, original y dos copias, con firmas originales en cada una.

2 copias de la Licencia de Construccion incluyendo planos arquitectonicos autorizados (plantas,
fachadas y cortes, con sellos legibles).

2 juegos de fotografias a color de la obra que muestre la fachada, cocina bafios y escalera.
Archivo digital del perfil de construcciéon de cada uno de los niveles autorizados (incluyendo
volados) en CAD.
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CONCLUSION

Las reglas que nos marcan el Codigo Urbano del Estado de Querétaro y el Reglamento de Construccion
del Municipio de Querétaro, son esencialmente para dar una mejor calidad de vida a las familias que viviran
en una casa habitacional. Sin embargo también conserva la imagen cultural de zonas histéricas del Estado

de Querétaro.

En relacion a la tramitologia, no es dificil, pero para ello necesitamos respetar el orden de los procesos
para tramitar una licencia de construccion, sobre todos en la elaboracion los planos arquitectonicos, los
cuales tienen una serie de restricciones que se tienen que respetar. Asi como también, se deberan de

presentar en orden y con gran claridad de lineas para poder distinguir los diferentes elementos.

Por lo que se puede ver en el trabajo la construccién de una casa habitacion requiere una serie de
profesionistas que como son: arquitecto, ingeniero civil, ingeniero eléctrico, ingeniero hidraulico, asi como
los trabajadores de mano de obra, como son albafiiles, plomeros, electricistas, carpinteros, herreros, etc. y
todos ellos deberan de trabajar en equipo para realizar una obra de buena calidad y funcionamiento
adecuado, y se debe de cuidar en los proyectos arquitectonicos, que todo las ideas que se plasmaron se
lleven a cabo sin contratiempo y sin modificaciones.

Existen muchos sistemas constructivos y todos ellos, son buenos por lo que, el sistema que se utilice en la

edificacion tendra que ser acorde a la regiéon de manera que no resulte dificil el conseguir los materiales, la

mano de obra, para que la construccion sea lo mas econdmica posible sin degradar su estética y

funcionamiento.
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