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SROGRAMA PARCIAL DE MEJORAMIENTO URBANO “LAS CONCHAS", PUERTO PENASCO, SONORA.
(VERSION ABREVIADA) ,

|3 elaboracion de los Programas Parciales de Mejoramiento Urbano a cargo de los particulares, tiene como proposito el
reordenamiento y la densificacion de construcciones en zonas aptas para el desarrollo de las ciudades, tomando éste el caracter

de Programa de Desarrollo Urbano, permitiendo el proceso técnico-fisico para la accion material que transformar el suelo

subutilizado en suelo urbano, consolidando con esto un area urbana del centro de poblacion tomando este programa el caracter
de obligatorio para sus resiaentes, promotores y autoridades gubernamentales. | -

Para dar cumplimiento a lo sefialado en el Programa de Desarrolio Urbano Turistico de Puerto Pefiasco, publicaao en el Boletin
Oficial del Gobierno del Estado No 22, Seccion VIl de fecha 14 de Septiembre del ano 2000, en lo relativo a la incorporacion de
suelo urbanc mediante acciones de mejoramiento de zohas urbanas con tendencias a deteriorarse, 10s vecinos del lugar se
organizaron mediante una asociacion denominada “Asociacion de Vecinos de Las Conchas, A. C." quien se dio a |a tarea en
forma conjunta con las autoridades municipales de elaborar el presente programa denominado “Programa Parcial de Mejoramiento

Urbano Las Conchas”; que esté referido a Ia planeacion, ordenamiento del espacio fisico y establecimiento de las gondiciones

sobre las cuales se basaran las acciones requeridas para optimizar y regular la ocupacion del suelo y correspondiente aplitacion
de inversiones, sobre los predios localizados en el desarrollo turistico Las Conchas, en total congruencia con le establecido en el
Programa de Desarrolio Urbano del que se deriva.

Uno de los grandes objetivos urbanos, €S -eordenar el desarrollo de las ciudades mediante la densificaciomy reglamentacion.de -
construcciones, asi como la urbanizacion de areas suburbanas que permitan el desarrolio armonico de 13 sociedad.

Es por ellc, que la incorporacion al desarrollo urbano de predios subutilizados a través de 165 programas de mejoramiento
urbano. como instrumento fundamental en la requlacion de los usos del suelo y la administragion urbana de la ciudad de manera
ordenada, permite reorientar el desarrollo de las ciudades hacia las areas de mayor aptittid, ofertando suelo con oportunidad y

requiando el mercado inmobiliario.

INTRODUCCION
El Programa Parcial de Mejoramiento Urbanc “Las Conchas” constituye ld base para orientary elaboracion de los proyectos

ejecutivos que se requieren para urbanizar. desarrollar y ocupar los ferrenos,del area garantizando el valor de sus construcciones
al respetar el aprovechamiento del paisaje natural del area a traves dehdiseno de sus edifieaciones.

En este sentido, un aspecto fundamental del Programa Parcial sefa la déterminacion concreta y detallada de acciones, proyectos
y obras, especificando sus caracteristicas, de forma tal quefa partir de ello se puedan desarrollar los proyectos ejecutivos de
infraestructura y la construccion de sus edificaciones residendiales garantizando st viabilidad.

L3 determinacion de usos, densidades y restricciones\ge construccion del proyecto'ejecutivo de lotificacion, deben dar cumplimiento
a las disposiciones locales en materia de fraccionamientos y de construccion’de conformidad con los reglamentos vigentes en el
municipio. Todo lo anterior permitira que el Programa Parcial se gonstituya en un instrumento efectivo para incorporar el area al
desarrollo urbano, en forma planificaday=fegule 1a construccion ‘dé sus edificaciones de la Unidad Territorial de Planeacion No.
15 del centro de poblacion de Puerto"Penasco, Sonora.

L 3 elaboracion del Programa Parcial de Mejoramiento Urbano “ a5 Conchas’ de Puerto Pefiasco, Sonora, estructura el documento
en funcién de los capitulos: Antecedentes, Diagaostico, Normatividad, Estrategia Programacion y Corresponsabilidad e
Instrumentacion.

Cada uno de éstos capitulos tienen la intencion devificular el conjunto de conceptos relativos de planeacion urbana, para normar
con mayor precision la ocupacion y stilizacion del suelo al desarrollo econdmico y social de las areas en expansion, asi como
aprovechar el potencial que presenta esta zona al integrarse al area urbana actual de la localidad, constituyendo en conjunto, un
nstrumento rector en la planeacion urbana det Desarrollo Turistico “Las Conchas’

Dara |a elaboracion del Programa Parcial de Mejoramiento Urbano “Las Conchas’, se contd con la participacion de 1 Direccion
de Desarrollo Urbano, Obras Publicas y Ecologia del H. Ayuntamiento, en el cumplimiento de los lineamientos normativos que
proporcion la Secretaria de Infragstructura Urbana y Ecologia del Gobierno del Estado en lo que respecta al Capitulo il seccion
V de la Ley de Desarrollo Urbano para ol Estado de Sonora, y apoyandose con la “Guia para la Elaboracion de Programas
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Parciales para el desarrollo de areas de crecimiento en los Centros de Poblacion, editada por la Secretaria de Desarrollo Social

(SEDESOL) de! Gobierno Federal.
El capitulo Antecedentes, resefia una introduccion respecto al sistema de planeacion y se ‘plantean los Objetivos y las politicas

que dan sustento al Programa Parcial de Mejoramiento Urbano.

En el capitulo Diagnostico, se define el marco juridico administrativo que sustenta su elaboracion, senalando el Plan y Programa
del cual se deriva el presente Programa Parcial, detallando el diagnostico del entorno, su medio fisico y recursos naturales,
donde se dan a conocer sus condiciones y problematica, aspectos demograficos, economicos y sociales mas recientes obtenidos
de fuentes oficiales, delimitando el area de estudio.

El capitulo Normativo, contempla las condiciones derivadas del Sistema Nacional, Estatal y Municipal de Planeacion para precisar
los objetivos generales y especificos del Programa Parcial de Mejoramiento Urbano en congruencia con el Programa de Desarrolio
Urbano Turistico de Puerto Penasco.

La Estrategia, establece las politicas que permiten ejecutar los objetivos formulados, declarando los Usos del suelo, Reservas,
Destinos, Acciones y su reglamentacion que permitan ordenar y regular el desarrollo Urbano en este sector de |a ciudad.

El capitulo Programatico, programa las acciones, obras y proyectos, asi como las inversiones a realizar en el£orto, mediano y
largo plazo, asi como los sectores que en ellas intervienen.

Por ultimo se desarrolla el capitulo Instrumental, que es en donde se definen los aspectos juridicos y @dministrativos, que se
requieren para llevar a cabo la utilizacion y aprovechamiento del suelo, y en general la ejecucion & operacion del Programa
Parcial de Mejoramiento Urbano “Las Conchas”, indicandose el procedimiento para su aprobacton«y fermalizacion.

Los anexos graficos son el conjunto de cartografias que expresan a través de imagenes los analisis locales, los diagnosticos de
los componentes de la estructura urbana y los planteamientos estratégicos para el desartolle, urbano turistico de la fraccion
poniente de la UTP-15 denominada zona urbana “Las Conchas” del Centro de Poblacign Puerto Penasco.

OBJETIVOS Y POLITICAS
En cumplimiento a los lineamientos establecidos en el Programa de DesarrglioUrbano TuristicO ge,Puerto Pefiasco y con el

objetivo principal de fomentar e impulsar el Desarrollo Urbano-Turistico de un“area parcial que conferma la Unidad Territorial de
Planeacion UTP-15 del Centro de Poblacion de Puerto Pefiasco, el Programa Parciabde Mejoramiento Urbano “Las Conchas’
~ tiene como objetivos:

» Regular las construcciones y ordenar el desarrollo de 158-13-85.43 hectareas de superfiCie suburbana localizada al sur-este de
la ciudad, lo cual amplia la oferta de suelo urbano-turistico dé la Jocalidad.

« Reordenar las nuevas construcciones de los lotes baldios existentes en las' 158-13-85.43 hectareas del Desarrolio Turistico
“‘Las Conchas’,

» Mejorar la imagen del Desarrollo Turistico “Las’ Conchas’,

» Normar y reglamentar las construcciones para,asegurar que 1a utilizacion del suelo no origine incongruencias de uso con
relacion a su vocacion y potencial.

« Generar empleos en el proceso de construceion de los proyectes de urbanizacion y en la construccion de residencias en los
lotes baldios.

» Con la finalidad de dar cumplimiento a los objetivos propuestos y a lo dispuesto en Ia normatividad establecida por las leyes
municipales, estatales y federales en‘materia de #iesges, impacto ecologico, salud, imagen urbana y demas, se establecera un
reglamento interno para fraccionamientos turisticos, que dosifique las areas construidas y las que habran de gquedar libres,
aprovechando en lo posible la flora original ‘y-Suradecuacion a los factores medioambientales permisibles.

DIAGNOSTICO DEL ENTORNO
El desarrolio denominado “Las Conchas” es un asentamiento turistico con una extension territorial ocupada de 103-14-47 has.,

se ubica al sur de la carretera que conduce a la ciudad de Caborca, a un costado de los campos experimentales de Ia UNISON
y cuenta con un acceso principal que entronca en dicha carretera, la cual se conforma por el area normativa del Programa Parcial

con 158-13-85.43 hectareas de superficie ocupada junto con un area de reserva territorial turistica.
Ei area normativa se senala graficamente en el plano de Diagnostico 02, denominado “Poligonal dei Terreno’, donde se senala
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el cuadro de construccion del predio de acuerdo las escrituras del desarrollador y anterior propietario, sefalando cada uno de
sus vértices referenciados con coordenadas UTM. |

E] 4rea de estudio ocupa una extension territorial de 2,182-52-63 hectareas y se compone por 158-13-85.43 hectareas del area
normativa y considera 2,024-38-77.57 hectareas como area de influencia que es a superficie impactada por el desarrolio del

area de mejoramiento, ubicadas-también en el Plano de Diagnostico “D1 Localizacion del Predio”

NORMATIVIDAD
Los criterios Normativos que se adoptan para el presente Programa Parcial de Mejoramiento Urbano “Las Conchas’ se estableceran

a través de los objetivos relativos al Ordenamiento Territorial de los Asentamientos Urbanos y los objetivos relativos al Desarrollo
Urbano del pais, el Programa Nacional de Desarrollo Urbano y Ordenamiento territoriai.propone establecer una politica de
ordenacion del territorio que integre todos los ambitos espaciales que ocupa el sistema de asentamientos humanos, desde ias
localidades rurales, pequefias y dispersas, hasta las grandes metropolis, Impulsar el adecuado ordenamiento territorial en el
Municipio de Puerto Pefiasco, asi como fomentar e impulsar el Desarrolio Urbano-Turistico del Centro de Poblacion son los
objetivos de los Planes Estatal y Municipal de Desarrollo, asi como del Programa de Desarrollo Urbano Turistico” de, Puerto
Pefiasco, de ahi se derivan las condicionantes que determinan los tipos basicos de zonas, la clasificacion de apeas, los'usos y
destinos del suelo, la reglamentacion de zonas, los niveles de compatibilidad y reglamentacion de usos de,Suelo, las obras
requeridas de urbanizacion y las normas basicas para el equipamiento; ordenamientos orientados a Ia promocion y balance en
el proceso de desarrollo urbano en la zona de estudio, contribuyendo a facilitarle a la autoridad municipahia'gperacion urbana al
especificar las condiciones dentro de las cuales se desarrollara el predio de referencia, fomentando @n gficiente uso del suelo, 1a
ampliacion de la infraestructura, que contribuyen a conservar y mejorar el medio ambiente de ladiocalidad de Puerto Pefiasco.

ESTRATEGIA _
La estrategia representa la parte fundamentai del programa Parcial de Mejoramiento UgbanoLas Conchas’, y esta cuenta con

las disposiciones que permitiran concretar los objetivos planteados y que a su vez fortalecaran al Pregrama de Desarrollo Urbano
Turistico de Puerto Pefiasco, al integrar la propuesta de la estructura urbana y de organizacion espacial, de este programa, como
una alternativa de consolidacién del area urbana de la localidad.

El logro de mayor eficiencia y equidad en la utilizacion de los recursos y satisfactores que ofrece Iaeiudad, asi como la posibilidad
de mejorar las condiciones del medio ambiente, dependen en una medida,considerabie [de Ia régulacion de los usos del suelo.
La regulacion se hace en funcion de la aptitud fisica del territorio paragClertos usosla capacidad de la infraestructura vial y de
servicios para determinadas actividades e intensidad de las miSmas;"el grado de’compatibilidad funcional entre actividades, el
costo del desarrollo urbano y, de modo primordial, la accesibilidad de la poblacion a'os distintos usos del suelo.

La requlacion detallada de los usos del suelo en la localidad, depende deda‘zonificacion secundaria que establece el Programa
Parcial de Mejoramiento Urbano “Las Conchas” para.una fraccion de lasUTR-15 denominada zona urbana “Las Conchas’. Para
definir esta, zonificacion se partio de los usos actuales del territorio,, de, conformidad con la estructura urbana definida para la
UTP-15 “Las Conchas”. El mejoramiento de las condiciones se realizaran en el territorio de modo gradual de conformidad con el
proceso de construccion de los terrena$ baldioswy la sustitucién de edificaciones que realizen los particulares. La zona urbana
UTP-15 “Las Conchas” se caracteriza porel uso predominante Residencial Turistico.

El Programa contempla tres zonas de planeacion estratégicasas cuales estan orientadas a la imagen y a la vista panoramica del
lugar, |a mas importante y que debera preservarseses [2zona del litoral (frente de playa) con una clasificacion residencial de un
nivel, el resto se manejan zonas intermedias de dos.niveles y residencial de hasta tres niveles, en este horizonte de planeacion
se plantean las obras requeridas de urbanizacion que incluyen redes de infraestructura.

Se pretende integrar al desarrollo urbano de la ciudad 158-13-85.43 hectéreas aproximadamente de las cuales alrededor de
103-14-47.00 hectareas se encuentran ya edificadas y el resto se encuentra lotificado presentando una alternativa de oferta de
suelo urbano para recibir preferentemente a la vivienda residencial turistica, siendo esta una alternativa al mercado inmobiliario

que demande.
Las Subunidades Territoriales de Planeacion (STP) destinadas para vivienda residencial de un nivel suman una superficie de 64-

98-50 hectareas, con uso predominante Residencial Turistico; con Coeficiente de Uso de Suelo (CUS) del 70.00 %; un Coeficiente
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de Ocupacion de Suelo (COS) de 1.4; con Densidad de Poblacion de 10 viv./ha; y una Poblacion estimada de 3,130 Habitantes.
Estas se distribuyen en: la subunidad “STP15-10B" con superficie de 0.95 has., “STP15-78" con superficie de 4.68 has., “STP15-
BB" con superficie de 6.95 has., “STP15-6B" superficie de 5.12 has., “STP15-3B" con superficie de 3.49 has.,"STP15-1B" con
superficie 9.41 has.,"STP15-2B" con superficie de 8.00 has., “STP15-4B" con superficie de 6.77 has.,"STP15-58" con superficie
de 11.36 has., y “STP15-98" con superficie de 7 01 has. Sumando un total aproximado de 63.74 has., el resto de la superficie de
ia Subunidad Territorial de Planeacion STP15-A, corresponde a parques, preservacion ecologica y vialidades.

Las Subunidades Territoriales de Planeacion destinadas para vivienda residencial de dos niveles suman una superficie de 99-
98-94 hectareas, con uso predominante Residencial Turistico; con Coeficiente de Uso de Suelo (CUS) del 70.00 %; un Coeficiente
de Ocupacion de Suelo (COS) de 1.4; con Densidad de Poblacion de 10 viv./ha; y una Poblacion estimada de 7,000 Habitantes.

Estas se distribuyen en: la subunidad “STP15-10A" con superficie de 1.15 has., “STP15-7A" con superficie de 7.38 has., “STP15-
8A" con superficie de 12.29 has., “STP15-6A" con superficie de 16.14 has., “STP15-3A" con superficie de 6.44 has., “‘STP15-1A
con superficie de 15.22 has., “STP15-2A" con superficie de 11.66 has., "STP15-4A" con superficie de 11 00 has., “STP15-5A" con
una superficie de 2 18 has., “STP15-9A" con una superficie de 13.69 has. Sumando un total aproximado de 97.15 has., el resto de
la superficie de la Subunidad Territorial ae Planeacion STP15B, corresponde a parques, preservacion ecologica y'a vialidades.
El Programa Parcial de Mejoramientc Urbano determina los rangos de intensidad o densidad de poblacion con 10s cuales se
pueden desarrollar los diversos usos permitidos en cada Subunidad Territorial de Planeacion. El concepto 'de intensidad de uso
se aplica como medida de control en todos 0s USOS no habitacionales, en tanto que la densidad de poblacion se aplica a los usos
habitacionales.

3 informacién relativa a las politicas, suelo, estructura vial y urbana, se sefiala en los planos deneminados “E1-Ay E1-B Estrategia
de Desarrollo Fisico" que se agregan a este documento. La informacion relativa a la.zonificacion de los usos permitidos,
condicionados y prohibidos, intensidad de usos y densidad de poblacion, se encuentra en lo§ planos denominados ‘E2-Ay E2-

B Intensidad de Usos’.

PROGRAMACION y CORRESPONSABILIDADES
La Programacion de actividades permite a gobierno local: Organizar, coogdinar y definir las acgioneswen las que tiene participacion

el Sector Publico, Privado y Social, con el fin de que las disposi¢iones establecidas ‘en ‘el Programa Parcial de Mejoramiento
Urbano Las Conchas, se realicen dentro de un proceso ordenado toando en cuenta la-prioridad de las inversiones y promociones
necesarias para llevar a la practica la estrategia propuesta

La corresponsabilidad de acciones es avalada por los represenfantes de diversos sectores y 10s compromisos se habran de
concretar en forma congruente en los diferentes niveles/de planeacion.de los/Sectores Federal, Estatal y Municipal de la
administracion publica.

También es importante mencionar que las acciones planteadas«solg@ son,una propuesta como respuesta a las necesidades Y
problemas detectados, lo cual no significa‘que tengan que realizarse ‘e el orden establecido, ya que su proceso de ejecucion

depende de la prioridad y participacion que,presente la comunidad:

INSTRUMENTACION
La instrumentacion del Programa es ‘&l conjunto de‘elementos juridicos, administrativos, €Conomicos, financieros y técnicos que

permiten la institucionalizacion y ejecucion operativa, de! Programa Parcial de Mejeramiento Urbano L as Conchas, ya que es gde
gran utilidad para lograr la plena validez y operacion del programa, y alcanzar I3 realizacion de los objetivos establecidos de
acuerdo a las formalidades que dicta Ia Ley General de Asentamientos Humanos, la Ley de Desarrollo Urbano para el Estado de
Sonora, y el Reglamento de Construccion de Puerto Pefiasco. "

Para su piena validez técnico-juridica debera ser publicado en el Boletin Oficial del Gobierno del Estado e inscrito en el Registro
Publico de la Propiedad y de Comercio de Puerto Pefiasco, lo anterior para dar cumplimiento a Ia legislacion urbanistica Federal

y Estatal.
Las principales vias para instrumentar las acciones establecidas en el presente programa se pueden agrupar de ia siguiente

manera.
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1.- Via Administrativa y/o Legal. Se refiere a la creacion o aplicacion de la normatividad, |a formulacion de acuerdos, convenio u
ofros instrumentos legales, en coordinacion con los diferentes niveles de gobierno o en acciones directas del H. Ayuntamiento o

el Desarrollador o de la Asociacion de Residentes de Las Conchas, siendo estos Instrumentos los siguientes:
» Convenio para la Administracion de la Via Publica, Andadores, Areas verdes y Accesos a la Playa.

» Convenio para el manejo y disposicion de los Desechos Solidos.
+ Convenio para el abastecimiento de Agua Potable por medios tradicionales o de la propia Asociacion, a traves de una planta

desaladora.
« Convenio para la Seguridad Publica.

» Convenio para el uso de la Zona Federal Maritimo Terrestre.
2.- El Reglamento para el Desarrolio Turistico “Las Conchas’, mismo que es validado por el H. Ayuntamiento de Puerto Pefiasco

por medio del presente instrumento. .
3 - Deberé incluirse en el clausulado de cada fideicomiso-individual que se emita, la manifestacion del adquiriente de haber leido

el Reglamento de Construccion para el Desarrolio Turistico Las Conchas y debera obligarse y comprometerse a cumplirio,
incluso previendo como motivo de rescision su incumplimiento, a juicio de la asamblea de la Asociacion.

A - Via Concertacion Social. Son los instrumentos de caracter juridico como acuerdos de cooperacion, de asistencia tegnica, de
administracion. contratos de concesion administrativa, compra-venta, etc., que se llevan acabo entre el sector, publico, social y

privado. ¢
5 - Via Financiera. Son los instrumentos de soporte econdmico para las acciones a desarrollar, como Jo'somel gasto piblico, la

inversion privada, las aportaciones de los residentes, el credito, etc. .

Para su plena validez se aprueba el Programa Parcial de Mejoramiento Urbano y su Reglaménto @€ Construccion, en sesién de
Cabildo N . 18, bajo el acuerdo No. 5, inciso C) , de fecha 26 de Octubre de 2004.

PRESIDENTE MUNICIPAL - C. FRANCISCO RAMON MARTINEZ GONZALEZ.- RUBRICA. SINDICO PROCURADOR = QCEAN. FEDERICO LOPEZ
REYES.- RUBRICA.- SECRETARIO DEL AYUNTAMIENTO.- LIC. ELISEO MORALES RODR[GUEZ <RUBRICA - REGIDORES: C. PROFA., ANA ELIZA
CAMARGO PACHECO.- RUBRICA - C. MIGUEL OSCAR QUINTERO ROCHA. RUBRICA. - C/GUADALUPE VIRGINIAMORALES GASTELUM.- RUBRICA -
C. JAZMIN ROCIO TANORI MILLAN.- RUBRICA.- CP. ALEJANDRO PORTUGAL CRUZ-RUBRICA - C. RAMIRO GONTRERAS OJEDA - RUBRICA - C.
JESUS RAMON BALLESTEROS SOTO.- RUBRICA.- LIC. ROBERTO ROMERO GUERRERO.- SIN RUBRICA:- C. XOCHITL MACHAIN MORENQ.-

RUBRICA.- C. KARLA CARDENAS MENDOZA - RUBRICA - C. GUSTAVO BERNAL'QUIJADA - RUBRICA,
M224 46 SECC. Ill
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EL SUSCRITO LICENCIADO ELISEO MORALES RODRIGUEZ SECRETARIO MUNICIPAL DEL XVill H.
AYUNTAMIENTO DE PUERTO PENASCO, SONORA, CON FUNDAMENTO EN LO DISPUESTO EN EL
ARTICULO 89, FRACCION IV, DE LA LEY DE GOBIERNO Y ADMINISTRACION MUNICIPAL

CERTIFICA Y HACE CONSTAR

QUE EN SESION DE CABILDO No.- 18, CON FECHA 26 DE OCTUBRE DEL ANO 2004, SE APROBO EN
L PUNTO No.- 05. INCISO C. EL SIGUIENTE ACUERDO, EL CUAL SE TRANSCRIBE TEXTUALMENTE:

“Se somete a Consideracion del H. Cabildo, el PROGRAMA PARCIAL DE

MEJORAMIENTO “LAS CONCHAS", el cual tiene como objetivo incorporar el area‘al
desarrollo urbano del Municipio, de una forma planificada y ordenada que permita“el
desarrollo armoénico de la sociedad; una vez agotados dudas y comentarios, sé aprueba

el programa en comento.”

CERTIFICO Y FIRMC PARA TODOS LOS EFECTOS A QUE HAY A LUGAR, EN.LA CIUDADRE PUERTO
PENASCO, SONORA, SIENDO LOS VEINTINUEVE DIAS DEL MES DE,OCTUBRE DELANO DOS MIL

CUATRO.
DOY FE. CONSTE.

AL MARGEN INFERIOR DERECHO UN SELLO CON'EL ESCUDO NACIONAL QUE DICE: ESTADOS
UNIDOS MEXICANOS.- XVIIl H. AYUNTAMIENTQ CONSTITUCIONAL DEL MUNICIPIO DE PUERTO
PENASCO.- SECRETARIA MUNICIPAL.- PUERTO PENASCQ"SONORA. SECRETARIO DEL XVIii H.

AYUNTAMIENTO.- LIC. ELISEO MORALES\RODRIGUEZ=yRUBRICA.
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