Dictamen y Propuesta de Comisiones del Ayuntamiento
Expediente 130/24 Resuelve la solicitud presentada por la C. María Fany Ochoa Martín, a efecto de autorizar la entrega anticipada de áreas de cesión para destinos, por la infraestructura del nodo vial (RI-NV/ACD) sobre el frente de su predio y colindante con la vialidad denominada “Prolongación Carretera a Colotlán”.

Votado en Sesión Ordinaria del Ayuntamiento de fecha 29 de enero de 2026

DICTAMEN DE COMISIONES Y PROPUESTA DE ACUERDO DEL AYUNTAMIENTO

Honorable Ayuntamiento:

Los suscritos Regidores integrantes de las Comisiones Colegiadas y Permanentes de Desarrollo Urbano, de Hacienda, Patrimonio y Presupuestos y de Movilidad Urbana y Conurbación, nos permitimos presentar a la alta y distinguida consideración de este Ayuntamiento en Pleno, el presente dictamen, el cual tiene por objeto resolver la solicitud presentada por la C. María Fany Ochoa Martín, a efecto de que este Ayuntamiento estudie, y en su caso, autorice la recepción anticipada a cuenta de áreas de cesión para destinos, por la infraestructura del nodo vial (RI-NV/ACD) sobre el frente de su predio y colindante con la vialidad denominada “Prolongación Carretera a Colotlán”, en razón de lo cual hacemos de su conocimiento los siguientes:

Antecedentes:

1. En Sesión Ordinaria del Ayuntamiento de fecha 12 doce de agosto del año 2024 dos mil veinticuatro, se dio cuenta con el escrito presentado por la C. María Fany Ochoa Martín, a efecto de que este Ayuntamiento estudie, y en su caso, autorice la recepción anticipada a cuenta de áreas de cesión para destinos, por la infraestructura del nodo vial (RI-NV/ACD) sobre el frente de su predio y colindante con la vialidad denominada “Prolongación Carretera a Colotlán”, solicitud que fue presentada en los siguientes términos:

“(…)
Por medio del presente oficio comparezco ante esta instancia para solicitar DAR SEGUIMIENTO AL TRÁMITE CORRESPONDIENTE A LA SUBDIVISIÓN DEL PREDIO DENOMINADO “FRACCIÓN 1-A” con superficie de 38,574.14 m2 (treinta y ocho mil quinientos setenta y cuatro metros catorce centímetros cuadrados) por la afectación de 1,886.69 m2 (un mil ochocientos ochenta y seis metros sesenta y nueve centímetros cuadrados) como entrega anticipada a cuenta de áreas de cesión para destinos por la infraestructura de nodo vial (RI-NV/ACD) sobre el frente de mi predio y también colindante con la vialidad denominada “Prolongación de la Carretera a Colotlán”, de conformidad con los alcances del oficio emitido por la Dirección de Ordenamiento Territorial del Ayuntamiento de Zapopan con expediente 09102/JCS/2024/2-030 y folio 002469/2023 de fecha 12 doce de febrero de 2024 dos mil veinticuatro y a su vez reiterando las siguientes
CONSIDERACIONES

· Que son dos predios de mi propiedad, los cuales acredito con el testimonio de la Escritura Pública Número 93,992 (nueve, tres, nueve, nueve, dos), de fecha 27 veintisiete de marzo de 2018 dos mil dieciocho, pasada ante la fe del Notario Lic. Vidal González Durán Valencia, Notaría No. 58 (cincuenta y ocho) de la Ciudad de Guadalajara, Jalisco, de las denominadas “FRACCIÓN 1-A” y “FRACCIÓN 1-B” con superficies de 38,574.14 m2 (treinta y ocho mil quinientos setenta y cuatro metros catorce centímetros cuadrados) y 4,091.85 m2 (cuatro mil noventa y uno metros y ochenta y cinco decímetros cuadrados), respectivamente; debidamente inscritos ante el Registro Público de la Propiedad y de Comercio, mediante los números de folio real 1027731 (uno, cero, dos, siete, siete, tres, uno) y 1010850 (uno, cero, uno, cero, ocho, cinco, cero), e inscritos en el Catastro Municipal de Zapopan, bajo las cuentas prediales CURT 1401212001000106000400107000000 y 1401212001000106000400108000000 respectivamente; manifiesto bajo protesta de decir verdad que han sido afectados como entrega anticipada de posesión de las superficies establecidas y acordadas para la ejecución de las obras públicas de la vialidad primaria “Prolongación de la Carretera a Colotlán” a partir del día 14 catorce de septiembre del año 2006 dos mil seis y del “Nodo Carretera a Colotlán” a partir del día 20 veinte de julio del año 2015 dos mil quince.
(…)
SOLICITO:

PRIMERO.- Se realicen las gestiones necesarias para que la Autoridad Municipal por conducto de la Secretaría General remita a su vez par que el Pleno del Ayuntamiento autorice e instruya a la Dirección de Ordenamiento Territorial y/o las demás que así considere, que se PROCEDA A LA SUBDIVISIÓN DE LA SUPERFICIE AFECTADA POR LA OBRA DEL NODO VIAL denominada “RI-NV/ACD” de 1,886.69 m2 (un mil ochocientos ochenta y seis metros sesenta y nueve centímetros cuadrados) sobre el frente oriente del predio denominado “FRACCIÓN 1-A” de mi propiedad, de conformidad con los resolutivos emitidos por la Dirección de Ordenamiento Territorial del Ayuntamiento de Zapopan en el oficio con expediente 09102/JCS/2024/2-030 y folio 0326/2024 de fecha 12 doce de febrero de 2024 dos mil veinticuatro, así también más recientemente conforme a los alcances del oficio con expediente 09102/JCS/20242-106 y folio 0326/2024 de fecha 18 dieciocho de julio de 2024 dos mil veinticuatro donde se reconoce los derechos adquiridos por las afectaciones sobre el predio denominado “FRACCIÓN 1-A”
SEGUNDO.- Se realicen las gestiones necesarias para que la Autoridad Municipal por conducto de la Secretaría General remita a su vez para que el Pleno del Ayuntamiento autorice la NO CAUSACIÓN DEL COBRO DE IMPUESTO PREDIAL e instruya a la Tesorería Municipal y a las demás instancias que así considere, con respecto a la superficie afectada por la obra del nodo vial denominada “RI-NV/ACD” de 1,886.69 m2 (un mil ochocientos ochenta y seis metros sesenta y nueve centímetros cuadrados) sobre frente oriente del predio denominado “FRACCIÓN 1-A” por ser de utilidad pública a partir de la celebración del “Acuerdo de Entrega-Recepción de Posesión” con la Secretaría  de Infraestructura y Obra Pública  de fecha 20 veinte de julio de 2015 dos mil quince, y que posteriormente continuó con la ratificación de dicho acuerdo mediante el reconocimiento de entrega anticipada a cuenta de áreas de cesión para destinos (ACD) por parte de la Dirección de Ordenamiento Territorial conforme a los alcances del oficio con expediente 09102/JCS/2024/2-030 y folio 002469/2023 de fecha 13 trece de febrero de 2024 dos mil veinticuatro y más recientemente mediante el oficio con expediente 09102/JCS20242-106 y folio 0326/2024 de fecha 18 dieciocho de julio de 2024 dos mil veinticuatro en el que se reconoce derechos adquiridos por las afectaciones sobre el predio denominado “FRACCIÓN 1-A”, bajo el entendido que dicha afectación deberá quedar debidamente subdividida por conducto de la autorización del Pleno del Ayuntamiento de Zapopan antes de que termine el ejercicio fiscal 2024 dos mil veinticuatro y por lo tanto con efecto de lo solicitado en este numeral a partir del ejercicio fiscal 2025 dos mil veinticinco.
TERCERO.- Reitero mi conformidad para dar seguimiento en cumplimiento a los términos relacionados al DICTAMEN DE TRAZOS, USOS Y DESTINOS ESPECÍFICOS (DTU-17-1644) de fecha 12 doce de septiembre de 2017 dos mil diecisiete, mediante el cual se realizó la subdivisión de la denominada “FRACCIÓN 1-B” por la afectación denominada “RI-VL/ACD” sobre la totalidad de la superficie de 4,091.85 m2 (cuatro mil noventa y un metros ochenta y cinco centímetros cuadrados) como entrega anticipada desde el año 2006 dos mil seis a cuenta de áreas de cesión para destinos resultantes del trazo y urbanización de la vialidad principal denominada “Prolongación de la Carretera a Colotlán” (RI/VL/ACD” para extender su conectividad hasta el “Antiguo Camino a Tesistán” conforme al plan parcial entonces vigente y por lo tanto aplicable en este caso. Con respecto a dicho predio cabe señalar la aceptación por parte de la autoridad municipal a la solicitud de entrega anticipada a cuenta de áreas de cesión para destinos (RI/VL/ACD) de conformidad con el oficio con el oficio emitido por la Dirección General de Obras Públicas del H. Ayuntamiento de Zapopan con expediente 150514/2006/2-0903 de fecha 14 catorce de septiembre de 2006 dos mil seis, así como resolutivos que así lo ratifican emitidos posteriormente por la Dirección de Ordenamiento Territorial del Ayuntamiento de Zapopan mediante el oficio con expediente 11211/2017/2-653 y folio 5710/2017 de fecha 11 once de diciembre de 2017 dos mil diecisiete; y más recientemente mediante los resolutivos a la solicitud de ratificación emitidos por la misma instancia conforme a los alcances del oficio con expediente 09102/JCS/2024/2-030 y folio 002469/2023 de fecha 13 trece de febrero de 2024 dos mil veinticuatro así como el oficio con expediente 09102/JCS/20242-106 y folio 0326/2024 de fecha  18 dieciocho de julio de 2024 dos mil veinticuatro, respectivamente.
CUARTO.- Se realicen las gestiones necesarias para que la Autoridad Municipal por conducto de la Secretaría General remita a su vez para que el Pleno del Ayuntamiento autorice la NO CAUSACIÓN DEL COBRO DE IMPUESTO PREDIAL e instruya a la Tesorería Municipal y a las demás instancias que así considere, con respecto al predio denominado “FRACCIÓN 1-B” por ser de utilidad pública a partir del acto protocolizado ante Notario el día 29 veintinueve de enero de 2009 dos mil nueve, de conformidad con la documentación presentada, cotejada con los originales y entregada al momento de ingresar el trámite ante la Dirección de Ordenamiento Municipal con folio 002469/23 el día 21 veintiuno de julio de 2023 dos mil veintitrés. Lo anterior de conformidad con la documentación correspondiente según consta en el resolutivo emitido por la Dirección de Obras Públicas en el oficio con expediente 150514/2006/2-0903 y número de folio 32609 de fecha 14 catorce de septiembre de 2006 dos mil seis, así como en el oficio con expediente 150514/2007/2-048 y número de folio 36464  de fecha 17 diecisiete de enero de 2007 dos mil siete y la correspondiente acta de protocolización de certificación de hechos en la escritura pública número 4,559 (cuatro, cinco, cinco, nueve) de fecha 29 veintinueve de enero de 2009 dos mil nueve ante la fe del Lic. Javier Lozano Casillas, Notario Público Titulara Número 106 (ciento seis), de la municipalidad de Guadalajara. Posteriormente, mediante los resolutivos emitidos por la Dirección de Ordenamiento Territorial que ratifican su factibilidad en el oficio con expediente 11211/2017/2-653 con número de folio 5710/2017 de fecha 11 once de diciembre de 2017 dos mil diecisiete; así como en los resolutivos más recientemente emitidos por esta última instancia mediante el oficio con expediente 09102JCS/2024/2-030 y folio 002469/2023 de fecha 13  trece de febrero de 2024 dos mil veinticuatro, y el oficio con expediente 09102/JCS/20242-106 y folio 0326/2024 de fecha 18 dieciocho de julio de 2024 dos mil veinticuatro. Se adjuntan copias simples de los oficios referidos en esta solicitud.
…”

2. Con fecha 12 doce de febrero de 2024 dos mil veinticuatro, mediante oficio número 09102/JCS/2023/2-030, folio: 2469/2023, signado por el Lic. Juan Pablo Magaña Vázquez, Director de Ordenamiento del Territorio, dando contestación a una solicitud de la parte solicitante, en los siguientes términos:

“…

C. María Fanny Ochoa Martín y/o Alberto Orozco Ochoa

Teléfono 333 100 7677

Correo electrónico: aorozcochoa@gmail.com

Guadalajara, Jalisco.
Me refiero a su escrito con número de folio 002469/2023, en alcance de lo anterior, l folio 002959/2023, en los cuales solicita la Ratificación de Aceptación de Solicitud para Entrega-Recepción Parcial y Anticipada de Áreas de Cesión para Destinos, en cumplimiento al resolutivo de fecha 11 (once) de diciembre del 2017, con número de expediente 11211/2017/2-653 y folio número 5710/2017, asimismo, de conformidad con el Título VIII “DE LOS PROYECTOS DE URBANIZACIÓN” del Reglamento de Urbanización del Municipio de Zapopan, Jalisco, además de lo establecido en la Norma General 16, Áreas de Cesión para Destinos respecto a la superficie pendiente por garantizar y demás disposiciones del Plan Parcial de Desarrollo Urbano, denominado Distrito Urbano ZPN-9 “Base Aérea-El Bajío” vigente al momento de su autorización y por lo tanto aplicable en este caso y para tal efecto se transcribe el siguiente texto que usted describe, como:
CONSIDERACIONES:

I. “Actualmente son dos predios de mi propiedad conforme a la Escritura Pública Número 93,992, pasada ante la Fe del Notario Lic. Vidal González Durán Valencia, de la Ciudad de Guadalajara, uno con superficie de 38,574.14 m2 y el segundo con 4,091.85 m2, y manifiesta bajo protesta de decir verdad que han sido afectados con la entrega anticipada de posesión de las superficies establecidas y acordadas para la ejecución de las obras públicas de la Prolongación Carretera a Colotlán a partir del día 14 de septiembre del año 2006 y del “Nodo Carretera a Colotlán” a partir del 20 de julio del año 2015” Sic.
II. “Que el miércoles 12 de julio del año 2023 tuve reuniones con representantes de la Dirección de Obras Públicas del Ayuntamiento de Zapopan y de la Secretaría de Infraestructura y Obra Pública del Gobierno del Estado de Jalisco, convocada en carácter de propietario afectado por la obra pública “Nodo Carretera a Colotlán”, ubicado en el entronque con Juan Gil Preciado (Carretera a Tesistán), para informarnos del reinicio de la obra, misma que quedó inconclusa por razones que desconozco luego de haber celebrado “Acuerdo de Entrega-Recepción de Posesión” con planos adjuntos de fecha 20 de julio de 2015, mediante el cual se formalizó la entrega-recepción de posesión y refiere a una superficie afectada de 1,702.23 m2, para que sobre esta fuera se ejecute la infraestructura vial primaria “Nodo Carretera a Colotlán, conforme al acuerdo referido. Posteriormente se inició parcialmente la obra pública enfocándose sobre el costado oriente del nodo en el entronque con la Carretera a Colotlán; No fue sino hasta mediados del mes de julio, en curso, que me citaron para informar sobre el nuevo proyecto modificado de forma considerable respecto al originalmente previsto y que, conforme al programa de ejecución de la obra, se tiene previsto reanudar a partir del próximo mes de agosto para concluir en su totalidad conforme a programa de obra hacia finales del mes de diciembre del año en curso” Sic.
III. “Que mediante los oficios números 11211/JCS/2017/2-609 de fecha 17 de noviembre del año 2017 y 11211/JCS/2017/2-653 de fecha 17 de diciembre de 2017 respectivamente, emitidos por parte de la Dirección de Ordenamiento Territorial del H. Ayuntamiento de Zapopan, respecto a la subdivisión del predio ubicado en las inmediaciones del poblado de Tesistán, formando parte de los potreros conocidos con los nombres “La Loma” y “La Bolsa” que antes constituyeron parte del conocido con el nombre “El Llano”, para entonces conformado por una superficie aproximada de 93,584.62 m2. En ambos oficios queda de manifiesto no haber inconveniente por parte de dicha instancia en reconocer la superficie de 4,091.85 m2, como entrega anticipada de las áreas de cesión para destinos (ACD), de conformidad con el artículo 251 de la Ley de Desarrollo Urbano del Estado de Jalisco, localizado dentro del Plan Parcial de Desarrollo Urbano 9/23 “Antiguo Camino a Tesistán” de Zapopan, Jalisco, entonces vigentes y por tanto aplicables en este caso. Asimismo, establece que dicho reconocimiento se aplicará cuando se lleve a cabo la escrituración a favor del Municipio de la actualmente denominada “FRACCIÓN 1-B” (RI-VL/ACD), con misma superficie de 4,091.85 m2” Sic.
IV. “Que mediante oficio número 150514/2006/2-0903 emitido por la Dirección de Obras Públicas de Zapopan de fecha 14 de septiembre de 2006, con relación a la solicitud por escrito emitido por conducto de la entonces propietaria del predio, MARÍA FANNY MARTÍN CHÁVEZ DE OCHOA, fallecida y madre de quién suscribe, dirigido a la Dirección de Obras Públicas del Ayuntamiento de Zapopan, ingresado el día 18 de agosto del año 2006, donde se manifiesta la intención de ceder la porción afectada de terreno de su propiedad y refiere a una superficie de 4,091.85 m2 para que sobre esta fuera urbanizada la prolongación de la Carretera a Colotlán; la resolución emitida por conducto de dicha instancia del H. Ayuntamiento de Zapopan establece que se podrá aceptar la permuta de las áreas de cesión para destinos (ACD), de conformidad con el Plan Parcial de Desarrollo Urbano 9/23 “Antiguo Camino a Tesistán” de Zapopan, entonces vigente, en el cual señala una sección de afectación por dicha vialidad de 50.00 metros” Sic.
V. “En el mismo escrito referido en el párrafo anterior, se establece que dicha ampliación sea realizada mediante CONVENIO DE COLABORACIÓN que celebraron por una parte la empresa CASAS JAVER, S.A. de C.V. en su carácter de desarrollador, y por la obra la señora María Fanny Martín Chávez de Ochoa como la entonces propietaria, con la urbanización de la empresa. En dicho escrito queda manifiesto la intención por parte de la entonces propietaria de ceder dicha porción de terreno, toda vez que por ser considerada como vialidad primaria ya era susceptible de tomarse a cuenta de las áreas de cesión para destinos, de conformidad con la entonces vigente Ley de Desarrollo Urbano del Estado de Jalisco” Sic. Por las anteriores consideraciones expuestas a Usted, respetuosamente,
SOLICITO:
VI. “ÚNICO.- Se realicen las gestiones necesarias para que la Autoridad Municipal por conducto de la Dirección de Ordenamiento Territorial y las demás que así considere, ratifique el reconocimiento de entrega anticipada de las dos áreas de cesión para destinos (ACD) por las afectaciones de las obras de las vialidades primarias, considerando tanto las superficies originalmente afectadas por la “PROLONGACIÓN CARRETERA A COLOTLÁN” así como las resultantes por las afectaciones que genera el nuevo proyecto del “NODO CARRETERA A COLOTLÁN” de conformidad con todos los antecedentes referidos en el presente escrito; a cuenta anticipada conforme a las fechas y normatividad entonces vigente y por tanto aplicable en este caso, siendo afectadas a partir de la entrega-recepción de posesión y a favor de la denominada “FRACCIÓN 1-A” resultante de la subdivisión que guarda el estado actual, de conformidad con la Escritura Pública Número 93,992 de marzo de 2018, con una superficie de 38,574.14 m2. Atentamente, firman María Fanny Ochoa Martín y Alberto Orozco Ochoa, como propietario del predio y representante del propietario respectivamente” Sic. 

Al respecto le comento lo siguiente:
Con la finalidad de que quede clara la respuesta a su solicitud, se hace la siguiente acotación, en relación a que la Dirección de Ordenamiento del Territorio, es una DIRECCIÓN TÉCNICA: 

1. Con fecha 09 de octubre de 2015, se aprobó el Reglamento de la Administración Pública Municipal de Zapopan, Jalisco, mismo que fue abrogado el 28 de septiembre de 2021, entrando en vigor el Nuevo   Reglamento de la Administración Pública Municipal de Zapopan, Jalisco y establece en sus artículos:

Artículo 1°. El presente reglamento regula la organización y funcionamiento de las dependencias que conforman la administración pública municipal, se expide de conformidad con lo dispuesto en los artículos 115, fracciones I y II de la Constitución Política de los Estados Unidos Mexicanos; 73, fracción I, 77, fracción II de la Constitución Política del Estado de Jalisco; 40, fracción II, 44 y 60 de la Ley del Gobierno y la Administración Pública Municipal del Estado de Jalisco; 

Artículo 3°. Son autoridades responsables de aplicar el presente ordenamiento y de vigilar su observancia y cumplimiento, el Ayuntamiento, el Presidente Municipal, los titulares de las dependencias y entidades, y demás servidores públicos municipales, en el ámbito de su respectiva competencia; y   

Artículo 4°. Las atribuciones conferidas en este reglamento a las dependencias municipales, deben ser ejercidas por los titulares de las mismas, auxiliándose para ello con los servidores públicos a su cargo, de conformidad con lo dispuesto en este ordenamiento y en la demás normatividad aplicable.

De ahí es, por lo que esta Dirección se pronunciara en los temas de su competencia.

Ahora bien, en relación a las CONSIDERACIONES por ustedes expuestas en su escrito Folio 2469 y conforme a su misma numeración, comento:

I. Conforme al expediente 11211/JCS/2017/2-653 de fecha 17 de diciembre de 2017, que obra en el archivo de esta Dirección, específicamente en la Jefatura de Régimen de Condominios y Subdivisiones, se encuentra la copia simple de la Escritura Pública número 93,392, donde describe la FRACCIÓN V del predio Rústico ubicado a inmediaciones del Pueblo de Tesistán, Municipio de Zapopan, Jalisco, formado de los Potreros conocidos con los nombres “La Loma” y “La Bolsa” que antes constituyeron parte del conocido con el nombre “El Llano”, con una superficie de 93,548.62 m2, del cual se realizan los siguientes actos jurídicos de: 1) Rectificación de medidas y linderos, 2) Subdivisión y 3) División de copropiedad, donde en el SEGUNDO ACTO de la misma escritura , se reconoce la FRACCIÓN 1-A, resultante de la Fracción V del predio rústico ubicado en las inmediaciones del Pueblo de Tesistán, Municipio de Zapopan, Jalisco, formado por los potreros conocidos con los nombres “LA LOMA” y “LA BOLSA”, que antes constituyeron parte del conocido con el nombre “El Llano” con una superficie de 38,574.14 m2.

En el TERCER ACTO, inciso A) de la misma escritura, se disuelve la copropiedad que tiene María Fanny Ochoa Martín y Juan Carlos Ochoa Martín, que tienen de la FRACCIÓN 1-A y Fracción 2, donde se adjudica a la primera la FRACCIÓN 1-A con una superficie de 38,574.14 m2.

En la Clausula QUINTA de la misma Escritura, manifiestan los comparecientes que conservan la COPROPIEDAD sobre las siguientes FRACCIONES 1-B con superficie de 4,091.85 m2 y 1-C con superficie de 1,838.10 m2.

De igual manera como ya se comentó, en el archivo de esta Dirección, se encuentra el Oficio 11211/JCS/2017/2-609 con fecha 17 de noviembre de 2017, relacionado con una subdivisión de predio rústico, con una superficie de 93,584.62 m2, resultando tres fracciones: FRACCIÓN 1-A con superficie de 87,654.67 m2, FRACCIÓN 1-B con superficie de 4,091.85 m2 como restricción por paso de infraestructura vial (RI-VL/ACD) y FRACCIÓN 1-C con superficie de 1,838.10 m2.

Por esta razón, esta Dirección no tiene inconveniente en reconocer las superficies mencionadas en el Punto I. de su escrito, en relación a la Fracción 1-A con una superficie de 38,574.14 m2 y la Fracción 1-B con superficie de 4,091.85 m2, como paso de infraestructura urbana por vialidad principal, no así los hechos relacionados con la posesión de las superficies establecidas y acordadas para la ejecución de las obras públicas de la Prolongación Carretera a Colotlán a partir del día 14 de septiembre del año 2006 y del “Nodo Carretera a Colotlán” a partir del 20 de julio del año 2015, toda vez que esta Dependencia, no cuenta con la información oficial relacionada con la posesión.

II. En relación a este Punto II de sus CONSIDERACIONES, esta Dirección desconoce esa información, por estar fuera de su competencia.

III. En relación a los oficios números 11211/JCS/2017/2-609 de fecha 17 de noviembre del año 2017 y 11211/JCS/2017/2-653 de fecha 17 de diciembre de 2017 por usted mencionados, comento que ambos oficios se encuentran en los archivos de esta Dirección y en ellos, quedan las siguientes anotaciones, en el primero; “Se autoriza la subdivisión de predio rústico ubicado en la Carretera a Colotlán-San Cristóbal de la Barranca, esquina con la Avenida Juan Gil Preciado (Carretera a Tesistán), con una superficie de 93,584.62 m2 denominado“ La Loma” y “La Bolsa”, en tres Fracciones Fracción 1-A con superficie de 87,654.67 m2, Fracción 1-B con una superficie de 4,091.85 m2 (RI-VL/ACD) y Fracción 1-C con superficie de 1,838.10 m2, indicándose en el mismo; … asimismo, es importante señalar que la presente autorización no implica de ningún modo, la modificación de su aprovechamiento actual ni la asignación de suelo urbanizado, uso del suelo, autorización de urbanización, licencia y/o permiso de edificación y/o construcción, ni el otorgamiento de certificado de habitabilidad, en las fracciones resultantes de la presente subdivisión; de tal modo que una vez que se pretenda desarrollar cada una de éstas, deberá llevarse a cabo el proceso de urbanización; de conformidad a lo establecido en el Título VIII “De Los Proyectos de Urbanización” del REGLAMENTO DE URBANIZACIÓN  DEL MUNICIPIO DE ZAPOPAN, JALISCO; además de cumplir con la Norma General 16 Áreas de Cesión para Destinos y demás disposiciones del Plan Parcial de Desarrollo Urbano vigente, denominado Distrito Urbano ZPN-11 “TESISTÁN”, reiterando que la presente autorización es únicamente para efectos de que el propietario esté en condiciones de lograr la escrituración de cada una de las fracciones resultantes.

Se reconoce la superficie de 4,091.85 m2 a cuenta de entrega anticipada de las áreas de cesión para destinos (ACD), que se generen a partir de que se lleve a cabo cualquier acción urbanística en las fracciones resultantes de la presente subdivisión, de conformidad con el artículo 251 de la Ley de Desarrollo Urbano del Estado de Jalisco entonces vigente y por tanto aplicable en este caso.

Para realizar cualquier trámite posterior ante esta Dependencia Municipal, deberá presentar la Escritura Pública de la fracción correspondiente, debidamente inscrita ante la Dirección del Registro Público de la Propiedad y el Comercio” Sic.

En relación a lo anterior se hace la aclaración que, en los oficios 11211/JCS/2017/2-609 y 11211/JCS/2017/2-653, se describió por error en su momento, el Plan Parcial de Desarrollo Urbano Distrito ZPN-11 “TESISTÁN”, siendo lo correcto ZPN-09 “BASE AÉREA -EL BAJÍO”, para la aplicación de los dos actos, con los cuales se reconoce con las afectaciones antes citadas.

En el segundo oficio se expide: la Subdivisión del Predio Rústico denominado “La Loma” y “La Bolsa”, con una superficie de 93,584.62 m2, que conforme a la copia simple que obra en el expediente, de la Escritura Pública 86,649 de fecha 24 de junio de 2016, pasada ante la Fe del Lic. Vidal González Duran Valencia, Notario Público Titular número 58 del Municipio de Guadalajara, Jalisco, mediante la cual se llevó a cabo la subdivisión del citado inmueble, resultando dos fracciones a) Fracción 1, con una superficie de 44,517.02 m2, b) Fracción 2 con una superficie de 49,080.53 m2, en el párrafo 2 del mismo oficio se menciona el acto del párrafo anterior, reconociendo las fracciones resultantes, y en el párrafo 3. Se describe; “En la subdivisión señalada en el punto anterior, se reconoció la superficie de 4,091.85 m2 a cuenta de entrega anticipada de las áreas de cesión para destinos (ACD), que se generen a partir de cualquier acción urbanística en las fracciones resultantes de dicha subdivisión, de conformidad con el artículo 251 de la Ley de Desarrollo Urbano del Estado de Jalisco entonces vigente y por tanto aplicable en este caso.

Asimismo, está Dirección no tiene inconveniente en que se reconozca la superficie de 4,091.85 m2 como entrega anticipada de las áreas de cesión para destinos (ACD) en las proporciones siguientes:

a) Una superficie de 2,045.93 m2 para la Fracción 1-A

b) Una superficie de 2,045.93 m2 para la Fracción 2.

En el último párrafo del mismo oficio se describe lo siguiente: Reiterando que el presente documento es únicamente para efectos de que el propietario, esté en condiciones de lograr la escrituración de cada una de las Fracciones resultantes y no implica de ningún modo, la modificación de su aprovechamiento actual ni la asignación de suelo urbanizado, uso del suelo, autorización de urbanización, licencia y/o permiso de edificación y/o construcción, ni el otorgamiento de certificado de habitabilidad, en las fracciones descritas; de tal modo que una vez que se pretenda desarrollar cada una de éstas, deberá llevarse a cabo el proceso de urbanización, de conformidad Título VIII “De Los Proyectos de Urbanización” del REGLAMENTO DE URBANIZACIÓN  DEL MUNICIPIO DE ZAPOPAN, JALISCO; además de cumplir con la Norma General 16 Áreas de Cesión para Destinos y demás disposiciones del Plan Parcial de Desarrollo Urbano vigente, denominado Distrito Urbano ZPN-11 “TESISTÁN” sic.
Respecto a este Punto III, de sus CONSIDERACIONES, se realizan las siguientes aclaraciones: La primera, es en relación, al oficio 150514/2007/2-048, expedido en respuesta al folio 36464, con fecha 17 de enero de 2007 a nombre de Sra. María Fanny Martín Chávez de Ochoa, firmado por parte del Director General de Obras Públicas y el Director de Control del Ordenamiento del Territorio, con el cual se le hace del conocimiento que para fin de que el H. Ayuntamiento dé por recibidas las obras de urbanización del Fraccionamiento “Jardines de la Fuentes”, “es necesario que se lleve a cabo mediante acto protocolizado ante Notario, toda vez que con anterioridad, el área a donar como vialidad, haya sido escriturada a nombre del H. Ayuntamiento, conforme a lo señalado en el Artículo 210 de la Ley de Desarrollo Urbano” sic. De igual manera que como se recomendó en los oficios antes señalados en este Punto III, estando sin escriturar hasta la fecha, la superficie de 4,091.85 m2, señalada como RI-VL/ACD, correspondiente a la Prolongación Carretera a Colotlán. En relación a la partición de las áreas de cesión de 4,091.85 m2 para la Fracción 1-A y Fracción 2, de acuerdo al escrito de conformidad a esta Dirección con folio 2959 con fecha 29 de agosto de 2023 del cual da fe el Licenciado Vidal González Duran Valencia, notario público número 58 de la ciudad de Guadalajara, Jalisco donde el Sr. Benjamín Pérez de Anda, manifiesta; “su conformidad para que la totalidad de las áreas afectadas en el predio en cuestión denominado” Fracción 1-B” con superficie de 4,091.85 m2, conforme la escritura pública, la autoridad Municipal lo reconozca a favor de la denominada “fracción 1-A”, propiedad de la Sra. María Fanny Ochoa Martin, toda vez que no tenemos derechos adquiridos sobre dicho predio, por lo que no tenemos inconveniente para que proceda conforme la solicitud referida en el tramite con número de folio 002469/23” Sic. Conforme a este escrito pasado ante la fe del Notario Público en comento, esta Dirección reconoce únicamente, que la fracción 1-B, con superficie de 4,091.85 m2, sea considerada como áreas de cesión para destinos en su totalidad para la “Fracción 1-A”.
IV. Se confirma por parte de esta Dirección lo señalado en el Oficio 150514/2006/2-0903 de fecha 14 de septiembre de 2006, en respuesta al folio 32609, en el cual el Arq. Ignacio Vázquez Ceceña, en su carácter de Director General de Obras Públicas, “… menciona que la fracción del predio de su propiedad, motivo de la afectación para la vialidad principal denominada Carretera a Colotlán, como se manifiesta en el Plan Parcial de Desarrollo Urbano 9/23 denominado “Antiguo Camino a Tesistán” y el cual señala una sección de afectación para dicha vialidad de 50.00 metros de paramento a paramento, y en  penúltimo y último párrafo del mismo oficio indica que conforme a la Ley de Desarrollo Urbano en su artículo 251, fracción V señala, que el Ayuntamiento podrá aceptar en permuta de áreas de cesión para destinos, los predios que se determinen destinar para obras de infraestructura básica y equipamiento urbano, cuando la causa de aportarlas se genere por acciones, causas y objetivos distintos a los elementos del proyecto del urbanizador, entrando en esta descripción las áreas afectadas por vialidades principales o de tipo regional.
Por lo anteriormente expuesto respecto de su petición, se podrá aceptar la permuta de las áreas de cesión por la superficie de la Prolongación de la Carretera a Colotlán, una vez que se realicen los trámites correspondientes para el otorgamiento de la licencia de urbanización del predio en cuestión” sic.
V. En relación a esta última CONSIDERACIÓN y mediante los anexos ingresados por usted, se da cuenta de la existencia de un convenio entre particulares en el cual se aprecia el sello de recepción por parte de la entonces Dirección General de Obras Públicas, con fecha 18 de agosto de 2006, el cual queda como parte de los antecedentes del presente expediente como un CONVENIO DE COLABORACIÓN para que la Empresa CASAS JAVER, S.A. de C.V., realizara la urbanización de la vialidad Prolongación Carretera a Colotlán, que daría acceso al fraccionamiento “Jardines de las Fuentes”, a través de la parte afectada de su predio, como restricción por paso de infraestructura vial, con una superficie de 4,091.85 m2, misma que ya se había mencionado, que si se podía tomar como área de cesión para destinos para la FRACCIÓN 1-A, conforme al artículo 251 de la Ley de Desarrollo Urbano del Estado de Jalisco, vigente en ese momento de la autorización de la Licencia de Urbanización, del fraccionamiento “Jardines de las Fuentes”.
VI. En relación a su SOLICITUD ESPECÍFICA, le comento que se recibió en esta Dirección, el Oficio número DGJI/DTTCR/401/2024 con fecha 01 de febrero de 2024 de la Dirección General Jurídica de Infraestructura y la  Dirección de Tenencia de la Tierra, ambos pertenecientes a la Secretaria de Infraestructura y Obra Pública (SIOP) con el cual, “… comunican que se tiene conocimiento de la existencia de un acuerdo de entrega-recepción de posesión de fecha 20 de julio de 2015 signada por los Arquitectos Alberto Aldana Martínez, en su carácter de representante legal de Elena Aldana Martínez, Benjamín Pérez de Anda, en su calidad de representante legal de Inmobiliaria y Arrendadora Plaza Tolsá, S.A. de C.V., e Inmobiliaria y Arrendadora Martínez de Anda, S.A. de C.V., así como por la C. María Fanny Ochoa Martín, en el que se advierte que hacen entrega de la posesión temporal a favor de ” LA SIOP”, de la superficie de terrenos necesaria, para que esta lleve a cabo la ejecución de la obra denominada “CONSTRUCCIÓN DE SOLUCIÓN VIAL DE CARRETERA TESISTÁN CRUCE CARRETERA COLOTLÁN Y AMPLIACIÓN DE VIALIDAD A 4 CARRILES CARRETERA COLOTLÁN, PRIMERA ETAPA, MUNICIPIO DE ZAPOPAN”, por lo que se tienen indicios que desde dicha data, esta Secretaría ha ostentado la posesión temporal de una superficie aproximada, para el caso que nos ocupa, de 1,650.05 m2.

Así mismo, comunico que actualmente dicha Secretaría se encuentra ejecutando la obra denominada “Nodo Vial Carretera Colotlán”, de acuerdo con los planos de proyecto “Construcciones de Solución Vial de Carretera Tesistán Cruce Carretera Colotlán y Ampliación a 4 Carriles Carretera Colotlán, Primera Etapa, Municipio de Zapopan”, y por lo que se refiere al predio identificado como 1-A, propiedad de la C. María Fanny Ochoa Martín, de acuerdo al proyecto al año 2023, se requieren 1,886.69 m2, aproximadamente para la ejecución del citado proyecto.

Finalmente, haciendo una búsqueda en los archivos de esa Secretaría, se tiene registro que se encuentran vigentes los contratos de obra pública siguientes: SIOP-E-IV-OB-CSS-1750-2023, SIOP-E-IV-OB-CSS-1935-2023 y SIOP-E-IV-OB-CSS-1936-2023, para la ejecución de los trabajos “CONSTRUCCIÓN DEL NODO COLOTLÁN, UBICADO EN LA AV. JUAN GIL PRECIADO A SU CRUCE CON LA CARRETERA A COLOTLÁN, MUNICIPIO DE ZAPOPAN, JALISCO”, FRENTES 9, 10 y 12, respectivamente” sic.

Por lo tanto, en función de los antecedentes ya relacionados, esta Dirección, aclara que, el acuerdo de entrega-recepción de posesión de fecha 20 de julio de 2015, que se menciona en el oficio anterior, no es competencia de esta Dirección de carácter técnico pronunciarse al respecto, sin embargo, para tal efecto se giraron oficios 09102/JCS/2024/2-0011 y 09102/JCS/2024/2-0012, a las Instancias correspondientes, Sindicatura Municipal y Secretaría del Ayuntamiento, respectivamente, para que se pronuncien al respecto, conforme al Acuerdo proporcionado por usted mediante copia simple en los anexos al folio que nos ocupa y que señalan a estas Autoridades Municipales. 

En relación con la ratificación y reconocimiento de entrega anticipada de las dos áreas de cesión para destinos (ACD) por las afectaciones de las obras ejecutadas en vialidades primarias, comento, que se emite el reconocimiento de conformidad con los antecedentes citados referentes a la afectación (RI-VL/ACD)de la superficie de 4,091.85 m2 correspondiente a la Fracción 1-B, que se señaló en los oficios números 11211/JCS/2017/2-609 de fecha 17 de noviembre del año 2017 y 11211/JCS/2017/2-653 de fecha 17 de diciembre de 2017. En este sentido y de conformidad con la estructura vial prevista para restricción por nodo vial (RI-NV), en el Plan Parcial de Desarrollo Urbano 9/23 “Antiguo Camino a Tesistán”,  de la cual la Secretaría de Infraestructura y Obra Pública (SIOP) presumiblemente cuenta con la posesión temporal (desde el 20 de julio de 2015) y que se cuantifica en una superficie de 1,886.69 m2 conforme al oficio referido, esta Dirección considera factible la entrega anticipada únicamente de las áreas de cesión para destinos en las superficies indicadas, señalando la Modificación a la Subdivisión existente como el procedimiento administrativo que se deberá cumplir, a efectos de obtener la acreditación de la entrega anticipada a favor de este Municipio, en continuidad a los actos administrativos en el inmueble que nos ocupa y que manifiesta antecedentes documentales de la primer afectación que datan del 14 de septiembre de 2006 según el oficio 150514/2006/2-0903.

Es importante señalar que dicho acto deberá ser protocolizado ante Notario Público a favor del Municipio y cumpliendo las disposiciones legales aplicables.

Por último, es importante aclarar que el presente oficio, no exenta al predio de que al momento de desarrollarse, deba de cumplir con las obligaciones que en materia de desarrollo urbano está sujeto, para obtener su Licencia de Urbanización.

Sin otro particular de momento, quedo de usted.

…”

3. Con fecha 18 dieciocho de julio de 2024 dos mil veinticuatro, mediante oficio número 09102/JCS/2024/2-106, folio: 0326/2024, signado por el Jefe de la Unidad de Administración y Gestión Urbana, Encargado del Despacho de la Dirección de Ordenamiento del Territorio, de conformidad con el artículo 81 del Reglamento de la Administración Pública Municipal de Zapopan, Jalisco, y al acuerdo de suplencia de fecha 04 cuatro de julio de 2024 dos mil veinticuatro, emitido por la Presidenta Municipal Ana Isaura Amador Nieto, el Arquitecto Juan Antonio Delgado Aguirre, dando contestación a oficio suscrito por la parte solicitante, en los siguientes términos:
“…

Me refiero a su escrito con número de folio 000326/2024, en el que solicita la RECONSIDERACIÓN PARA EL USO DEL SUELO MIXTO DISTRITAL INTENSIDAD ALTA [AU/MD-4 (237); RU-ESP13-MP/MD-4(14)] de conformidad con el DICTAMEN DE TRAZO, USOS Y DESTINOS ESPECÍFICOS (DTU-17-1644) de fecha 12 de septiembre de 2017, y para tal efecto se trascribe el siguiente texto de su solicitud, en el que usted comparece a:

EXPONER:

Por medio del presente oficio comparezco ante esta instancia a SOLICITAR LA RECONSIDERACIÓN PARA EL USO DE SUELO MIXTO DISTRITAL INTENSIDAD ALTA [AU/MD-4 (237); RU-ESP13-MP/MD-4(14)] de conformidad con el DICTÁMEN DE TRAZOS, USOS Y DESTINOS ESPECIFÍCOS (DTU-17-1644) de fecha 12 de septiembre de 2017, mediante el cual se realizó el trámite de subdivisión de la superficie afectada desde el año 2005, a partir de dicho trámite denominada “FRACCIÓN 1-B” resultante del trazo y urbanización de la vialidad principal denominada “Prolongación de la Carretera a Colotlán” (RI-VL) permitiendo su conectividad hasta el denominado “Antiguo Camino a Tesistán”, con afectación sobre una superficie de 4,091.85 m2 (cuatro mil noventa y un metros ochenta y cinco decímetros cuadrados) (plano de referencia adjunto al presente oficio). Al respecto de dicho predio, cabe destacar la ACEPTACIÓN POR PARTE DE LA AUTORIDAD MUNICIPAL A LA SOLICITUD DE ENTREGA-RECEPCIÓN ANTICIPADA A CUENTA DE ÁREAS DE CESIÓN PARA DESTINOS (RI-VL / ACD) de conformidad con los alcances del Convenio celebrado entre la propietaria y los urbanizadores, la consecuente acta de protocolización ante la fe de notario público al momento de la entrega de la obra sin observaciones por parte de Obras Públicas del Ayuntamiento de Zapopan, así como el resolutivo de fecha 11 (once) de diciembre de 2017, con número de expediente 11211/2017/2-653 con folio número 5710/2017 (Sic).

Por otro lado, hago referencia al “ACUERDO DE ENTREGA — RECEPCIÓN DE POSESIÓN", de fecha 20 de julio del 2015, que contiene planos adjuntos sellados y firmados por funcionarios representantes de la SIOP y los particulares afectados por dicha obra; mediante el cual se formalizó la entrega-recepción de posesión temporal por parte de la SIOP y se dio la posesión que permitió dar inicio de la obra vial, que en su momento contemplaba una superficie afectada de 1,702.23 m2 (un mil setecientos dos metros veintitrés decímetros cuadrados) para que sobre ésta se ejecutara la infraestructura vial primaria del denominado “Nodo Carretera a Colotlán”, conforme al acuerdo referido. Conforme a los hechos, partir de finales de julio de 2015 se realizaron trabajos de corte y nivelación por parte de la contratista de la obra en toda la superficie afectada en los dos frentes de mi predio sobre la Av. Juan Gil Preciado y Prolongación Carretera a Colotlán (Sic).

Asimismo, con fundamento y en apego al cumplimiento de la Ley General de Asentamientos Humanos Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano (LGAHOTDU), que establece en su Artículo 52:

“La legislación estatal en la materia señalará los requisitos y alcances de las acciones de Fundación, Conservación, Mejoramiento y Crecimiento de los Centros de Población, y establecerá las disposiciones para:

I. La asignación de Usos del suelo y Destinos compatibles, promoviendo la mezcla de Usos del suelo mixtos, procurando integrar las zonas residenciales, comerciales y centros de trabajo, impidiendo la expansión física desordenada de los centros de población y la adecuada estructura vial;

II. …”

Finalmente, también con fundamento y en apego al Reglamento de Urbanización del Municipio de Zapopan, Jalisco, en su título VIII “De Los Proyectos De Urbanización”, además de la Norma General 16 “Áreas de Cesión para Destinos”, con relación a la superficie pendiente por garantizar y demás disposiciones del Plan Parcial de Desarrollo Urbano entonces vigente, denominado Distrito Urbano ZPN-9 “Base Aérea - El Bajío”, y por tanto aplicable en este caso;(Sic) petición que se hace bajo las siguientes (Sic).

CONSIDERACIONES:

1. Que son dos predios de mi propiedad, los cuales acredito con el testimonio de la Escritura Pública Número 93,992 (nueve, tres, nueve, nueve, dos), de fecha 27 (veintisiete) de marzo de 2018 (dos mil dieciocho), pasada ante la fe del Notario Lic. Vidal González Durán Valencia, Notaria No. 58 (cincuenta y ocho) de la Ciudad de Guadalajara, Jalisco, de las denominadas "FRACCIÓN 1-A” y "FRACCIÓN 1-B” con superficies de 38,574.14 m2 (treinta y ocho mil quinientos setenta y cuatro metros y catorce decímetros cuadrados) y 4,091.85 m2 (cuatro mil noventa y uno metros y ochenta y cinco decímetros cuadrados), respectivamente; debidamente inscritos ante el Registro Público de la Propiedad y de Comercio, mediante los números de folio real 1027731 (uno, cero, dos, siete, siete, tres, uno) y 1010850 (uno, cero, uno, cero, ocho, cinco, cero), e inscritos en el Catastro Municipal de Zapopan, bajo las cuentas prediales  CURT 1401212001000106000400107000000 y 1401212001000106000400108000000 respectivamente; manifiesto bajo protesta de decir verdad que han sido afectados con la entrega anticipada de posesión de las superficies establecidas y acordadas para la ejecución de las obras públicas de la Prolongación Carretera a Colotlán a partir del 14 de septiembre del año 2006 y del “Nodo Carretera a Colotlán” a partir del 20 de julio del año 2015.(Sic).

2. Que mediante oficio número 150514/2006/2-0903 emitido por la Dirección General de Obras Públicas del H. Ayuntamiento de Zapopan de fecha 14 de septiembre de 2006, con relación a la solicitud por escrito emitido por conducto de la entonces propietaria del predio, MARÍA FANNY MARTÍN CHÁVEZ DE OCHOA, fallecida y madre de quien suscribe, dirigido a la Dirección de Obras Públicas del Ayuntamiento de Zapopan, ingresado el día 18 de agosto del año 2006, donde se manifiesta la intención de urbanizar y ceder la porción afectada de terreno de su propiedad v refiere a una superficie de 4,091.85 m2 (cuatro mil noventa y un metros ochenta y cinco decímetros cuadrados) para que sobre esta fuera urbanizada la Prolongación de la Carretera a Colotlán; la resolución emitida por conducto de dicha instancia del H. Ayuntamiento de Zapopan establece que se podrá aceptar la permuta como entrega anticipada de las áreas de cesión para destinos (ACD), de conformidad con el Plan Parcial de Desarrollo Urbano 9/23 “Antiguo Camino a Tesistán” de Zapopan, entonces vigente, en el cual señala una sección de afectación para dicha vialidad de 50.00 (cincuenta) metros de paramento a paramento. En el mismo escrito referido en el párrafo anterior se establece que dicha ampliación sea realizada mediante CONVENIO DE COLABORACIÓN que celebraron por una parte la empresa CASAS JAVER, S.A. DE C.V. en su carácter de desarrollador, y por la otra parte la señora MARÍA FANNY MARTÍN CHÁVEZ DE OCHOA, como la entonces propietaria, con la urbanización a cargo de la empresa. En dicho escrito queda de manifiesto la intención por parte de la entonces propietaria de urbanizar la vialidad y posteriormente ceder dicha porción de terreno, toda vez que por ser considerada como vialidad primaria ya era susceptible de tomarse a cuenta de las áreas de cesión para destinos de conformidad con la entonces vigente Ley de Desarrollo Urbano del Estado de Jalisco.(Sic).

3. Que mediante los oficios números 11211/JCS/2017/2-609 de fecha 17 de noviembre del año 2017 y 11211/JCS/2017/2-653 de fecha 17 de diciembre del año 2017, respectivamente, emitidos por parte de la Dirección de Ordenamiento Territorial del H. Ayuntamiento de Zapopan, la autoridad procede con la autorización de la subdivisión del predio ubicado en las inmediaciones del poblado de Tesistán, formado de los potreros conocidos con los nombres “La Loma” y “La Bolsa” que antes constituyeron parte del conocido con el nombre “El Llano”, para entonces conformado por una superficie aproximada de 93,584.62 m2 (noventa y tres mil quinientos ochenta y cuatro metros sesenta y dos decímetros cuadrados). En ambos oficios queda de manifiesto no haber inconveniente por parte de dicha instancia en reconocer la superficie de 4,091.85 m2 (cuatro mil noventa y uno metros y ochenta y cinco decímetros cuadrados) como entrega anticipada de las áreas de cesión para destinos (ACD), de conformidad con el Artículo 251 de la Ley de Desarrollo Urbano del Estado de Jalisco, localizado dentro del Plan Parcial de Desarrollo Urbano 9/23 “Antiguo Camino a Tesistán” de Zapopan, Jalisco, entonces vigente y por tanto aplicable en este caso, que otorga el uso de suelo Mixto Distrital Intensidad Alta (MD-4). Dicho oficio establece que el reconocimiento se aplicará cuando se lleve a cabo la escrituración a favor de Municipio del predio denominado “FRACCIÓN 1-B” (RI-VL / ACD), con una superficie de 4,091.85 m2 (cuatro mil noventa y un metros ochenta y cinco decímetros cuadrados), de conformidad con los alcances del convenio aceptado por la Autoridad Municipal mediante el cual se realizó la urbanización de la vialidad primaria “Prolongación de Carretera a Colotlán” y la recepción de la misma ante la fe de notario público. Se incluyen copias simples de los oficios emitidos por la Dirección de Ordenamiento Territorial referidos en este párrafo adjuntos al presente oficio. (Sic).

4. Que a partir del día 25 de septiembre de 2017 se presentaron las versiones de consulta pública de los planes parciales de desarrollo urbano del municipio de Zapopan para su revisión correspondiente al proceso de actualización de los mismos. Cabe destacar que en el caso de los predios de mi propiedad no presentaron modificación alguna por lo que manifiesto bajo protesta de decir verdad que en la versión presentada se mantenía el mismo uso de suelo Mixto Distrital Intensidad Alta (AU/MD-4) entonces vigente. No obstante, con el objeto de tener elementos suficientes de certeza se realizaron posteriormente nuevos trámites de Dictamen de Trazos, Usos y Destinos Específicos (DTU-2018-1290) de fecha 31 de julio de 2018 donde establece el mismo uso de suelo Mixto Distrital Intensidad Alta (RU-ESP-MP/MD-4 (14). Por otro lado se realizaron trámites ante el organismo denominado SIAPA de solicitud de viabilidad de otorgamiento de los servicios públicos de agua potable y alcantarillado (expediente SIAPA UR-678/2018) donde también otorga viabilidad del servicio requerido con uso de suelo Mixto Distrital Intensidad Alta (MD-4) para el predio de mi propiedad. Posteriormente con fecha de expedición 25 de octubre de 2023 se realizó el trámite de ratificación ante el SIAPA, el cual emitió su respuesta mediante el oficio S.F.M. 1101/2023 donde manifiesta viable el otorgamiento del servicio de agua potable y alcantarillado para el uso de suelo Mixto Distrital Intensidad Alta (MD-4) entonces vigente y por lo tanto aplicable en este caso. Se incluyen copias simples de los oficios referidos en este párrafo adjuntos al presente oficio. (Sic).

5. Que el pasado día miércoles 12 de julio de 2023 se sostuvieron dos reuniones con representantes de la Dirección de Obras Públicas del Ayuntamiento de Zapopan y de la Secretaria de Infraestructura y Obra Pública del Gobierno de Estado de Jalisco, siendo convocada en mi carácter de propietario afectado por la obra pública “Nodo Carretera a Colotlán”, ubicado en el entronque con Av. Juan Gil Preciado (Carretera a Tesistán), para informarnos sobre la obra formalmente reiniciada a partir del 19 de julio de 2023, misma que quedó inconclusa y en abandono a lo largo de ocho años por razones que desconozco luego de haber celebrado el “Acuerdo de Entrega—Recepción de Posesión” con planos adjuntos de fecha 20 de julio del 2015, mediante el cual se formalizó la entrega-recepción de posesión y refiere a una superficie afectada para entonces de 1,702.23 m2 (un mil setecientos dos metros veintitrés decímetros cuadrados) para la ejecución de la infraestructura vial primaria “Nodo Carretera a Colotlán”, conforme al acuerdo referido. En términos generales, se inició la obra pública parcialmente enfocándose principalmente sobre el costado oriente del nodo en el entronque con la carretera a Colotlán. Desde entonces y hasta mediados del mes de julio de 2023, fue que me citaron para informar sobre el nuevo proyecto modificado de forma considerable respecto al originalmente previsto y que, conforme al programa de ejecución de la obra, se tenía previsto reanudar a partir del mes de agosto de 2023 para concluir en su totalidad conforme a programa de obra hacia finales del mes de diciembre del año en curso, según se informó en sesión pública informativa sobre dicha obra, celebrada en el Centro Integral de Servicios de Zapopan (CISZ) el día 13 de julio de 2023. Se incluye fotogrametría con imágenes satelitales de Google Earth para constatar la intervención parcial de la obra sobre mis predios a lo largo de más de ocho años transcurridos junto al presente oficio.(Sic).

6. Que mediante el oficio 11211/JCS/2023/2-153 con folio número 2459/2023 de fecha 07 de agosto de 2023, emitido por el titular de la Dirección de Ordenamiento Territorial del Ayuntamiento de Zapopan, Lic. Juan Pablo Magaña Vázquez, dirigido al titular de la Secretaria de Infraestructura y Obra Pública del Gobierno del Estado de Jalisco (SIOP), Mtro. David Miguel Zamora Bueno, solicita la ratificación de la posesión temporal vigente a favor de la SIOP o de ser el caso, informe la existencia de proyectos de infraestructura o contratos en vigor que actúen sobre la superficie afectada de los predios de mi propiedad “FRACCIÓN 1-A” y “FRACCIÓN 1-B”, respectivamente. Dicho oficio recibido por la SIOP con fecha 17 de agosto de 2023. En atención al seguimiento de dicha solicitud de la cual tuve conocimiento, mediante un oficio dirigido a la Dirección General Jurídica de la SIOP, ingresado con folio número 005917 de fecha 27 de octubre de 2023, solicité copia original del oficio y anexos que en su momento emita la SIOP en respuesta a la solicitud de la Dirección de Ordenamiento Territorial del Ayuntamiento de Zapopan; con respecto a la solicitud realizada por mi conducto manifiesto bajo protesta de decir verdad que a la fecha no obtuve respuesta por parte de la SIOP. Se incluyen copias simples de los dos oficios referidos en este párrafo adjuntos al presente oficio (Sic).

7. Que el día jueves 19 de octubre de 2023, en reunión con funcionarios de la Dirección Jurídica de la Secretaria de Infraestructura y Obra Pública del Gobierno de Estado de Jalisco (SIOP), siendo convocada en mi carácter de propietario afectado por la obra pública “Nodo Carretera a Colotlán” ubicado en el entronque con Av. Juan Gil Preciado (Carretera a Tesistán)”, asistiendo en mi representación debidamente acreditado el Señor Alberto Orozco Ochoa, se ratificó verbalmente el reconocimiento de la entrega—recepción de posesión temporal de la superficie afectada por la obra vial del “Nodo Carretera a Colotlán” de conformidad con los términos contenidos en el “ACUERDO DE ENTREGA - RECEPCIÓN DE POSESIÓN”, de fecha 20 de julio del 2015, que contiene planos adjuntos sellados y firmados por funcionarios representantes de la SIOP y los particulares afectados por dicha obra; mediante el cual se formalizó la entrega-recepción de posesión temporal por parte de la SIOP. En dicha reunión, se presentó el nuevo proyecto ejecutivo del nodo vial para su revisión, mismo que se aprobó con la rectificación respecto al área de afectación sobre una superficie de 1,886.69 m2 (un mil ochocientos ochenta y seis metros sesenta y nueve decímetros cuadrados) conforme al nuevo proyecto ejecutivo de la infraestructura vial primaria “Nodo Carretera a Colotlán”(NI-NV) en el predio de mi propiedad denominado “FRACCIÓN 1-A” (Sic).

Cabe señalar que en esa fecha la obra pública tenía de reiniciada aproximadamente tres meses y para entonces ya se realizaban trabajos de pavimentación sobre la superficie afectada desde finales de julio de 2015 en los dos frentes de mi predio sobre la Av. Juan Gil Preciado y Prolongación Carretera a Colotlán. Se incluye el plano actualizado de la afectación del nuevo proyecto de nodo vial denominada “RI-NV” elaborado y presentado por la SIOP, validado por mi parte ante funcionarios de la Dirección General Jurídica de la SIOP en reunión celebrada el día 19 de octubre de 2023, a cuenta de entrega anticipada de áreas de cesión para destino (ACD), adjunto presente oficio (Sic).

8. Que el día 8 de enero de 2024, en reunión celebrada con el titular de la Dirección de Ordenamiento Territorial del Ayuntamiento de Zapopan, se me informa que aún no se tenía respuesta al oficio de solicitud de ratificación de resolutivo para entrega anticipada de áreas de cesión para destinos (ACD) con número de folio 002469/23 ingresado el día 21 de julio de 2023, mismo que contiene en sus anexos toda la información de soporte debidamente cotejada, habiendo presentado cada uno de sus anexos en originales al momento de recibirlos, razón por la cual se omite presentar nuevamente toda la documentación de soporte aquí referida de nueva cuenta, toda vez que el presente oficio está directamente relacionado al trámite anterior que aún sigue sin respuesta y teniendo en cuenta que la Autoridad Municipal ya cuenta con dicha documentación de soporte a la mano en el expediente con número de folio 002469/23 recibido con fecha 21 de julio de 2023 (Sic).

Por las consideraciones aquí debidamente expuestas ante Usted, toda vez que manifiesto haber actuado de buena fe en todo momento ante la Autoridad Municipal para la entrega-recepción de posesión de ambas superficies afectadas tanto por la obra vial que urbanizamos y cedimos de conformidad con el oficio 150514/2006/2-0903 con folio número 32609 de fecha 14 de septiembre de 2006 y, posteriormente con la obra pública del nodo vial afectada a partir del multicitado “Acuerdo de Entrega — Recepción de Posesión” de fecha 20 de julio de 2015, misma obra pública que desde el año 2016 quedó abandonada e inconclusa a lo largo de más ocho años por razones que desconozco hasta en tanto se reiniciaron los trabajos de la obra del nodo vial a partir de finales de julio de 2023; y toda vez que a la fecha siguen afectando mi patrimonio sobre ambos frentes de mis predios denominados “FRACCIÓN 1-A” y “ FRACCIÓN 1-B” por los trabajos de la obra del nodo vial (Sic). 

Al respecto le comento lo siguiente:
Con la finalidad de que se le dé respuesta a cada punto de su solicitud, se hace la siguiente acotación, en relación a que la Dirección de Ordenamiento del Territorio, es una DIRECCIÓN TÉCNICA, de acuerdo al siguiente sustento legal: 

· Con fecha 09 de octubre de 2015, se aprobó el Reglamento de la Administración Pública Municipal de Zapopan, Jalisco, mismo que fue abrogado el 28 de septiembre de 2021, entrando en vigor el Nuevo Reglamento de la Administración Pública Municipal de Zapopan, Jalisco y establece en sus artículos:

Artículo 1°. El presente reglamento regula la organización y funcionamiento de las dependencias que conforman la administración pública municipal, se expide de conformidad con lo dispuesto en los artículos 115, fracciones I y II de la Constitución Política de los Estados Unidos Mexicanos; 73, fracción I, 77, fracción II de la Constitución Política del Estado de Jalisco; 40, fracción II, 44 y 60 de la Ley del Gobierno y la Administración Pública Municipal del Estado de Jalisco; 

Artículo 3°. Son autoridades responsables de aplicar el presente ordenamiento y de vigilar su observancia y cumplimiento, el Ayuntamiento, el Presidente Municipal, los titulares de las dependencias y entidades, y demás servidores públicos municipales, en el ámbito de su respectiva competencia; y   

Artículo 4°. Las atribuciones conferidas en este reglamento a las dependencias municipales, deben ser ejercidas por los titulares de las mismas, auxiliándose para ello con los servidores públicos a su cargo, de conformidad con lo dispuesto en este ordenamiento y en la demás normatividad aplicable.

De ahí es, por lo que esta Dirección se pronunciara en los temas de su competencia.

Ahora bien, en relación a las ocho CONSIDERACIONES por ustedes expuestas en su escrito Folio 326/24, (no numeradas) y conforme a su mismo orden, le comento:

1. De acuerdo a la consideración primera, conforme a la copia simple que obra en los archivos de esta Dirección, de la Escritura Pública número 93,992, pasada ante la Fe del Notario Público número 50, Licenciado Vidal González Durán Valencia, con la cual acredita su propiedad de la FRACCIÓN 1-A y FRACCIÓN 1-B, con superficies de 38,574.14 m2 y 4,091.85 m2, manifestando que ambas fueron afectadas por entrega anticipada de posesión de las superficies establecidas y acordadas para la ejecución de obras a partir del 14 de septiembre de 2006 y a partir de 20 de julio de 2015;  y de acuerdo al oficio 09102/JCS/2024/2-030 emitido por esta Dirección, se reconoce que el predio de 93,584.62 m2 fue subdividido, para que una de las fracciones resultantes de 4,091.85 m2, quedara como restricción por paso de infraestructura vial, denominada prolongación carretera a Colotlán (RI-VL/ACD) y en el mismo oficio se reconoce la superficie de 1,886.69 m2 de la cual la SIOP (Secretaria de Infraestructura y Obras Públicas) cuenta con la posesión temporal, al respecto le comento que ambas superficies, podrán ser tomadas a cuenta de áreas de cesión para destinos.
2. Consideración segunda, conforme al escrito de referencia Folio 32609 de fecha 18 de agosto de 2006, en el cual manifiesta la propietaria, la intención de ceder al H. Ayuntamiento una porción del terreno, para que sea urbanizada, la continuación de la avenida Colotlán, en una superficie aproximada de 4,091.85 m2 y que dicha superficie sea tomada a cuenta de áreas de cesión para destinos, por ser vialidad primaria,  de acuerdo al oficio 150514/2006/2-0903, de respuesta por el entonces Director General de Obras Públicas, en el cual se establece: Que entre otras acciones relativas a las obras de urbanización se comprende:

III. Los elementos de la vialidad, como calles, banquetas, andadores, estacionamiento para vehículos…. Etc (Art. 202).

En este mismo oficio se estipula que: se podrá aceptar la permuta de las áreas de cesión para destinos por la superficie de la prolongación carretera a Colotlán, una vez que se realicen los trámites correspondientes para el otorgamiento de la licencia de urbanización, esta Dirección coincide conforme al oficio 150514/2006/2-0903 que la acción de urbanización dentro de su predio, comenzó, una vez que fue permitida la urbanización de la superficie de 4,091.85 m2, para la prolongación carretera a Colotlán, reconocida esta obra, a partir del oficio 150514/2006/2-1077 con fecha 15 de noviembre de 2006 emitido por la Dirección General de Obras Públicas, ahora bien, en relación a si se podrá tomar como área de cesión para destinos, se ratifica lo señalado en el oficio 09102/JCS/2024/2-030 emitido por esta Dirección.

3. De acuerdo a la consideración tercera, conforme a los oficios números 11211/JCS/2017/2-609 de fecha 17 de noviembre del año 2017 y 11211/JCS/2017/2-653 de fecha 17 de diciembre de 2017 y al oficio 09102/JCS/2024/2-030 emitido por esta Dirección, se reconoce que la FRACCIÓN 1-B con superficie de 4,091.85 m2, sea tomada a cuenta de áreas de cesión para destinos, así mismo conforme al oficio 150514/2006/2-0903 de fecha 14 de septiembre y al oficio 150514/2006/2-1077 con fecha 15 de noviembre de 2006, con los cuales se reconoce el inicio de la urbanización de la prolongación carretera a Colotlán, en esa fecha estaba vigente el “Plan Parcial de Desarrollo Urbano Subdistrito Urbano ZPN-9/23 Antiguo Camino a Tesistán”, mismo, que establecía para el predio, lo siguiente: Reserva urbana a mediano plazo con el uso habitacional densidad alta (RU-MP/H4), en la parte este del predio y colindante a la prolongación carretera a Colotlán, como Reserva urbana a mediano plazo con el uso comercios y servicios centrales intensidad alta (CS-C4), Restricción por nodo vial (RI-NV) y Restricción por paso de infraestructura vial, para una vialidad sub colectora con una sección total de 15.00 metros.

4. Conforme a la consideración cuarta, se reconoce que el predio de su propiedad, mantenía los usos señalados en el párrafo que antecede, de acuerdo a la fecha de reconocimiento, de que se está llevando a cabo la obra de urbanización por parte de la empresa CASAS JAVER S.A. DE C.V., de la prolongación carretera a Colotlán, en el oficio 150514/2006/2-1077 con fecha 15 de noviembre de 2006, de igual manera, usted presenta copias simples de los oficios S.F.M. 1101/2023 donde manifiesta viable el otorgamiento del servicio de agua potable y alcantarillado, para el uso mixto Distrital Intensidad Alta (MD-4), para el predio ubicado en la Avenida Juan Gil Preciado S/N entre las calles Prolongación carretera a Colotlán y Avenida Jardines de Las Fuentes, sin colonia, en una superficie aproximada de 38,574.14 m2, Dictamen de Uso del Suelo No. DTU-2018-1290, en el Municipio de Zapopan, expediente SIAPA/UR-678-2018, por lo tanto de acuerdo a estos antecedentes; de acuerdo a lo establecido en el Código Urbano para el Estado de Jalisco, aprobado el 28 de agosto de 2008 y publicado el 10 de septiembre de 2008, que entró en vigor el 01 de enero de 2009, última reforma del 28 de marzo de 2023, publicada en el Diario Oficial, en el TRANSITORIO Decimo, señala: Los urbanizadores que estén tramitando la autorización de acciones urbanísticas o los promovente de proyectos de edificación, podrán optar por continuar su procedimiento, o bien, presentar una nueva solicitud conforme a las disposiciones del presente Código.
Con lo señalado en este transitorio, y una vez que usted presento su solicitud de Dictamen de Trazo Usos y Destinos Específicos DTU-2018-1290 y su solicitud de Viabilidad para el uso Mixto Distrital 

Intensidad Alta (MD-4), en lugar de los usos establecidos en el Plan Parcial de 2006, mencionados en el párrafo tercero que antecede, así como usted mismo lo describe en el Folio que nos ocupa, se toma la normativa emitida al momento de ambos actos administrativos.
5. En relación a esta consideración quinta, como usted mismo lo describe, que el pasado 12 de julio de 2023, sostuvieron reuniones con representantes de la Dirección de Obras Públicas y de la Secretaría de Infraestructura y Obras Públicas del Gobierno del Estado de Jalisco y el firmante del presente Folio 00326/24, como usted lo cito, esta Dirección no fue convocada, por lo tanto, esta Dirección, no se puede pronunciar al respecto.
6. En relación a esta consideración sexta al oficio 11211/JCS/2023/2-153 con folio 2459/2023 de fecha 07 de agosto, esta Dirección, efectivamente giro el oficio de referencia, a la SIOP, respuesta que fue atendida por parte de esa Secretaria con el Oficio número DGJI/DTTCR/401/2024 con fecha 01 de febrero de 2024, señalado en la respuesta que se le dio a usted con el oficio 09102/JCS/2024/2-030 emitido por esta Dirección.

7. Con respecto a la consideración séptima esta Dirección fue notificada mediante oficio DGJI/DTTCR/0401/2024 de fecha 01 de febrero de 2024 suscrito por la Secretaría de Infraestructura y Obras Públicas del Gobierno del Estado mediante el cual presume la posesión temporal de la denominada “FRACCION 1-A” desde el 20 de julio de 2015 y que actualmente se cuantifica en una superficie de 1,886.69 m2, e informa que actualmente se encuentra ejecutando la obra denominada Nodo Vial Carretera Colotlán por lo que se ratifica lo señalado en el oficio 09102/JCS/2024/2-030 emitido por esta Dirección.
8. En relación a esta consideración octava, donde menciona que el día 8 de enero de 2024 estuvo en reunión con el titular de la Dirección de Ordenamiento Territorial del Ayuntamiento de Zapopan, donde se le informa que aún no se tenía respuesta al oficio de solicitud de ratificación de resolutivo para entrega anticipada de áreas de cesión parea destinos (ACD) con número de Folio 002469/23 ingresado el 21 de julio de 2023.

Así mismo menciona, que: por las consideraciones aquí debidamente expuestas ante Usted, toda vez que manifiesto haber actuado de buena fe en todo momento ante la Autoridad Municipal para la entrega-recepción de posesión de ambas superficies afectadas tanto por la obra vial que urbanizamos y cedimos de conformidad con el oficio 150514/2006/2-0903 con folio número 32609 de fecha 14 de septiembre de 2006 y, posteriormente con la obra pública del nodo vial afectada a partir del multicitado “Acuerdo de Entrega — Recepción de Posesión” de fecha 20 de julio de 2015, misma obra pública que desde el año 2016 quedó abandonada e inconclusa a lo largo de más ocho años por razones que desconozco hasta en tanto se reiniciaron los trabajos de la obra del nodo vial a partir de finales de julio de 2023; y toda vez que a la fecha siguen afectando mi patrimonio sobre ambos frentes de mis predios denominados “FRACCIÓN 1-A” y “ FRACCIÓN 1-B” por los trabajos de la obra del nodo vial, a este respecto se ratifica lo señalado en el oficio 09102/JCS/2024/2-030 emitido por esta Dirección.

Continuando con su escrito, se cita su solicitud:

SOLICITO:

PRIMERO. — Se realicen las gestiones necesarias para que la Autoridad Municipal por conducto de la Dirección de Ordenamiento Territorial y las demás que así considere ratifique el reconocimiento conforme a los hechos en tiempo y forma, los derechos que se me deben reconocer derivado de la acción urbanística luego del acuerdo de urbanización y cesión de la vialidad principal “Prolongación de Carretera Colotlán” (RI-VL) como entrega anticipada de área de cesión para destino (ACD) y posteriormente con la afectación por la obra del nodo vial, conforme a lo expuesto en las consideraciones anteriores; y por lo tanto la Autoridad Municipal proceda a la reconsideración y evidente confirmación por virtud de la cual se respeten y garanticen mis derechos mediante la emisión de un dictamen favorable de reconocimiento de la entrega anticipada a cuenta de áreas de cesión para destinos (ACD) por un total de 5,977.94 m2 (cinco mil novecientos setenta y siete metros noventa y cuatro decímetros cuadrados) de conformidad con los términos del oficio emitido por la Autoridad Municipal de fecha 14 de septiembre de 2006, y posteriormente en apego a los alcances del “Acuerdo de Entrega-Recepción de Posesión” de fecha 20 de julio de 2015. Toda vez que ambas afectaciones equivalen al quince y medio por ciento (15.50%) en favor del predio denominado “FRACCIÓN 1-A”, que independientemente de la intensidad de uso de suelo que en su momento se solicite a la Autoridad Municipal conforme al proyecto que se pretenda no corresponde que sea mayor a un dieciséis por ciento (16%) de conformidad con la normatividad entonces vigente y por lo tanto aplicable en este caso, tomando en consideración la acción urbanística generada por la urbanización de la vialidad primaria (RI-VL) y siendo recibida ante fe de notario público conforme a la norma entonces vigente (ref. las fracciones V y VI del artículo 115 y párrafo tercero del artículo 27 de la Constitución Política de los Estados Unidos Mexicanos; los artículos 1, 2, 3, 4, 5, 132, 135, 141, 144, 193, 194, 195, 196, 198, 199, 202, 207, 212, 213, 214, 215, 216, 217, 218, 219, 250 y 251 Ley de Desarrollo Urbano del Estado de Jalisco: la fracción V, inciso k) del artículo 17 del Reglamento de Zonificación del Estado de Jalisco; la afectación para la vialidad principal denominada “Prolongación de Carretera a Colotlán” señalada en el Plan Parcial de Desarrollo Urbano 9/23 denominado “Antiguo Camino a Tesistán”) (Sic).

SEGUNDO. - De igual forma, dentro de los alcances del dictamen favorable requerido, solicito que en el mismo se me dé respuesta favorable de compatibilidad procedente de uso de suelo Habitacional Intensidad Alta (H4), mismo que además es lo que prevalece en los alrededores de mi predio, de conformidad con lo previsto en el uso de suelo Mixto Distrital Intensidad Alta (MD-4) que tenía otorgado al momento la acción urbanística referida y al momento de la entrega—recepción de posesión por las afectaciones de infraestructura vial primaria de la prolongación de la carretera a Colotlán y del nodo vial que entronca con dicha carretera.
Supremamente, manifiesto bajo protesta de decir verdad que en ningún momento he renunciado a los derechos adquiridos derivados de la acción urbanística (RI-VL) ejecutada conforme a los términos del oficio 150514/2006/2-0903 con folio número 32609 de fecha 14 de septiembre de 2006, así como de las afectaciones adicionales generadas por la obra del nodo vial (RI-NV) a partir del “Acuerdo de Entrega-Recepción de Posesión” de fecha 20 de julio de 2015, independientemente de las modificaciones a los planes parciales de desarrollo urbano que se publicaron en noviembre de 2023 , en este caso sobre el denominado Distrito 9 (nueve). Se incluye un comparativo cronológico de los usos de suelo previstos durante el proceso de actualización de los planes parciales de desarrollo urbano del Municipio de Zapopan adjunto al presente oficio (Sic).

TERCERO. - Atendiendo a los señalamientos aquí referidos, solicitudes aquí formuladas, derechos que de manera continuada se encuentran constituidos en favor de la suscrita; toda vez que conforme a las acciones, procesos, reuniones, procedimientos y demás actos que ese H. Ayuntamiento Constitucional ha venido ejecutando, con el estricto apego a las disposiciones aplicables que de hecho y por derecho me corresponden, atendiendo a la ubicación que dentro de los supuestos jurídicos correspondientes me encuentro hoy ubicada, derivado de mi interés jurídico y legítimo, se permita esa autoridad resolver y concluir lo conducente, con estricto apego al marco jurídico de facultades, competencias y responsabilidades tanto administrativas como patrimoniales, que resulten aplicables, siguiendo la máxima que en todo momento y en todo lugar habrá de imperar que en caso de dudas, siempre habrá de estarse a favor de los gobernados (Sic).

Ahora bien, en respuesta a su SOLICITUD específica y conforme a los tres puntos citados anteriormente, le comento:

PRIMERO.- A este respecto, una parte de este punto, ya fue contestado con el oficio 09102/JCS/2024/2-0030, donde se reconocen las dos afectaciones a su predio; de la FRACCIÓN 1-B con superficie de 4,091.85 m2 correspondiente a la restricción por paso de vialidad (RI-VL/ACD) sancionada en subdivisión de predio rústico en oficio 11211/JCS/2017/2-609, folio 4287/17 de fecha 17 de noviembre de 2017 y FRACCIÓN 1-A afectada con restricción por Nodo Vial (RI-NV), no segregada ante la autoridad municipal, sin embargo, fue reconocida en oficio emitido por la SIOP, por una superficie de 1,886.69 m2, la cual deberá ser sancionada mediante una modificación a la subdivisión respectivamente, acto administrativo que debe cumplir para efectos de escriturar dicha fracción a favor del Municipio de Zapopan (debido a que la superficie de afectación no se encuentra desincorporada del predio madre), sin embargo ambas superficies son susceptibles de ser tomadas a cuenta de áreas de cesión para destinos.

SEGUNDO.- En relación a su solicitud a la compatibilidad de uso de suelo a Habitacional Intensidad Alta (H4), le comento que de acuerdo a la temporalidad en la que se dio la primera afectación vial, año 2006, el uso de suelo que presentaba el predio correspondía a Comercios y Servicios, teniendo como marco legal vigente la Ley de Desarrollo Urbano para el Estado de Jalisco; al momento de realizar la subdivisión para efectos de escrituración, año 2017, el uso de suelo que presentaba el predio correspondía a Mixto Distrital y la normatividad correspondía al Código Urbano para el Estado de Jalisco; en su sustento legal mezcla diversas normatividades y hace mención de tener derechos adquiridos con la primera afectación, realizada durante el año 2006, no concordando con su petición al uso Mixto Distrital compatible al uso habitacional. 

Con motivo de haber iniciado un proceso de urbanización al ser afectado por una Restricción vial y una Restricción por Nodo Vial, es procedente tomar las normas contenidas en las leyes vigentes al momento de iniciar su procedimiento de autorización o ejecución.

En concordancia con la antes expuesto, anexa a su solicitud la viabilidad emitida por SIAPA (Sistema Intermunicipal de los Servicios de Agua Potable y Alcantarillado), oficio S.F.M.: 1101/2023 de fecha 25 de octubre de 2023, expediente SIAPA UR-678-2018, para el uso Mixto Distrital Intensidad Alta, manifestado en Dictamen de Trazo, Usos y Destinos Específicos expediente DTU-2018-1290, viabilidad que se encuentra vigente a la fecha y fue emitida antes de la entrada en vigor de los Planes Parciales de Desarrollo Urbano vigentes a la fecha.

Tomando en consideración que se sanciona la subdivisión para escrituración con motivo de una entrega anticipada de vialidad multicitada en este documento y a la obtención de una viabilidad ante el organismo operador de agua SIAPA anteriormente citado, que avala el abastecimiento de agua potable para un desarrollo con uso Mixto Distrital Intensidad Alta, uso establecido en Dictamen de Trazo, Usos y Destinos Específicos expediente DTU-2018-1290 de fecha 31 de julio de 2018 y que se encuentra vigente, se establece que el uso de suelo solicitado Mixto Distrital Intensidad Alta fue emitido como parte de un acto administrativo ante el Municipio y Dependencia Estatal, reconociéndose el mismo para el predio señalado como “FRACCION-A”.
TERCERO.- Se resuelve y concluye que tomando en consideración que es reconocida la obra y la afectación a su predio, a partir del oficio 150514/2006/2-1077 con fecha 15 de noviembre de 2006 emitido por la Dirección General de Obras Públicas; la sanción de la subdivisión para escrituración con motivo de una entrega anticipada de vialidad multicitada en este documento y a la obtención de una viabilidad ante el organismo operador de agua SIAPA anteriormente citado, que avala el abastecimiento de agua potable para un desarrollo con uso Mixto Distrital Intensidad Alta, uso establecido en Dictamen de Trazo, Usos y Destinos Específicos expediente DTU-2018-1290 de fecha 31 de julio de 2018 y que se encuentra vigente, se establece que el uso de suelo solicitado Mixto Distrital Intensidad Alta fue emitido como parte de un acto administrativo ante el Municipio y Dependencia Estatal, reconociéndose el uso de suelo Mixto Distrital Intensidad Alta para el predio denominado “FRACCIÓN-A”, como un derecho adquirido.

Sin otro particular de momento, quedo de usted.
…”
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4. Con fecha 19 diecinueve de noviembre del año 2024 dos mil veinticuatro, mediante oficio el Encargado del Área de la Unidad de Vocación y Ordenamiento del Territorio, manifestó lo siguiente:
“…

En atención a su similar número 09102/PIU/2024/4-0077, mediante el cual  solicita se detrminen las restricciones por afectaciones, así como las secciones viales que deberá respetar para su correcta integración, respecto del Proyecto de Integración Urbana denominado “Subcentro Puerta del Llano”, predio con superficie de 38,574.14 metros cuadrados, ingresado con número de folio PIU-24-0101, ubicado en Avenida Juan Gil Preciado esquina con Prolongación Carretera Colotlán de este Municipio.

Sobre el particular, comento que una vez revisada su solicitud se da por recibida, y realizado el análisis correspondiente, se determina que el “Predio” en estudio cuenta con acto regulativo consistente en “Subdivisión”; en este sentido la regulación aplicable al caso es el Plan Parcial de Desarrollo Urbano, Distrito Urbano ZPN-9 “Base Aérea- El Bajío”, aprobado el 27 de septiembre de 2012; localización del cual se expone fragmento del plano de “Estructura Urbana” “z-2”, con el propósito de identificar viales.
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publicado en la Gaceta Municipal Volumen XIX No. 140, Segunda Epoca, el 28
Septiembre de 2012; localizacién del cual se expone fragmento del plano de
“Estructura Urbana” “Z-2”, con el propésito de identificar viales.
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1. Con la clave VP-3 vialidad principal, existente, denominada “Avenida Juan Gil Preciado”, con derecho de vía a respetar de 40.00 metros, 20.00 metros medidos a partir del eje vial.
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1. Conla clave VP-3, vialidad principal, existente, denominada “Avenida Juan Gil
Preciado”, con derecho de via a respetar de 40.00 metros, 20.00 metros
medidos a partir del eje vial.
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2. Con la clave VP-8A, vialidad principal, existente, denominada “Prolongación Carretara Colotlán” con derecho de vía a respetar de 50.00 metros, 25.00 metros medidos a partir del eje vial.
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Ordenamiento dal Territorio 2. Con la clave VP-8A, vialidad principal, existente, denominada “Prolongacién
' Carretera a Colotlén”, con derecho de via a respetar de 50.00 metros, 25.00
Prol metros medidos a partir del eje vial.

3. Con la clave VSc-3, vialidad subcolectora, denominada “Avenida Jardines de
las Fuentes”, con derecho de via a respetar de 15.00 metros, 7.50 metros
medidos a partir del eje vial.

SINNOMBRE / SIN NOMBRE

VSc-1/VSc-2

AV-SARDINES DE LAS FUENTES / EMILIANG ZAPATA
Vs3I VSc-4

Para efectos de la solicitud nos anexa los siguientes documentos: levantamiento
georreferenciado en UT.M. del “Predio”; Dictamen de Trazo, Usos y Destinos
Especificos, Expediente: DTU-2018-1290; oficio DGJI/DTTCR/0401/2024.

En visita al lugar por personal adscrito a esta Direccion, se levants medidas
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3. Con la clave VSc-3 vialidad subcolectora, denominada “Avenida Jardines de las Fuentes”, con dercho de vía a respetar de 15.00 metros, 7.50 metros medidos a partir del eje vial.
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3. Con la clave VSc-3, vialidad subcolectora, denominada “Avenida Jardines de
las Fuentes”, con derecho de via a respetar de 15.00 metros, 7.50 metros
medidos a partir del eje vial.

N NOMBRE / SIN NOMBRE

VSc-1/VSc-2

AV-SARDINES DE LAS FUENTES / EMILIANG ZAPATA
Vs3I VSc-4

Para efectos de la solicitud nos anexa los siguientes documentos: levantamiento
georreferenciado en UT.M. del “Predio”; Dictamen de Trazo, Usos y Destinos
Especificos, Expediente: DTU-2018-1290; oficio DGJI/DTTCR/0401/2024.

En visita al lugar por personal adscrito a esta Direccion, se levants medidas
tomadas a odémetro y cinta; se verificé:

1. La VP-3, Avenida Juan Gil Preciado es una vialidad existente, urbanizada, con
una seccién aproximada de 20.00 metros medidos desde el eje vial, hasta la
delimitacion del “Predio”.

2. La VP-8A, Prolongacion Carretera a Colotlén es una vialidad urbanizada en el

tramo correspondiente al “Predio”, con una seccién total aproximada de 50.00
metros.
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En visita al lugar por personal adscrito a esta Dirección, se levantó medidas tomadas a odómetro y cinta; se verificó:

1. La VP-3 Avenida Juan Gil Preciado es una vialidad existente, urbanizada, con una sección aproximada de 20.00 metros medidos desde el eje vial, hasta la delimitación del “Predio”.
2. La VP-8ª, Prolongación Carretera a Colotlán es una vialidad urbanizada en el tramo correspondiente al “Predio” con una sección total aproximada de 50.00 metros.
3. La VSc-3, Avenida Jardines de las Fuentes es una vialidad en proceso de configuración; en la acción urbana “Jardines de las Fuentes”, colindante al “Predio” en su lindero sur, existe la mitad de la sección con 7.50 metros, faltando por implementar la otra mitad de este vial dentro del preímetro del “´Predio”.
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4. Se observó que, el “Predio” fue afectado por la implementación del “Nodo Vial Colotlán”, en la intersección de las vialidades principales VP-3 Y VP-8A. 
CONSIDERACIONES

Con fecha 01 de octubre de 2008, se autorizó la Relotificación de la acción urbana denominada “Jardines de las Fuentes”, el cual se complementa con documento número 150514/2008/2-1180; en el que se les requirió para la vialidad denominada “Avenida Jardines de las Fuentes” con clave VSc-a (VSc-3), una sección de 15.00 metros y la siguiente distribución:
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Por lo anterior, esta Unidad considera que el “Predio” deberá garantizar la vialidad antes señalada clasificada con la clave VS-c-3, denominada “Avenida Jardines de las Fuentes” conforme a las características establecidas en el presente.
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En mérito de lo anteriormente expuesto, se procede a formular las siguientes:

Consideraciones:

1. De conformidad con los artículos 115 fracción II de la Constitución Política de los Estados Unidos Mexicanos; 73 de la Constitución Política del Estado de Jalisco, 2º y 3º de la Ley del Gobierno y la Administración Pública Municipal del Estado de Jalisco, el Municipio libre es autónomo para su gobierno interior y para la administración de su hacienda y tiene personalidad jurídica y patrimonio propio, lo cual le permite tomar decisiones respecto de la administración de sus bienes, con las únicas limitaciones que la misma Ley le señale.

2. Por su parte, el Código Urbano para el Estado de Jalisco, en lo relativo a las reglas específicas para las áreas de cesión para destinos dispone lo siguiente:

“Artículo 175. La urbanización del suelo y el desarrollo de condominios o conjuntos habitacionales, en cualquiera de los tipos de zonas, quedan sujetos a la obligación de otorgar áreas de cesión para destinos, mismas que se clasifican en:

I. Cesiones para equipamiento: corresponde a los espacios de uso público, necesarios para el desarrollo de la comunidad, por lo que todo propietario o promotor, que realice cualquier acción urbanística, cede a título gratuito al municipio, al término de la acción urbanística, la superficie correspondiente, y

II. Cesiones para vialidad: corresponde a las vías públicas que resultan al término de toda acción urbanística, por lo que todo propietario o promotor cuando concluya dicha acción, cede a título gratuito al municipio.

Quedarán exentas de otorgar áreas de cesión, las acciones urbanísticas que ya hubieran sido afectadas por este concepto, no incrementen las densidades e intensidades de origen y no se requiera para su ejecución de nuevas áreas de cesión o mayor infraestructura.”

“Artículo 176. La determinación de la superficie de las áreas de cesión para equipamiento, se efectuará considerando el tipo de zona de que se trate, aplicando los siguientes porcentajes:

I. Zonas habitacionales: 16% de la superficie bruta, excepto en densidades mayores a 137 viviendas por hectárea, en suelo urbanizable, en cuyo caso se calculará en razón de tres metros cuadrados por habitante, considerando el promedio de ocupantes por vivienda, establecido por el Instituto Nacional de Estadística y Geografía, sin que pueda exceder del 24% de la superficie bruta;

II. Zonas Comerciales y de Servicios: 13 % de la superficie bruta;

III. Zonas Turísticas: 11 % de la superficie bruta;

IV. Zonas Industriales: 8 % de la superficie bruta; y

V. Zonas de Granjas, Huertos y campestres: 6 % de la superficie bruta.

Para el caso de lotes mixtos, el área de cesión para equipamiento se cuantificará con el porcentaje del uso que genere más superficie de área de cesión.

Para el caso en que un mismo desarrollo proponga dos o más usos de los manifestados en este artículo, las áreas de cesión para equipamiento se cuantificarán de la siguiente manera:

Cada lote o la suma de lotes con el mismo uso se cuantificarán por separado, de acuerdo al porcentaje correspondiente; y

La superficie restante, correspondiente a vialidades y lotes con usos diferentes a los manifestados en este artículo, el área de cesión para equipamiento se cuantificará con el porcentaje del uso que genere más superficie de área de cesión.

Tratándose de las zonas habitacionales en régimen de condominio, toda área de cesión otorgada deberá ubicarse físicamente al exterior del inmueble, de tal manera que quede garantizando su libre acceso.

Las áreas de cesión destinadas a escuelas, servicios de salud y espacios de recreación y deportivos deberán tener condiciones topográficas regulares y apropiadas al servicio público de que se trate.

Las áreas de cesión para equipamiento en zonas consolidadas serán fijadas en los reglamentos municipales.
Artículo 177. Cuando a juicio de la autoridad municipal las áreas de cesión a que se refiere este Capítulo no sean útiles para fines públicos, éstas podrán permutarse por otros terrenos, sujeto a las siguientes reglas:

I. No podrán permutarse áreas de cesión por vialidades salvo en el caso previsto en el artículo 178 del presente Código;

II. Solo podrán ser objeto de permuta parcial las áreas destinadas a áreas verdes o equipamiento, cuando no sean útiles para el Municipio;

III. Únicamente se podrán recibir a cambio áreas que constituyan reserva territorial o para la protección ambiental de los centros de población previstas en los planes municipales aplicables;

IV. Para cuantificar los términos del intercambio las áreas de cesión se valorarán incorporando el costo del terreno, más el costo prorrateado de la infraestructura y del equipamiento, por metro cuadrado, que el urbanizador haya sufragado o deba sufragar; contra el valor comercial del terreno que se proponga permutar;

V. El terreno que entregará el urbanizador al municipio por motivo de la permuta, deberá ser dentro del mismo plan de centro de población;

VI. Se requerirá acuerdo del ayuntamiento para la permuta de que se trate;

VII. La permuta no podrá ser mayor del 50% del área de cesión a que esté obligado el urbanizador en el caso de usos habitacionales, con excepción de predios intraurbanos no mayores a 10,000 metros, cuyo porcentaje podrá ser total; en los desarrollos de otros usos, los reglamentos municipales determinarán los porcentajes aplicables; y

VIII. En ningún caso podrá hacerse pago en efectivo, únicamente procederá la permuta por suelo que permita la constitución de reservas territoriales o asegure políticas de conservación.
Artículo 178. Las áreas de cesión para equipamiento y cesiones para vialidad incluyendo la vialidad primaria municipal serán patrimonio municipal con carácter de dominio público, por lo que al término de toda acción urbanística para la expansión o renovación urbana, deberá de consignarse el carácter de inalienable, imprescriptible e inembargable que dichas áreas o bienes tendrán en lo sucesivo.

Las vialidades primarias contempladas en los planes de desarrollo urbano de centro de población o en los planes parciales de desarrollo urbano que afecten a un predio, serán tomadas a cuenta contra las áreas de cesión para destinos las cuales se especificarán en el proyecto definitivo de urbanización.
Artículo 182. Para el cálculo de las áreas de cesión, de predios que resulten afectados por áreas de restricción, originadas por el paso de infraestructura y sus instalaciones, donde se pretenda llevar a cabo una acción urbanística, se estará en lo dispuesto en el presente Código.
Las áreas de restricción serán determinadas por la instancia y organismo que las controle, de acuerdo a la legislación y normatividad vigente, una vez que sea presentada la solicitud por la autoridad municipal, o bien si la autoridad municipal lo juzga conveniente, dicha solicitud podrá ser presentada por el propietario o promotor del terreno. Para tal efecto, las instancias y organismos correspondientes podrán poner a disposición de quien lo solicite, la información necesaria, para que peritos en la materia, realicen los estudios necesarios para determinar las áreas de restricción y una vez concluidos estos, los presentarán para su aprobación a la instancia u organismo encargado..
3. Una vez que las y los suscritos Regidores nos avocamos al estudio de la solicitud, así como de los antecedentes y legislación aplicable, consideramos conveniente que el Ayuntamiento autorice recibir de manera anticipada las áreas de cesión para destinos, respecto del predio identificado como “FRACCIÓN 1-B” con una superficie neta de 4,091.85 m2 (cuatro mil noventa y uno punto ochenta y cinco metros cuadrados), ubicado en avenida Juan Gil Preciado (Carretera a Tesistán), en su cruce con la Carretera a Colotlán por la restricción por paso de infraestructura vial (afectación), de la vialidad Prolongación Carretera a Colotlán.
La afectación a cuenta de áreas de cesión para destinos de la como “FRACCIÓN 1-B” es pues de 4,091.85 m2 (cuatro mil noventa y uno punto ochenta y cinco metros cuadrados).

En los mismos términos, con relación al predio denominado como “FRACCIÓN 1-A” con una superficie bruta de 38,574.14 m2 (treinta y ocho mil quinientos setenta y cuatro punto catorce metros cuadrados), ubicado en avenida Juan Gil Preciado (Carretera a Tesistán), en su cruce con la Carretera a Colotlán, descontando la restricción de infraestructura urbana por vialidad subcolectora (RI-VL) (afectación) de la vialidad Jardines de las Fuentes, en su cruce con la avenida Juan Gil Preciado que equivale a un área de 2,218.07 m2 (dos mil doscientos dieciocho punto cero siete metros cuadrados), así como por el paso de infraestructura vial (afectación), de la vialidad Juan Gil Preciado en su cruce con Carretera a Colotlán, que equivale a un área de 1,886.69 m2 (mil ochocientos ochenta y seis punto sesenta y nueve metros cuadrados), resulta una superficie generadora de áreas de cesión para destinos de 34,469.38 m2 (treinta y cuatro mil cuatrocientos sesenta y nueve punto treinta y ocho metros cuadrados).

Respecto de la fracción “FRACCIÓN 1-A”, entonces considerando la superficie neta, luego de restar la restricción de una vialidad colectora y la principal resultan 34,469.38 m2 (treinta y cuatro mil cuatrocientos sesenta y nueve punto treinta y ocho metros cuadrados), si el uso del mismo es habitacional genera según el artículo 176 del Código Urbano para el Estado de Jalisco, debe de entregar el 16% del mismo, es decir, 5,515.1008 m2 (cinco mil quinientos quince punto diez metros cuadrados). Si su uso es comercial o de servicios, las áreas de cesión para destinos que se generan son del 13% del mismo, es decir 4,481.0194 m2 (cuatro mil cuatrocientos ochenta y un punto dos centímetros cuadrados).
Como la C. María Fany Ochoa Martín debe de escriturar al Municipio de Zapopan, Jalisco las secciones viales de afectación de vialidad principal de la “FRACCIÓN 1-B” es pues de 4,091.85 m2 (cuatro mil noventa y uno punto ochenta y cinco metros cuadrados), más la afectación de la vialidad principal de la “FRACCIÓN 1-A” de 1,886.69 m2 (mil ochocientos ochenta y seis punto sesenta y nueve metros cuadrados), se suman de afectaciones de vialidades principales 5,978.54 m2 (cinco mil novecientos setenta y ocho punto cincuenta y cuatro metros cuadrados). También se deben de escriturar al Municipio 2,218.07 m2 (dos mil doscientos dieciocho punto cero siete metros cuadrados), de una vialidad subcolectora local, pero estos no pueden ser materia para tomarse a cuenta como áreas de cesión para destinos, por la jerarquía vial de la misma.
De esta manera si se desarrolla en la superficie disponible, restando las restricciones viales citadas, los resultados siguientes:
	Superficie bruta
	Restricciones viales
	Superficie generadora de áreas de cesión para destinos
	Áreas de cesión para destinos según uso
	Cuantificación a favor afectaciones de vialidades principales vs áreas de cesión debidas

	Fracción 1-A

38,574.14 m2
	1,886.69 m2 Juan Gil Preciado y Carretera a Colotlán
	38,574.14 m2 - 1,886.69 m2 -2,218.07 m2 = 34,469.38 m2
	Habitacional 16%

5,515.10 m2
	1,886.69 m2 + 4,091.85 m2 = 5,978.54 m2 - 5,515.10 m2 = 463.44 m2

	
	2,218.07 m2 vialidad subcolectora (RI-VL) Jardines de las Fuentes
	
	
	

	Fracción 1-B

4,091.85 m2
	4,091.85 m2 Juan Gil Preciado y Carretera a Colotlán
	
	
	


Una vez que se escrituren al Municipio de Zapopan las 3 tres áreas de restricción vial, que suman de 5,978.54 m2 (cinco mil novecientos setenta y ocho punto cincuenta y cuatro metros cuadrados), previa subdivisión de la “FRACCIÓN 1-A” para tal efecto, la superficie entregada en exceso de áreas de cesión para destinos, de 463.44 m2 (cuatrocientos sesenta y tres punto cuarenta y cuatro metros cuadrados), podrá ser computada para cumplir obligaciones urbanísticas o fiscales a su cargo, a efecto de cubrir impuestos, derechos, productos o aprovechamientos, propios o ajenos, es decir, siendo cedible esta entrega en exceso de áreas de cesión para destinos, bajo determinación expresa y por escrito de la C. María Fany Ochoa Martín. Esta cantidad no se actualizará por ser la que promueve quien podrá una vez que escriture este predio al Municipio, usarla en cuanto ella lo decida.
El valor de cuantificación de los de 463.44 m2 (cuatrocientos sesenta y tres punto cuarenta y cuatro metros cuadrados), es el de las tablas de valores catastrales de suelo del año 2025 dos mil veinticinco, la cual se remitirá a la Tesorería Municipal a efecto de que realice el cálculo correspondiente para que apertura el saldo a favor respectivo.
4. En consecuencia a lo anterior, la transmisión del dominio de los 5,515.10 m2 (cinco mil quinientos quince punto diez metros cuadrados), en conjunto con la superficie restante de restricción vial afectada en exceso de 463.44 m2 (cuatrocientos sesenta y tres punto cuarenta y cuatro metros cuadrados), conjuntamente como un paño completo de 5,978.54 m2 (cinco mil novecientos setenta y ocho  punto cincuenta y cuatro metros cuadrados), se escriturará por la C. María Fany Ochoa Martín al Municipio de Zapopan, Jalisco, y desde ese momento se reconocerá el saldo a favor que en su momento realice la Tesorería Municipal al peticionario, lo cual debe de ser aceptado expresamente por el solicitante, para dejar constancia de su voluntad, ello, en escrito ratificado notarialmente.

Además de lo anterior, en lo relativo al pago del equipamiento que le corresponde ejecutar al promotor, con base a lo establecido en el Código Urbano para el Estado de Jalisco, esta aceptación de áreas de cesión anticipadas no lo exenta de cumplir con sus demás obligaciones en materia de desarrollo urbano, por lo que, una vez que el promotor deseé urbanizar, deberá cumplimentar la totalidad de las obligaciones señaladas en la legislación aplicable. 
Por último, el saldo a favor de áreas de cesión para destinos no eximirá a la solicitante de cumplir con las restricciones y normas urbanísticas aplicables de su dictamen de trazos, usos y destinos y la matriz de edificación aplicable a su predio.

5. Con relación a las solicitudes de la C. María Fany Ochoa Martín, se manifiesta en cada caso lo siguiente:

a). PRIMERO. Se realicen las gestiones necesarias para que la Autoridad Municipal por conducto de la Secretaría General remita a su vez par que el Pleno del Ayuntamiento autorice e instruya a la Dirección de Ordenamiento Territorial y/o las demás que así considere, que se PROCEDA A LA SUBDIVISIÓN DE LA SUPERFICIE AFECTADA POR LA OBRA DEL NODO VIAL denominada “RI-NV/ACD” de 1,886.69 m2 (un mil ochocientos ochenta y seis metros sesenta y nueve centímetros cuadrados) sobre el frente oriente del predio denominado “FRACCIÓN 1-A” de mi propiedad, de conformidad con los resolutivos emitidos por la Dirección de Ordenamiento Territorial del Ayuntamiento de Zapopan en el oficio con expediente 09102/JCS/2024/2-030 y folio 0326/2024 de fecha 12 doce de febrero de 2024 dos mil veinticuatro, así también más recientemente conforme a los alcances del oficio con expediente 09102/JCS/20242-106 y folio 0326/2024 de fecha 18 dieciocho de julio de 2024 dos mil veinticuatro donde se reconoce los derechos adquiridos por las afectaciones sobre el predio denominado “FRACCIÓN 1-A”

En este acuerdo en los resolutivos se prevé dicha subdivisión.

b). SEGUNDO.- Se realicen las gestiones necesarias para que la Autoridad Municipal por conducto de la Secretaría General remita a su vez para que el Pleno del Ayuntamiento autorice la NO CAUSACIÓN DEL COBRO DE IMPUESTO PREDIAL e instruya a la Tesorería Municipal y a las demás instancias que así considere, con respecto a la superficie afectada por la obra del nodo vial denominada “RI-NV/ACD” de 1,886.69 m2 (un mil ochocientos ochenta y seis metros sesenta y nueve centímetros cuadrados) sobre frente oriente del predio denominado “FRACCIÓN 1-A” por ser de utilidad pública a partir de la celebración del “Acuerdo de Entrega-Recepción de Posesión” con la Secretaría de Infraestructura y Obra Pública de fecha 20 veinte de julio de 2015 dos mil quince, y que posteriormente continuó con la ratificación de dicho acuerdo mediante el reconocimiento de entrega anticipada a cuenta de áreas de cesión para destinos (ACD) por parte de la Dirección de Ordenamiento Territorial conforme a los alcances del oficio con expediente 09102/JCS/2024/2-030 y folio 002469/2023 de fecha 13 trece de febrero de 2024 dos mil veinticuatro y más recientemente mediante el oficio con expediente 09102/JCS20242-106 y folio 0326/2024 de fecha 18 dieciocho de julio de 2024 dos mil veinticuatro en el que se reconoce derechos adquiridos por las afectaciones sobre el predio denominado “FRACCIÓN 1-A”, bajo el entendido que dicha afectación deberá quedar debidamente subdividida por conducto de la autorización del Pleno del Ayuntamiento de Zapopan antes de que termine el ejercicio fiscal 2024 dos mil veinticuatro y por lo tanto con efecto de lo solicitado en este numeral a partir del ejercicio fiscal 2025 dos mil veinticinco.

La única opción de saldar dichas cuentas es por la partida de apoyos o mediante reembolso posterior, si la Tesorería Municipal, si es considerado como pago de lo indebido, en razón de estar ya funcionado como vialidad, por habilitación de este nodo vial.

c). TERCERO.- Reitero mi conformidad para dar seguimiento en cumplimiento a los términos relacionados al DICTAMEN DE TRAZOS, USOS Y DESTINOS ESPECÍFICOS (DTU-17-1644) de fecha 12 doce de septiembre de 2017 dos mil diecisiete, mediante el cual se realizó la subdivisión de la denominada “FRACCIÓN 1-B” por la afectación denominada “RI-VL/ACD” sobre la totalidad de la superficie de 4,091.85 m2 (cuatro mil noventa y un metros ochenta y cinco centímetros cuadrados) como entrega anticipada desde el año 2006 dos mil seis a cuenta de áreas de cesión para destinos resultantes del trazo y urbanización de la vialidad principal denominada “Prolongación de la Carretera a Colotlán” (RI/VL/ACD” para extender su conectividad hasta el “Antiguo Camino a Tesistán” conforme al plan parcial entonces vigente y por lo tanto aplicable en este caso. Con respecto a dicho predio cabe señalar la aceptación por parte de la autoridad municipal a la solicitud de entrega anticipada a cuenta de áreas de cesión para destinos (RI/VL/ACD) de conformidad con el oficio con el oficio emitido por la Dirección General de Obras Públicas del H. Ayuntamiento de Zapopan con expediente 150514/2006/2-0903 de fecha 14 catorce de septiembre de 2006 dos mil seis, así como resolutivos que así lo ratifican emitidos posteriormente por la Dirección de Ordenamiento Territorial del Ayuntamiento de Zapopan mediante el oficio con expediente 11211/2017/2-653 y folio 5710/2017 de fecha 11 once de diciembre de 2017 dos mil diecisiete; y más recientemente mediante los resolutivos a la solicitud de ratificación emitidos por la misma instancia conforme a los alcances del oficio con expediente 09102/JCS/2024/2-030 y folio 002469/2023 de fecha 13 trece de febrero de 2024 dos mil veinticuatro así como el oficio con expediente 09102/JCS/20242-106 y folio 0326/2024 de fecha  18 dieciocho de julio de 2024 dos mil veinticuatro, respectivamente.

Al respecto, la Dirección de Ordenamiento del Territorio ha manifestado cual es la situación de uso de suelo del predio, conforme a los Planes Parciales y los antecedentes de gestiones del particular.
d). CUARTO.- Se realicen las gestiones necesarias para que la Autoridad Municipal por conducto de la Secretaría General remita a su vez para que el Pleno del Ayuntamiento autorice la NO CAUSACIÓN DEL COBRO DE IMPUESTO PREDIAL e instruya a la Tesorería Municipal y a las demás instancias que así considere, con respecto al predio denominado “FRACCIÓN 1-B” por ser de utilidad pública a partir del acto protocolizado ante Notario el día 29 veintinueve de enero de 2009 dos mil nueve, de conformidad con la documentación presentada, cotejada con los originales y entregada al momento de ingresar el trámite ante la Dirección de Ordenamiento Municipal con folio 002469/23 el día 21 veintiuno de julio de 2023 dos mil veintitrés. Lo anterior de conformidad con la documentación correspondiente según consta en el resolutivo emitido por la Dirección de Obras Públicas en el oficio con expediente 150514/2006/2-0903 y número de folio 32609 de fecha 14 catorce de septiembre de 2006 dos mil seis, así como en el oficio con expediente 150514/2007/2-048 y número de folio 36464  de fecha 17 diecisiete de enero de 2007 dos mil siete y la correspondiente acta de protocolización de certificación de hechos en la escritura pública número 4,559 (cuatro, cinco, cinco, nueve) de fecha 29 veintinueve de enero de 2009 dos mil nueve ante la fe del Lic. Javier Lozano Casillas, Notario Público Titulara Número 106 (ciento seis), de la municipalidad de Guadalajara. Posteriormente, mediante los resolutivos emitidos por la Dirección de Ordenamiento Territorial que ratifican su factibilidad en el oficio con expediente 11211/2017/2-653 con número de folio 5710/2017 de fecha 11 once de diciembre de 2017 dos mil diecisiete; así como en los resolutivos más recientemente emitidos por esta última instancia mediante el oficio con expediente 09102JCS/2024/2-030 y folio 002469/2023 de fecha 13  trece de febrero de 2024 dos mil veinticuatro, y el oficio con expediente 09102/JCS/20242-106 y folio 0326/2024 de fecha 18 dieciocho de julio de 2024 dos mil veinticuatro. Se adjuntan copias simples de los oficios referidos en esta solicitud.

Igual que en el inciso b) de este punto, la única opción de saldar dichas cuentas es por la partida de apoyos o mediante reembolso posterior, si la Tesorería Municipal, si es considerado como pago de lo indebido, en razón de estar ya funcionado como vialidad, por habilitación de este nodo vial.

Por lo anterior y de conformidad con lo establecido en el artículo 115 de la Constitución Política de los Estados Unidos Mexicanos, 73 de la Constitución Política del Estado de Jalisco, artículos 2, 3, 38 fracción III, 82, 84, 86, 91 y demás relativos y aplicables de la Ley del Gobierno y la Administración Pública Municipal del Estado de Jalisco, en los artículos 175, 176, 177, 178, 182, 190, 191, 216, 236, 246 y 259 del Código Urbano del Estado de Jalisco, y los artículos 3°, 19, 35, 36, 37, 40, 46, 50 y 53 y demás relativos aplicables del Reglamento del Ayuntamiento de Zapopan, Jalisco, las y los Regidores integrantes de las Comisiones dictaminadoras nos permitimos someter a este Ayuntamiento en Pleno, los siguientes puntos concretos de:
Acuerdo:
Primero. Se autoriza recibir de la C. María Fany Ochoa Martín, de manera anticipada las áreas de cesión para destinos, respecto del predio identificado como “FRACCIÓN 1-B” con una superficie neta de 4,091.85 m2 (cuatro mil noventa y uno punto ochenta y cinco metros cuadrados), así como del predio denominado como “FRACCIÓN 1-A” de 1,886.69 m2 (mil ochocientos ochenta y seis punto sesenta y nueve metros cuadrados), que sumadas estas afectaciones de vialidades principales, por el nodo vial de Juan Gil Preciado y Carretera a Colotlán, suman 5,978.54 m2 (cinco mil novecientos setenta y ocho punto cincuenta y cuatro metros cuadrados).
Estas superficies se deberán de escriturar a favor del Municipio de Zapopan, Jalisco, para cumplir con la obligación urbanística derivada del predio identificado como “FRACCIÓN 1-A”, que considerando otra afectación de una vialidad colectora que también debe de escriturarse al Municipio de Zapopan, Jalisco, genera una superficie de áreas de cesión para destinos, considerando las restricciones viales y un uso habitacional, de 5,515.10 m2 (cinco mil quinientos quince punto diez metros cuadrados), 
La superficie a escriturar al Municipio de 2,218.07 m2 (dos mil doscientos dieciocho punto cero siete metros cuadrados), por la vialidad subcolectora local no pueden ser materia para tomarse a cuenta como áreas de cesión para destinos, por la jerarquía vial de la misma.

De esta manera al tener que subdividir y escriturar la C. María Fany Ochoa Martín al Municipio de Zapopan, Jalisco, la superficie a su favor y por afectación vial en exceso es de 463.44 m2 (cuatrocientos sesenta y tres punto cuarenta y cuatro metros cuadrados), mismos que serán tomados como excedente de áreas de cesión para destinos, cuantificados conforme a las tablas de valores catastrales de suelo del año 2025 dos mil veinticinco.

La cantidad que en su momento determine la Tesorería como cuantificación, se reconocerá como un saldo a favor de la C. María Fany Ochoa Martín, una vez que sean escriturados los citados paños al Municipio de Zapopan, Jalisco, y requiere que previamente sea esto aceptado expresamente por el solicitante, para dejar constancia de su voluntad, ello, en escrito ratificado notarialmente. El saldo a favor podrá ser usado para efecto de cubrir impuestos, derechos, productos o aprovechamientos, propios o ajenos, bajo determinación expresa y por escrito de la C. María Fany Ochoa Martín. Esta cantidad no se actualizará por ser el promovente quien podrá una vez que escriture estos predios al Municipio, quien podrá usarla en cuanto ella lo decida.
Además de lo anterior, en lo relativo al pago del equipamiento que le corresponde ejecutar al promotor, con base a lo establecido en el Código Urbano para el Estado de Jalisco, esta aceptación de áreas de cesión anticipadas no lo exenta de cumplir con sus demás obligaciones en materia de desarrollo urbano, por lo que, una vez que el promotor deseé urbanizar, deberá cumplimentar la totalidad de las obligaciones señaladas en la legislación aplicable. 
Por último, el saldo a favor de áreas de cesión para destinos no eximirá a la solicitante de cumplir con las restricciones y normas urbanísticas aplicables de su dictamen de trazos, usos y destinos y la matriz de edificación, en su caso, aplicable a su predio.

Esta operación se resume en la siguiente tabla:

	Superficie bruta
	Restricciones viales
	Superficie generadora de áreas de cesión para destinos
	Áreas de cesión para destinos según uso
	Cuantificación a favor afectaciones de vialidades principales vs áreas de cesión debidas

	Fracción 1-A

38,574.14 m2
	1,886.69 m2 Juan Gil Preciado y Carretera a Colotlán
	38,574.14 m2 - 1,886.69 m2 -2,218.07 m2 = 34,469.38 m2
	Habitacional 16%

5,515.10 m2
	1,886.69 m2 + 4,091.85 m2 = 5,978.54 m2 - 5,515.10 m2 = 463.44 m2

	
	2,218.07 m2 vialidad subcolectora (RI-VL) Jardines de las Fuentes
	
	
	

	Fracción 1-B

4,091.85 m2
	4,091.85 m2 Juan Gil Preciado y Carretera a Colotlán
	
	
	


Segundo. Notifíquese la presente resolución a la C. María Fany Ochoa Martín, representado por el C. Alberto Orozco Ochoa, en el domicilio que para tal efecto señalaron en su petición, para su conocimiento, y para que de aceptar en sus términos este dictamen, en el término de 30 treinta días hábiles contados a partir de la notificación del presente Acuerdo, acudan ante la Secretaría del Ayuntamiento, a través de la Dirección de Actas, Acuerdos y Seguimiento entreguen el escrito ratificado notarialmente en que se acepten los términos de este Acuerdo. De no entregar en dicho plazo esta manifestación de voluntad, se entenderá que no se acepta y quedará sin efectos esta resolución.

Tercero. Aceptados los términos de este Acuerdo por la promovente la C. María Fany Ochoa Martín, se instruye  a la Dirección de Ordenamiento del Territorio a que proceda con  la subdivisión en los dos paños del predio denominado “FRACCIÓN 1-A” correspondiente el primero del polígono de la acción urbanística RI-NV (NODO VIAL COLOTLÁN) de 1,886.69 m2 (mil ochocientos ochenta y seis punto sesenta y nueve metros cuadrados), y el segundo de 2,218.07 m2 (dos mil doscientos dieciocho punto cero siete metros cuadrados) por la restricción de infraestructura urbana por vialidad subcolectora (RI-VL) (afectación) de la vialidad Jardines de las Fuentes en su cruce con la avenida Juan Gil Preciado, más la superficie restante de la particular. Las primeras dos superficies se deberán de escriturar al Municipio de Zapopan, Jalisco.
Una vez efectuada la escrituración de estas dos superficies y la de 4,091.85 m2 (cuatro mil noventa y uno punto ochenta y cinco metros cuadrados), se habilitará en la Tesorería Municipal el saldo a favor correspondiente. El saldo a favor podrá ser usado para efecto de cubrir impuestos, derechos, productos o aprovechamientos, propios o ajenos, bajo determinación expresa y por escrito de la C. María Fany Ochoa Martín, dirigida a la Tesorería Municipal con copia a la Dirección de Ingresos y a la Dirección de Presupuesto y Egresos.
Lo anterior, no exenta, a la C. María Fany Ochoa Martín cumplir con sus obligaciones en materia de desarrollo urbano, una vez que se pretenda desarrollar cualesquiera de sus desarrollos inmobiliarios, por el cual deberá llevarse a cabo el proceso de urbanización, en términos del Título Noveno del Código Urbano para el Estado de Jalisco, relativo a la “Acción Urbanística” y los demás que correspondan.
Cuarto. Se instruye a la Tesorería Municipal a efecto de que el ámbito de sus atribuciones determine la cuantificación por concepto de saldo a favor, respecto de la superficie a favor y por afectación vial en exceso de 463.44 m2 (cuatrocientos sesenta y tres punto cuarenta y cuatro metros cuadrados), mismos que serán tomados como excedente de áreas de cesión para destinos. Asimismo a efecto de que realice las acciones pertinentes, en su caso, del pago de lo indebido por concepto del impuesto predial, derivado de las afectaciones que por este acuerdo se reconocen, ello, respecto de las superficies que son parte del nodo vial Colotlán y Juan Gil Preciado, que además ya están siendo utilizados como área vial.
Quinto. Notifíquese esta resolución a la Tesorería Municipal, a la Dirección de Ingresos, a la Dirección de Presupuesto y Egresos, a la Dirección de Glosa, a la Dirección de Contabilidad, a la Coordinación General de Gestión Integral de la Ciudad, a la Dirección de Ordenamiento del Territorio, para su conocimiento y debido cumplimiento.

Asimismo, comuníquese este acuerdo a la Dirección de Catastro a fin de que proceda a la apertura de las cuentas catastrales derivadas de la subdivisión.

Sexto. Comuníquese esta resolución acompañando los oficios de la Dirección de Ordenamiento del Territorio a la Sindicatura Municipal, a la Dirección Jurídico Consultivo, a la Dirección de Administración y a la Jefatura de la Unidad de Patrimonio, para que en su momento revisen la escritura de donación de las áreas de cesión para destinos por restricción vial, que en conjunto suman 5,978.54 m2 (cinco mil novecientos setenta y ocho  punto cincuenta y cuatro metros cuadrados), de dos áreas de afectación por el nodo vial Juan Gil Preciado y Carretera a Colotlán, así como los 2,218.07 m2 (dos mil doscientos dieciocho punto cero siete metros cuadrados), por la restricción de infraestructura urbana por vialidad subcolectora (RI-VL) de la vialidad Jardines de las Fuentes en su cruce con la avenida Juan Gil Preciado, conforme a lo señalado en esta dictamen y en los términos que lo exija la protección de los intereses municipales.
Séptimo. Una vez que se escriture las citada fracciones de 5,978.54 m2 (cinco mil novecientos setenta y ocho  punto cincuenta y cuatro metros cuadrados), de las áreas de cesión para destinos y restricción vial, se declarará este inmueble como bien del dominio público, por lo que la Secretaría del Ayuntamiento promoverá ante la Dirección de Archivo General Municipal la publicación de dicha declaratoria, y se instruye a la Dirección de Administración y a la Jefatura de la Unidad de Patrimonio, para tramitar la misma declaratoria en el Registro Público de la Propiedad del Estado de Jalisco, ello, en la misma escritura de donación y además en los términos del artículo 91 de la Ley del Gobierno y la Administración Pública Municipal del Estado de Jalisco, notifique al H. Congreso del Estado de Jalisco, el presente acuerdo, dentro de los 30 treinta días posteriores a aquel en que se protocolicen los actos autorizados por esta resolución.

Octavo. Se faculta al Presidente Municipal, al Síndico Municipal, a la Tesorera Municipal y a la Secretario del Ayuntamiento, para que suscriban la documentación necesaria y conveniente para cumplimentar este Acuerdo.

Atentamente

“Zapopan, Tierra de Amistad, Trabajo y Respeto”
Las Comisiones Colegiadas y Permanentes de
Desarrollo Urbano

10 de Diciembre de 2025

Cuauhtémoc Gámez Ponce

A Favor
	Gerardo Rodríguez Jiménez
A Favor
	Gabriel Alberto Lara Castro
A Favor


	Daniel Guzmán Núñez
A Favor
	Norma Lizzet González González
A Favor


	Miguel Angel Ixtláhuac Baumbach
A Favor
	Óscar Eduardo Santos Rizo
A Favor


	María Inés Mesta Orendain
A Favor
	Rosa Icela Díaz Gurrola
A Favor


Mauro Lomelí Aguirre
A Favor

Hacienda, Patrimonio y Presupuestos

22 de Octubre de 2025

Gabriel Alberto Lara Castro

A Favor

	Cuauhtémoc Gámez Ponce

A Favor
	Gerardo Rodríguez Jiménez

Ausente


	Nancy Naraly González Ramírez

Ausente
	Gabriela Alejandra Magaña Enríquez

A Favor


	Miguel Angel Ixtláhuac Baumbach

A Favor
	Ana Cecilia Santos Martínez

A Favor


	Óscar Eduardo Santos Rizo

A Favor
	Rosa Icela Diaz Gurrola

A Favor


Mauro Lomelí Aguirre

A Favor

Movilidad Urbana y Conurbación

18 de Noviembre de 2025
Gabriela Alejandra Magaña Enríquez
A Favor

	Haideé Viviana Aceves Pérez
Ausente
	Gerardo Rodríguez Jiménez
A Favor


	María Elena Ortiz Sánchez

Ausente
	Norma Lizzet González González
A Favor


	Miguel Angel Ixtláhuac Baumbach
A Favor
	Rosa Icela Díaz Gurrola

A Favor


	Carlos Armando Peralta Jáuregui
A Favor
	Ana Cecilia Santos Martínez
A Favor


GDOE/JALC/CIAV
- Página 23 de 47 -

