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Acuerdo por el que NO SE AUTORIZA el Cambio de Uso de Suelo para el predio ubicado en Boulevard Jurica La Campana
N° 1047, fraccionamiento Punta Juriquilla, Delegaciéon Municipal Santa Rosa Jauregui.

Acuerdo por el que NO SE AUTORIZA la modificacion de la Normatividad por Zonificacion respecto de la Altura maxima
permitida con el incremento de Altura de 7.50 metros a 13.09 metros, para el proyecto que se pretende desarrollar en el
inmueble ubicado en la Calle Regules Sur nimero 4, Colonia Centro, Delegacion Municipal Centro Historico.

Acuerdo por el que NO SE AUTORIZA el Incremento de Densidad de Poblaciéon a 550 Hab./Ha., y Servicios para el predio
ubicado en Avenida 34, Colonia Lomas de Casa Blanca, identificado como Fraccién 1, lote 4 manzana 203, zona 17,
Delegaciéon Municipal Josefa Vergara y Hernandez.

Acuerdo por el que NO SE AUTORIZA el cambio de uso de suelo para el predio ubicado en Boulevard Jurica La Campana
N° 1005, fraccionamiento Punta Juriquilla, Delegaciéon Municipal Santa Rosa Jauregui.

Acuerdo por el que NO SE AUTORIZA el Cambio de Uso de Suelo a Uso Habitacional, Comercial y Servicios, para el
predio ubicado en la Calle Loma de Pinal de Amoles, identificado como Lote 22 de la Manzana 35, fraccionamiento Vista
Dorada, Delegaciéon Municipal Villa Cayetano Rubio.

Acuerdo por el que se autoriza el Cambio de Uso de Suelo a Equipamiento Institucional para el predio ubicado en el
Fraccionamiento San Felipe, identificado con Clave Catastral 140110103279001, Delegacion Municipal Epigmenio
Gonzalez, con la finalidad de llevar a cabo la construccion de un centro de salud.

Acuerdo por el que se autoriza el Cambio de Uso de Suelo de Habitacional con Densidad de Poblaciéon de 200 HAB./
HA. (H2) y Espacio Abierto (EA) a Comercial y de Servicios (CS), asi como la enajenacion onerosa del predio identificado
como fraccion | de la Subdivision resultante de la fusiéon de la Parcela 509 Z-5 P1/2, fraccién | de la Parcela 508 Z-5 P1/2,
lote de donacion del Fraccionamiento Juriquilla San Isidro | y fraccion Il del predio Jurica el Salto, con superficie de
82,271.809 metros cuadrados, propiedad del Municipio de Querétaro, en primer término, mediante subasta publica o
en su caso en venta directa en términos del Reglamento de Adquisiciones, Enajenaciones, Arrendamientos y Contratacion
de Servicios del Municipio de Querétaro.
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LICENCIADO RAFAEL FERNANDEZ DE CEVALLOS Y CASTANEDA, SECRETARIO DEL AYUNTAMIENTO, EN EJERCICIO DE LA
FACULTAD QUE ME CONFIEREN LOS ARTICULOS 47 FRACCION IV DE LA LEY ORGANICA MUNICIPAL DEL ESTADO DE
QUERETARO Y 20 FRACCION IX DEL REGLAMENTO INTERIOR DE AYUNTAMIENTO DE QUERETARO,

CERTIFICO

Que en Sesidén Ordinaria de Cabildo celebrada el 23 de mayo de 2017 dos mil diecisiete, el Honorable Ayuntamiento del Municipio
Querétaro, aprobé el Acuerdo por el que NO SE AUTORIZA el Cambio de Uso de Suelo para el predio ubicado en Boulevard Jurica La
Campana N° 1047, fraccionamiento Punta Juriquilla, Delegacién Municipal Santa Rosa Jauregui, el que textualmente sefiala:

“CON FUNDAMENTO EN LOS ARTICULOS 115 FRACCIONES | PRIMER PARRAFO, Il Y V INCISOS A Y D DE LA CONSTITUCION
POLITICA DE LOS EST ADOS UNIDOS MEXICANOS; 1, 2, 30 FRACCION Il INCISO A Y D, 38 FRACCION VIl DE LA LEY
ORGANICA MUNICIPAL DEL ESTADO DE QUERETARO; 1 FRACCION II, 28 FRACCION IV Y VI, 326 DEL CODIGO URBANO DEL
ESTADO DE QUERETARO; 25, 28 FRACCION Il Y 34 DEL REGLAMENTO INTERIOR DEL AYUNTAMIENTO DE QUERETARO, Y

CONSIDERANDO

1. El articulo 115 fraccién Il de la Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos, establece que los Municipios estan investidos
de personalidad juridica y manejan su patrimonio; en esa misma disposicion constitucional y en el articulo 30 fraccion | de la Ley
Organica Municipal del Estado de Querétaro se contempla que, los Ayuntamientos, como érgano de gobierno del aquéllos, son
competentes para aprobar los bandos de policia y gobierno, reglamentos, circulares y disposiciones administrativas de observancia
general dentro de sus respectivas jurisdicciones, que organicen la administracion publica municipal, que regulen las materias,
procedimientos, funciones y servicios publicos de su competencia y que aseguren la participacion ciudadana y vecinal.

2. En términos de lo que establece la fraccion V, incisos a y d, del precepto Constitucional citado, los Municipios estan facultados para
formular, aprobar y administrar la zonificacion y planes de Desarrollo Urbano Municipal, asi como autorizar, controlar y vigilar la
utilizacién del suelo, en el ambito de su competencia, en sus jurisdicciones territoriales. Por lo que en ejercicio de su autonomia, tiene la
facultad de establecer el mecanismo para promover el ordenamiento de su territorio, asi como el uso equitativo y racional del suelo.

3. El articulo 2 del Cédigo Urbano del Estado de Querétaro dispone que se considera de utilidad publica e interés social, entre otras, las
acciones de planear, determinar y ordenar los usos, reservas, provisiones y destinos de las areas y predios; asi como la operacion de
los programas de desarrollo urbano. Por su parte el articulo 8 de dicho Cdadigo sefiala que los Municipios de la Entidad, son autoridades
competentes para planear y ordenar las provisiones, usos, destinos y reservas de los elementos del territorio y del desarrollo integral del
mismo.

4. Asimismo, el articulo 28 fracciones IV y VI del Cédigo Urbano del Estado de Querétaro, establece que los Municipios en el ambito de
su competencia, podran expedir, los Programas Municipales de Desarrollo Urbano y los Programas Parciales de Desarrollo Urbano, los
que de conformidad con el articulo 41 fraccion V, del mismo ordenamiento legal, deberan contener, entre otros, el Sistema Normativo
Municipal, el cual debera incluir como elementos minimos: Tabla de Compatibilidades de Uso de Suelo, Coeficientes de Utilizacion,
Ocupacion y Absorcidon de Suelo, altura de construccion maxima permitida, las medidas necesarias en materia urbana que permitan la
proteccion al medio ambiente fisico natural, agua, cielo, aire, y las disposiciones necesarias para rescatar y dignificar la imagen urbana,
propiciando la mezcla de usos de suelo.

5. Por su parte el articulo 326 del citado Cédigo Urbano, establece que la autoridad competente podra autorizar la modificacion del uso
de suelo de un predio o de una edificacion, de conformidad con los programas aprobados para la zona donde se ubique, previo
dictamen técnico emitido por la autoridad municipal y, en su caso, por la Secretaria de Desarrollo Urbano y Obras Publicas del
Poder Ejecutivo del Estado, documentos que deberan estar fundados y motivados en la factibilidad de servicios y los estudios
inherentes y necesarios al proyecto en particular.

6. Que en Sesion Ordinaria de Cabildo celebrada el 12 de julio de 2016, el Honorable Ayuntamiento del Municipio Querétaro, aprob¢ el
Acuerdo por el que no se autoriza el Cambio de Uso de Suelo para el predio ubicado en Boulevard Jurica La Campana N° 1047,
fraccionamiento Punta Juriquilla, con superficie de 180.00 m?, Delegacion Municipal Santa Rosa Jauregui para ubicar un consultorio
dental en el predio en estudio, el que textualmente sefala:

7. Dicho Acuerdo, fue notificado al C. Alberto Parada Medina por conducto del Arg. Juan José Noé Malagon Orozco, mediante
constancia de notificacion personal nimero SAY/DAI/1375/2016 de fecha 27 de julio de 2016, misma que obra en el expediente nimero
217/DAI/2015.
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8. Mediante escrito presentado en la Secretaria del Ayuntamiento los ciudadanos Alberto Parada Medina, Martha Medina Tellez y
Rodolfo Parada Elizondo solicitan, se reconsidere el Cambio de Uso de Suelo para el Predio ubicado en el Boulevard Jurica la
Campana numero 1047, Fraccionamiento Punta Juriquilla, el cual cuenta con Uso de Suelo actual H2 y se identifica con Clave Catastral
140100123274153 y superficie de 180 m2, con la finalidad de ubicar un consultorio dental; radicAndose dicha solicitud bajo el
expediente numero 217/DAI/2015.

9. Los solicitantes acreditan la propiedad del predio mediante Escritura Publica nimero 32,966 de fecha 08 de septiembre de 2015,
pasada ante la fe del licenciado lvan Lomeli Avendario, Notario Titular de la Notaria Publica numero 20, de la Demarcacion Notarial de
Querétaro.

10. En cumplimiento a lo que establece el precepto legal citado, es decir, el articulo 326 del Cédigo Urbano del Estado de Querétaro,
que sefiala que previo a la autorizacion de una modificacién del uso de suelo de un predio o de una edificacion debera contarse con el
dictamen técnico emitido por la autoridad municipal, la Secretaria del Ayuntamiento solicitd mediante el oficio SAY/DAI/1659/2017, de
fecha 31 de agosto de 2016, a la entonces Secretaria de Desarrollo Econémico, Planeacion Urbana y Ecologia, emitiera opinion técnica
debidamente fundada y motivada, toda vez que esa dependencia forma parte de la estructura administrativa del Municipio de Querétaro
y conforme a lo estipulado en el articulo 73 del Cédigo Municipal de Querétaro es la encargada de regular el ordenado crecimiento
urbano municipal, y le corresponde, entre otros, el despacho de los siguientes asuntos:

“I. Ejercer las atribuciones que en materia de planificaciéon urbana y zonificacién, consignan en favor de los municipios la fraccion V del Articulo 115 de la
Constituciéon Federal, Articulo 86 de la Constitucion Politica del Estado de Querétaro, preceptos consignados en el Cédigo Urbano vigente en el Estado,
el presente Cddigo y demas disposiciones legales y reglamentarias;

V. Participar en la elaboracion de dictamenes sobre planes, programas y lineamientos de desarrollo urbano, asi como en proyectos de fraccionamientos,
edificaciones y otros elementos que se realicen en el municipio; “

11. Mediante oficio SEDECO/DDU/COU/EVDU/0407/2017, de fecha 11 de abril de 2017, la entonces Secretaria de Desarrollo
Econdmico, Planeacion Urbana y Ecologia del Municipio de Querétaro remite Opinidon Técnica al respecto, bajo el numero de Folio
072/17, del cual se desprende lo siguiente:

“...Antecedentes:

1. Mediante escrito dirigido a la Secretaria del Ayuntamiento, los CC. Alberto Parada Medina, Martha Medina Téllez y Rodolfo Parada Elizondo, solicitan
la reconsideracion para el cambio de uso de suelo del el predio ubicado en Boulevard Jurica La Campana N° 1047, fraccionamiento Punta Juriquilla,
identificado con clave catastral 14 01 001 23 274 153 y superficie de 180.00 m2 , delegacion municipal Santa Rosa Jauregui.

Lo anterior con la finalidad de destinar un espacio de la edificacién correspondiente a casa habitacién, para instalar un consultorio dental.

2. Se acredita la propiedad del lote 102, de la manzana 1, ubicado en Boulevard Jurica La Campana perteneciente al fraccionamiento Punta Juriquilla, a
favor de los CC. Alberto Parada Medina, Martha Medina Téllez y Rodolfo Parada Elizondo, mediante escritura 32,966 de fecha 8 de septiembre de 2015,
documento pasado ante la fe del Lic. lvan Lomeli Avendafo, Titular de la Notaria nimero 30 de la demarcacién de Querétaro e inscrito en el Registro
Publico de la Propiedad, bajo el Sello Electrénico de Registro, en el Folio Inmobiliario 180837/0004 de fecha 30 de octubre de 2015.

De acuerdo a los datos de Propiedad y la documentacion presentada por el solicitante, el predio cuenta con una superficie de 180.00 m2 y se identifica
con la clave catastral 14 01 001 23 274 153. Asi mismo la Clausula Primera de la citada escritura de propiedad, sefiala que el C. Alberto Parada Medina
adquiere la nuda propiedad y los CC. Martha Medina Tellez y Rodolfo Parada Elizondo adquieren el usufructo vitalicio respecto a una casa habitacion
identificada con el N° 1047, ubicada en el Boulevard La Campana, en el lote 102 de la manzana 1 del fraccionamiento Punta Juriquilla y en la Clausula
Tercera se sefiala que el inmueble es de uso habitacional.

3. Una vez revisado el Plan Parcial de Desarrollo Urbano de la delegacion municipal Santa Rosa Jauregui, documento técnico juridico aprobado por el H.
Ayuntamiento de Querétaro en Sesién Ordinaria de Cabildo del dia 11 de diciembre de 2007 y publicado en el Periédico Oficial de Gobierno del Estado
“La Sombra de Arteaga” No. 19, el 1 de abril de 2008, documento inscrito en el Registro Publico de la Propiedad bajo el Folio Plan Desarrollo 007/0002
de fecha 22 de abril de 2008, se verifico que el predio en estudio cuenta con uso de suelo Habitacional con densidad de poblacién de 200 hab./ha. (H2).

4. De revision a la Tabla de usos de suelo del citado instrumento de planeacion urbana, se verificé que de acuerdo con la zonificaciéon secundaria; en
areas consideradas con una zonificacidon de uso de suelo habitacional con densidad de poblacion de 200 Hab./Ha. (H2), se considera prohibido el uso
pretendido por el promotor. Lo anterior dado que en los lineamientos referidos en el punto 2. a) de zonificacién secundaria de dicha tabla, solamente
considera para el caso de giros de comercio y/o servicios permitidos en predios con zonificacién H2, la autorizacién hasta 2 locales, uno comercial y el
segundo comercial y/o de servicios, siempre y cuando no rebasen en conjunto 40 m2 de construccién en predios de hasta 160 m2 de superficie, lo que
no se cumple para el predio en estudio.

5. Con base en lo sefialado en los puntos anteriores, la Direccién de Desarrollo Urbano del municipio de Querétaro emite la viabilidad de uso de suelo
1US201506915 de fecha 28 de septiembre de 2015, en la que se informa que el predio se encuentra localizado en zona de uso habitacional con densidad
de poblacién de 200 hab./ha. (H2), debido a su ubicacién, conforme a la verificaciéon en el plano de relotificacion del fraccionamiento Punta Juriquilla, con
numero de oficio DDU/DU/4945/2007 de fecha 27 de agosto de 2007, en el que el predio corresponde a un lote destinado para uso habitacional
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unifamiliar, sobre el que el uso de servicios pretendido se trata de un uso prohibido, por lo que se determina no viable ubicar un local con giro de
consultorio, sefialando adicionalmente, que el predio es exclusivamente para uso habitacional.

6. Posteriormente y atendiendo la peticion presentada ante la Secretaria del Ayuntamiento por los promotores, para el cambio de uso de suelo a uso
comercial y de servicios para el predio en estudio, el H. Ayuntamiento de Querétaro mediante Acuerdo de Cabildo de fecha 12 de julio de 2016, aprob¢ el
Acuerdo por el cual no se autoriza el cambio de uso de suelo para el predio ubicado en Boulevard Jurica La Campana N° 1047, fraccionamiento Punta
Juriquilla, identificado con clave catastral 14 01 001 23 274 153 y superficie de 180.00 m2 , Delegacion municipal Santa Rosa Jauregui, para ubicar un
consultorio dental.

7. Derivado de lo anterior, los promoventes solicitan la revisién y reconsideracion tomada por el H. Ayuntamiento, no obstante no presentan nuevos
elementos de aportacion, que permitan apoyar su propuesta validando que las condiciones tanto del inmueble, como de la zona son adecuadas para
modificar el uso de suelo requerido para el predio.

8. El fraccionamiento Punta Juriquilla, corresponde a un fraccionamiento de tipo residencial medio, ubicado al norte de la ciudad en la zona denominada
juriquilla, el cual cuenta con una densidad de poblacién de 200 hab./ha, y en donde se ha llevado a cabo la construccion de viviendas de tipo residencial,
no obstante al momento de ser autorizado el fraccionamiento, se consideraron predios con uso mixto comercial y habitacional, ubicados al sur poniente
del desarrollo en las Etapas 3 y 4 y que conforman una superficie aproximada de 19,887.00 m2, en los que se prevé la dotacion de edificaciones para
actividades comerciales y de servicios para atender la demanda de servicios de los colonos del fraccionamiento.

9. Con la finalidad de garantizar el caracter habitacional del fraccionamiento en los lotes habitacionales no se autorizan actividades comerciales y/o
servicios, debido a que el fraccionamiento cuenta con areas destinadas para dicho uso, situaciéon que hasta el momento se conserva, siendo que de
acuerdo con la peticion del promotor, pretende modificar el uso habitacional asignado al predio para establecer en el sitio un consultorio dental, sin
embargo el acceso tanto al area habitacional, como al area de servicio (consultorio dental), se llevaria a cabo a través de un acceso Unico y compartido,
ademas de no presentar informacién alguna que permita validar que se cuenta con la suficiencia de area de estacionamiento, conforme a los
requerimientos que marca el reglamento de construccién para el municipio de Querétaro.

10. De visita a la zona para conocer las caracteristicas del sitio, se verificé que en el predio en estudio, se ubica una casa habitacion de tipo residencial
desarrollada en dos niveles, colindando a su vez con viviendas unifamiliares que cuentan con condiciones similares de construccién, contando el
inmueble con frente a Boulevard Jurica La Campana, vialidad desarrollada a base de carpeta asfaltica, en buen estado de conservacion, contando la
zona con infraestructura como red sanitaria, hidraulica y eléctrica, asi como alumbrado publico, contando al frente del predio con guarnicién de concreto y
seccion de banqueta discontinua, adicionalmente al surponiente del predio, se ubica una zona destinada para actividades comerciales y de servicios,
compatibles y complementarias con los usos habitacionales que se encuentra en proceso de consolidacion.

OPINION TECNICA:

Una vez realizado el estudio correspondiente, se considera técnicamente No Viable el cambio de uso de suelo para el predio ubicado en Boulevard
Jurica La Campana N° 1047, fraccionamiento Punta Juriquilla, identificado con clave catastral 14 01 001 23 274 153 y superficie de 180.00 m2 ,
delegacién municipal Santa Rosa Jauregui para ubicar un consultorio dental en el predio en estudio.

Lo anterior debido a que el uso propuesto es contrario a los lineamientos normativos de desarrollo urbano asignados para el predio, el cual corresponde
a un lote autorizado para el establecimiento de una vivienda unifamiliar, de acuerdo con las Clausulas Primera y Tercera de la escritura de propiedad en
que se indica que corresponde a una casa habitacion, asi como a las politicas urbanas consideradas en el Plan Parcial de Desarrollo Urbano de la
Delegacion Municipal Santa Rosa Jauregui, toda vez que en los lotes habitacionales no se autorizard comercio y/o servicios, cuando se ubican en un
fraccionamiento que cuenta con areas destinadas para dicho uso, por lo que la propuesta modifica la estructura urbana existente ya que el mismo
tratamiento se tendria que dar al resto de lotes habitacionales del fraccionamiento, ademas de no presentar condiciones que garanticen la dotacion de
estacionamiento requeridos para su actividad, por el Reglamento de construccion para el municipio de Querétaro, lo que provoca la ocupacion de la via
publica con vehiculos ajenos al uso habitacional del fraccionamiento, modificando la habitabilidad del mismo, asi mismo y conforme a la tabla de usos de
suelo del citado instrumento de planeacion urbana, y de acuerdo con la zonificacion secundaria; en areas consideradas con una zonificacion de uso de
suelo habitacional con densidad de poblacion de 200 Hab./Ha. (H2), se considera prohibido el uso pretendido por el promotor y adicionalmente, el
fraccionamiento cuenta con areas destinadas para la dotacion de actividades comerciales y de servicios como la pretendida, en donde se han
establecido de manera gradual, actividades comerciales y de servicios, por lo que lo pretendido genera una mezcla inadecuada de actividades con los
usos habitacionales de lotes colindantes, por lo que es necesario contener el desplazamiento de los usos habitacionales por los usos comerciales y de
servicios, debido a lo cual se deba respetar el uso de suelo habitacional siendo que su autorizacion seria un detonante que puede modificar la estructura
del fraccionamiento, por lo cual se debe conservar el uso habitacional para el predio.

12. Recibido en la Secretaria del Ayuntamiento la citada Opinién Técnica, en términos de lo dispuesto en el articulo 14 del Reglamento Interior del
Ayuntamiento de Querétaro, que establece que: “Los asuntos que se presenten al Secretario del Ayuntamiento seran turnados de oficio a la Comision
que corresponda, a fin de que presente sus consideraciones y, en su caso, el proyecto de acuerdo al Pleno del Ayuntamiento.”, por lo que, la Secretaria
del Ayuntamiento, mediante oficio SAY/2916/2017 de fecha 16 de mayo de 2017, remitié a la Comisioén de Desarrollo Urbano y Ecologia el expediente
en cita, para su conocimiento y estudio, de conformidad con lo dispuesto en el articulo 38 fraccion VIl de la Ley Organica Municipal del Estado de
Querétaro que dispone:

“ARTICULO 38. Las comisiones permanentes de dictamen, son cuerpos consultivos y de evaluacion respecto a los distintos ramos de la administracién
publica municipal. En cada Municipio se deberan constituir como minimo las siguientes:...

VIIl. DE DESARROLLO URBANO Y ECOLOGIA.- Cuya competencia sera: la formulacién del Plan de Desarrollo Urbano Municipal; la zonificacién y
determinacion de las reservas territoriales y areas de protecciéon ecoldgica, arqueoldgica, arquitectonica e historica; y, en general, las facultades
derivadas de lo previsto en la fraccion V del articulo 115 de la Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos.”

13. La Comisiéon de Desarrollo Urbano y Ecologia, se reunié para analizar la solicitud presentada por los ciudadanos Alberto Parada Medina, Martha
Medina Tellez y Rodolfo Parada Elizondo, respecto al Cambio de Uso de Suelo para el Predio ubicado en el Boulevard Jurica la Campana nimero 1047,
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Fraccionamiento Punta Juriquilla, el cual cuenta con Uso de Suelo actual H2 y se identifica con Clave Catastral 140100123274153 y superficie de 180
m2, con la finalidad de ubicar un consultorio dental.

Ahora bien, en ejercicio de las facultades que le asisten a dicha Comisién contempladas en el articulo 38 fraccién VIl de la Ley Organica Municipal para
el Estado de Querétaro y de conformidad con lo dispuesto en el articulo 326 del Cédigo Urbano, que sefiala que las modificaciones de uso de suelo se
autorizan, en su caso, previo dictamen técnico emitido por la autoridad municipal competente, a saber, la entonces Secretaria de Desarrollo Econémico,
Planeacion Urbana y Ecologia, hoy en dia Secretaria de Desarrollo Sostenible, documento que debera estar fundado y motivado en la factibilidad de
servicios y estudios inherentes y necesarios al proyecto en particular. Analizado por la entonces Secretaria de Desarrollo Econémico, Planeacion Urbana
y Ecologia, del Municipio de Querétaro el proyecto en particular, para que se le analice el Cambio de Uso de Suelo para el Predio ubicado en el
Boulevard Jurica la Campana ndmero 1047, Fraccionamiento Punta Juriquilla, el cual cuenta con Uso de Suelo actual H2 y se identifica con Clave
Catastral 140100123274153 y superficie de 180 m2, con la finalidad de ubicar un consultorio dental, emite opinién en la que considera técnicamente
No Viable dicho cambio de uso de suelo, con base en los razonamientos esgrimidos en la misma, fundando su opinion,_entre otros, en el Plan
Parcial de Desarrollo Urbano de la Delegacion Municipal Santa Rosa Jaurequi, documento técnico juridico aprobado por el Ayuntamiento del
Municipio de Querétaro, en Sesién Ordinaria de Cabildo del dia 11 de diciembre de 2007 y publicado en el Peridédico Oficial de Gobierno del estado “La
Sombra de Arteaga” en fecha 1°. de abril de 2008, inscrito en el Registro Publico de la Propiedad con fecha 22 de abril de 2008 en el folio Plan de
Desarrollo 007/0002, que de conformidad con el articulo 2 del referido Cédigo Urbano, es de utilidad publica e interés social, conformado por el conjunto
de estudios, politicas, normas técnicas, lineas de accion y disposiciones juridicas relativas a la ordenacién y regulacion de los asentamientos humanos,
asi como la fundacién, conservacién, mejoramiento, consolidacion y crecimiento de los centros de poblacién que estén dentro de su territorio; mismo que
es de caracter general, tal y como se sefiala en la siguiente Tesis:

No. Registro: 247,526

Tesis aislada

Materia(s): Constitucional

Séptima Epoca

Instancia: Tribunales Colegiados de Circuito
Fuente: Semanario Judicial de la Federacion
205-216 Sexta Parte

Tesis:

Pagina: 36

ACUERDOS Y DECRETOS DE CARACTER GENERAL. PARA SU IMPUGNACION SON APLICABLES LAS REGLAS DEL AMPARO CONTRA
LEYES (NORMAS AUTOAPLICATIVAS).

De conformidad con los articulos 22, fraccion |, y 73, fraccion VI, de la Ley de Amparo y con las tesis jurisprudenciales publicadas bajo los nimeros 64 y
65 del ultimo Apéndice al Semanario Judicial de la Federacion, Primera Parte, paginas 136 y 137, con los rubros de: "LEY AUTOAPLICATIVA" y "LEY
AUTOAPLICATIVA. QUIENES PUEDEN IMPUGNARLA DENTRO DEL TERMINO DE LOS 30 DIAS SIGUIENTES A SU ENTRADA EN VIGOR?", a fin de
que una ley sea calificada como autoaplicativa y pueda impugnarse desde el momento mismo del inicio de su vigencia, es menester que se satisfagan
los siguientes requisitos: a) Que desde su entrada en vigor, las disposiciones obliguen al particular, cuya situacion juridica prevén, a hacer o dejar de
hacer; b) Que no sea necesario un acto posterior de autoridad para que se genere tal obligatoriedad; c) Que la quejosa quede comprendida dentro de la
hipétesis de su aplicacion, desde el momento mismo de su entrada en vigor. Estas reglas de procedencia del juicio de amparo contra leyes, son
igualmente aplicables no sélo a los reglamentos, como repetidamente lo han estimado los tribunales, sino también a los decretos y acuerdos que
contengan normas juridicas de observancia general y abstracta e impersonal, toda vez que aquéllos precisamente por su naturaleza normativa pueden
causar un agravio a los particulares, obligandolos a un hacer o a un no hacer sin necesidad de un acto ulterior de autoridad, desde el momento mismo de
su entrada en vigor.

TERCER TRIBUNAL COLEGIADO EN MATERIA ADMINISTRATIVA DEL PRIMER CIRCUITO.

Amparo en revision 167/86. Upjohn, S. A. de C. V. 14 de octubre de 1986. Unanimidad de votos. Ponente: Genaro David Géngora Pimentel...”

Como es sabido, la funcién Legislativa puede apreciarse desde un punto de vista objetivo o material, prescindiendo de su autor y de la forma como se
realiza, para considerar solamente la naturaleza intrinseca del acto en el cual se concreta y exterioriza: la ley.

Segun el reconocido Tratadista Gabino Fraga, “...siguiendo esa clasificacion, podemos afirmar que la ley desde el punto de vista material se caracteriza
por ser un acto que crea, modifica o extingue una situacion juridica general, por lo que cabe definirla como lo hace Duguit (op.cit.,ll,p.145), diciendo que
es “todo acto emanado del Estado, conteniendo una regla de derecho objetivo”.

Produciéndose a consecuencia de la ley una situacion juridica general, en ella se encuentran los caracteres que a ésta corresponden, es decir, que es,
por su naturaleza misma, abstracta e impersonal; es permanente, o sea que los derechos que otorga o las obligaciones que impone no se extinguen por
su ejercicio o cumplimiento, y puede ser modificada por otra ley.” (FRAGA Gabino, Derecho Administrativo, Edit. Porria, México 1999. p.p. 41y 42)

Como se advierte, es claro que el Acuerdo mediante el cual se aprueba el Plan Parcial de Desarrollo Urbano que nos ocupa, posee los atributos de
generalidad, abstraccion e impersonalidad que lo definen como un acto materialmente Legislativo.

En efecto, dicho Plan comprende en su regulacion, sin excepcion de ninguna clase, a todos aquellos que se encuentren en las condiciones previstas por
el mismo, por lo que las autoridades, asi como cualquier propietario, arrendatario, usufructuario, comodatario, o mero visitante, deberan
constreiiir sus actos a las previsiones establecidas en dicho instrumento normativo, que ha sido emitido en beneficio de los habitantes del
Municipio, sin que la circunstancia de estar referido a una Delegacion o sector particular, le reste de ningln modo su caracter general, pues el criterio
contrario, ademas de simplista, seria absolutamente incorrecto, toda vez que el mismo implicaria que cualquiera otra disposicion, formal o materialmente
Legislativa, al referirse a un Municipio o ambito determinado, perdiera por ello sus atributos de generalidad, misma que sélo implica el hecho de que las
disposiciones se aplican para todos, sin excepcion alguna.

Adicionalmente, dicho _instrumento _de planeaciéon _es obligatorio, tiene caracter imperativo-atributivo, al implicar tanto obligaciones como
derechos, imponiendo sus previsiones, incluso en contra de la voluntad de sus destinatarios y generando su incumplimiento, la posibilidad de
una sancion.
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Por tal razén, el citado Plan Parcial es también abstracto e impersonal, ya que no se emitié para regular casos individuales, ni para personas o grupos
determinados, por lo que su impersonalidad y abstraccion lo conduce igualmente a la generalidad, pues, se insiste en que, tanto las propias autoridades,
como cualquier propietario, posesionario, e incluso mero visitante, debera observar sus disposiciones.

Ademas, el citado Plan parcial se dicta con caracter indefinido, para un nimero indeterminado de casos y de hechos, sin agotarse por el cumplimiento de
alguna o algunas de sus hipotesis, por lo que sélo dejara de tener vigencia mediante su abrogaciéon o derogacion.

Todo lo anterior se confirma con la Tesis de Jurisprudencia que a continuacion se transcribe:

%

No. Registro: 194,260

Jurisprudencia

Materia(s): Constitucional

Novena Epoca

Instancia: Pleno

Fuente: Semanario Judicial de la Federacion y su Gaceta
IX, Abril de 1999

Tesis: P./J. 23/99

Pagina: 256

ACCION DE INCONSTITUCIONALIDAD. PARA DETERMINAR SU PROCEDENCIA EN CONTRA DE LA LEY O DECRETO, NO BASTA CON
ATENDER A LA DESIGNACION QUE SE LE HAYA DADO AL MOMENTO DE SU CREACION, SINO A SU CONTENIDO MATERIAL QUE LO
DEFINA COMO NORMA DE CARACTER GENERAL.

Para la procedencia de la accion de inconstitucionalidad es preciso analizar la naturaleza juridica del acto impugnado y, para ello, es necesario tener en
cuenta que un acto legislativo es aquel mediante el cual se crean normas generales, abstractas e impersonales. La ley refiere un nimero indeterminado
e indeterminable de casos y va dirigida a una pluralidad de personas indeterminadas e indeterminables. El acto administrativo, en cambio, crea
situaciones juridicas particulares y concretas, y no posee los elementos de generalidad, abstraccion e impersonalidad de las que goza la ley. Ademas, la
diferencia sustancial entre una ley y un decreto, en cuanto a su aspecto material, es que mientras la ley regula situaciones generales, abstractas e
impersonales, el decreto regula situaciones particulares, concretas e individuales. En conclusiéon, mientras que la ley es una disposicion de caracter
general, abstracta e impersonal, el decreto es un acto particular, concreto e individual. Por otra parte, la generalidad del acto juridico implica su
permanencia después de su aplicacion, de ahi que deba aplicarse cuantas veces se dé el supuesto previsto, sin distincién de persona. En cambio, la
particularidad consiste en que el acto juridico esta dirigido a una situacion concreta, y una vez aplicado, se extingue. Dicho contenido material del acto
impugnado es el que permite determinar si tiene la naturaleza juridica de norma de caracter general.

Accioén de inconstitucionalidad 4/98. Sergio Manuel Aguilera Gémez y otros, en su caracter de diputados integrantes de la Asamblea Legislativa del
Distrito Federal. 28 de mayo de 1998. Mayoria de ocho votos. Disidentes: José Vicente Aguinaco Aleman, Sergio Salvador Aguirre Anguiano y Genaro
David Géngora Pimentel. Ponente: José de Jests Gudifio Pelayo. Secretarios: Guadalupe M. Ortiz Blanco y Miguel Angel Ramirez Gonzalez.

El Tribunal Pleno, en su sesion privada celebrada el veinticinco de marzo en curso, aprobd, con el numero 23/1999, la tesis jurisprudencial que antecede.
México, Distrito Federal, a veintiséis de marzo de mil novecientos noventa y nueve...”

Conviene tener en cuenta las argumentaciones vertidas por el Pleno de la Suprema Corte de Justicia de la Nacion, en la ejecutoria relativa a la Tesis de
Jurisprudencia transcrita, que en lo conducente dispone:

“...Para establecer la procedencia de la accién de inconstitucionalidad en contra de un tratado, una ley o un decreto, no basta con atender a la
designacion que se le haya dado al momento de su creacion, sino a su contenido material, pues solo atendiendo a éste se podra determinar si se trata o
no de una norma de caracter general.

"En primer lugar y por razén de método, debe analizarse la naturaleza juridica del decreto impugnado, a fin de establecer si reune el caracter de
disposicion general, a efecto de poder delimitar el tipo de disposiciones que deben tenerse en cuenta para la resolucién del problema y, en segundo
lugar, en base a ello poder determinar consecuentemente cuales son las facultades con que cuenta la Legislatura para la aprobacion y expedicion del
referido decreto.

"Siguiendo este orden, se tiene que el decreto fue emitido por el Congreso Estatal de Zacatecas, para determinar la distritaciéon de los dieciocho distritos
electorales uninominales de esa entidad federativa...”

"En el caso concreto el decreto impugnado determina unicamente el ambito territorial que comprende cada uno de los distritos electorales uninominales
del Estado de Zacatecas, precisando al efecto las poblaciones que corresponden a cada distrito; con esto, el decreto de mérito regula una situacion
especifica pero con efectos generales para toda la poblaciéon, en virtud de que con la distritacion establecida impone a los ciudadanos, en razén de su
domicilio, la consecuente obligacién de llevar a cabo todo lo inherente a sus derechos y obligaciones para sufragar en los préximos comicios que habran
de tener lugar en el Estado, y correlativamente la obligacion de las respectivas autoridades dentro de su esfera de facultades, para actuar dentro de ese
marco legal. Destaca que no distingue personas, casos concretos por situaciones individuales, comicios especificos, temporalidad en su vigencia, ni
situacién analoga que hagan suponer que pudiera constituir una disposicion con caracteristicas opuestas a los principios de generalidad, abstraccion e
impersonalidad de que gozan las normas en general.

"Esto conlleva a concluir que, si bien, el decreto de mérito no es una ley en sentido estricto, si lo es en sentido amplio, pues es un ordenamiento formal y
materialmente legislativo en tanto que fue emitido por la Legislatura Estatal; por medio de él se realiza la distritacion de la entidad para efectos
electorales; y contiene disposiciones permanentes en el tiempo, dirigidas a reglamentar una situacion general, de interés para toda la poblacion del
Estado, a la que debe sujetarse también la autoridad.”

En consecuencia, el citado Plan Parcial de Desarrollo Urbano de la Delegacién Municipal Santa Rosa Jauregui, aprobado por el Ayuntamiento del
Municipio de Querétaro, en Sesiéon Ordinaria de Cabildo del dia 11 de diciembre de 2007, es una norma de caracter general, atendiendo a las
disposiciones legales que lo rigen, a su contenido, a la doctrina aplicable y a la interpretacién jurisdiccional, y al estar vigente es de aplicacién
obligatoria, por lo que las autoridades, asi como cualquier propietario, arrendatario, usufructuario, comodatario, o mero visitante, deberan
constreiir sus actos a las previsiones establecidas en dicho instrumento normativo, que ha sido emitido en beneficio de los habitantes del
Municipio, sin que la circunstancia de estar referido a una Delegacidn o sector particular, le reste de ningiin modo su caracter general.
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Por lo anterior, es que la Comisién de Desarrollo Urbano y Ecologia, concluye que el predio en estudio debe conservar su uso actual, que le indica el
multicitado Plan Parcial de Desarrollo Urbano de la Delegacion Santa rosa Jauregui, que como se ha dicho es una norma de caracter general,
atendiendo a las disposiciones legales gue lo rigen, a su contenido, a la doctrina aplicable y a la interpretacion jurisdiccional, y al estar vigente
es de aplicacion obligatoria, por lo que las autoridades, asi como cualquier propietario, arrendatario, usufructuario, comodatario, o mero
visitante, deberan constreiir sus actos a las previsiones establecidas en dicho instrumento normativo, que se ha sido emitido en beneficio de
los _habitantes del Municipio sin que la circunstancia de estar referido a una Delegacion o sector particular, le reste de ningin modo su caracter
general, no ha sido impugnado, abrogado o derogado por lo que es validamente aplicable al caso gue nos ocupa, toda vez que la opinién técnica
emitida por la entonces Secretaria de Desarrollo Econémico, Planeacion Urbana y Ecologia del Municipio de Querétaro, indica que el uso propuesto es
contrario a los lineamientos normativos de desarrollo urbano asignados para el predio, el cual corresponde a un lote autorizado para el establecimiento
de una vivienda unifamiliar, de acuerdo con las Clausulas Primera y Tercera de la escritura de propiedad en que se indica que corresponde a una casa
habitacién, asi como a las politicas urbanas consideradas en el Plan Parcial de Desarrollo Urbano de la Delegacién Municipal Santa Rosa Jauregui, toda
vez que en los lotes habitacionales no se autorizara comercio y/o servicios, cuando se ubican en un fraccionamiento que cuenta con areas destinadas
para dicho uso, por lo que la propuesta modifica la estructura urbana existente ya que el mismo tratamiento se tendria que dar al resto de lotes
habitacionales del fraccionamiento, ademas de no presentar condiciones que garanticen la dotacion de estacionamiento requeridos para su actividad, por
el Reglamento de construccion para el municipio de Querétaro, lo que provoca la ocupacién de la via publica con vehiculos ajenos al uso habitacional del
fraccionamiento, modificando la habitabilidad del mismo, asi mismo y conforme a la tabla de usos de suelo del citado instrumento de planeacion urbana,
y de acuerdo con la zonificacién secundaria; en areas consideradas con una zonificacion de uso de suelo habitacional con densidad de poblacion de 200
Hab./Ha. (H2), se considera prohibido el uso pretendido por el promotor y adicionalmente, el fraccionamiento cuenta con areas destinadas para la
dotacion de actividades comerciales y de servicios como la pretendida, en donde se han establecido de manera gradual, actividades comerciales y de
servicios, por lo que lo pretendido genera una mezcla inadecuada de actividades con los usos habitacionales de lotes colindantes, por lo que es
necesario contener el desplazamiento de los usos habitacionales por los usos comerciales y de servicios, debido a lo cual se deba respetar el uso de
suelo habitacional siendo que su autorizacion seria un detonante que puede modificar la estructura del fraccionamiento, por lo cual se debe conservar el
uso habitacional para el predio....”

Que por lo anteriormente expuesto y fundado, se aprobé en Sesién Ordinaria de Cabildo de fecha 23 de mayo de 2017, en el Punto 6,
Apartado VI, Inciso 29 del orden del dia, por unanimidad de votos de los integrantes presentes del H. Ayuntamiento de Querétaro, el
siguiente:

“.ACUERDO

UNICO. NO SE_AUTORIZA el Cambio de Uso de Suelo para el predio ubicado en Boulevard Jurica La Campana N° 1047,
fraccionamiento Punta Juriquilla, Delegacién Municipal Santa Rosa Jauregui; de conformidad con la opinion técnica nimero 072/17,
referida en el Considerando 11 del presente Acuerdo.

TRANSITORIOS

PRIMERO. Publiquese el presente Acuerdo por una sola ocasion en la Gaceta Oficial del Ayuntamiento del Municipio de Querétaro y en
el Periédico Oficial del Gobierno del Estado de Querétaro "La Sombra de Arteaga”, en términos de los articulos 30 penultimo parrafo,
180 y 181 de la Ley Organica Municipal del Estado de Querétaro, en la inteligencia que dichas publicaciones se encuentran exenta de
pago de los derechos que se generen con motivo de la misma, como lo establece del articulo 21 del Cddigo Fiscal del Estado de
Querétaro.

SEGUNDO. El presente Acuerdo entrara en vigor al dia siguiente de su publicacion.

TERCERO. Se instruye a la Secretaria del Ayuntamiento para que en términos de lo dispuesto en la fraccion XVIII del articulo 20 del
Reglamento Interior del Ayuntamiento de Querétaro, dé a conocer el presente Acuerdo a los titulares de la Secretaria de Desarrollo
Sostenible, Direccion Municipal de Catastro, Delegacion Municipal Santa Rosa Jauregui y notifique al ciudadano Alberto Parada
Medina...”.

SE EXTIENDE LA PRESENTE CERTIFICACION PARA LOS EFECTOS LEGALES A QUE HAYA LUGAR, EL DIA 24 DE MAYO DE
2017 DOS MIL DIECISIETE, EN LA CIUDAD DE SANTIAGO DE QUERETARO, QUERETARO. DOY FE.

LICENCIADO RAFAEL FERNANDEZ DE CEVALLOS Y CASTANEDA
SECRETARIO DEL AYUNTAMIENTO

®© 0 0000000000006 06060606060606060606060606060606060606060606060606060006 06 00

8 Municipio de Querétaro
2015-2018



( \
LICENCIADO RAFAEL FERNANDEZ DE CEVALLOS Y CASTANEDA, SECRETARIO DEL AYUNTAMIENTO, EN EJERCICIO DE LA

FACULTAD QUE ME CONFIEREN LOS ARTICULOS 47 FRACCION IV DE LA LEY ORGANICA MUNICIPAL DEL ESTADO DE

QUERETARO Y 20 FRACCION IX DEL REGLAMENTO INTERIOR DE AYUNTAMIENTO DE QUERETARO,

CERTIFICO

Que en Sesién Ordinaria de Cabildo celebrada el 23 de mayo de 2017 dos mil diecisiete, el Honorable Ayuntamiento del Municipio
Querétaro, aprobo el Acuerdo por el que NO SE AUTORIZA la modificaciéon de la Normatividad por Zonificaciéon respecto de la Altura
maxima permitida con el incremento de Altura de 7.50 metros a 13.09 metros, para el proyecto que se pretende desarrollar en el
inmueble ubicado en la Calle Regules Sur numero 4, Colonia Centro, Delegacién Municipal Centro Histérico, el que textualmente
sefala:

“CON FUNDAMENTO EN LOS ARTICULOS 115 FRACCIONES | PRIMER PARRAFO, Il Y V INCISOS A Y D DE LA CONSTITUCION
POLITICA DE LOS ESTADOS UNIDOS MEXICANOS; 1, 2, 30 FRACCION Il INCISO A Y D, 38 FRACCION VIl DE LA LEY
ORGANICA MUNICIPAL DEL ESTADO DE QUERETARO; 1 FRACCION II, 28 FRACCION IV, 135, 324, 343 FRACCION Il DEL
CODIGO URBANO DEL ESTADO DE QUERETARO; 25, 28 FRACCION Il Y 34 DEL REGLAMENTO INTERIOR DEL
AYUNTAMIENTO DE QUERETARO, Y

CONSIDERANDO

1. El articulo 115 fraccion Il de la Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos, establece que los Municipios estan investidos
de personalidad juridica y manejan su patrimonio; en esa misma disposicién constitucional y en el articulo 30 fracciéon | de la Ley
Organica Municipal del Estado de Querétaro se contempla que, los Ayuntamientos, como érgano de gobierno de aquellos, son
competentes para aprobar los bandos de policia y gobierno, reglamentos, circulares y disposiciones administrativas de observancia
general dentro de sus respectivas jurisdicciones, que organicen la administracion publica municipal, que regulen las materias,
procedimientos, funciones y servicios publicos de su competencia y que aseguren la participacion ciudadana y vecinal.

2. En términos de lo que establece la fraccion V, incisos a y d, del precepto Constitucional citado, los Municipios, estan facultados para
formular, aprobar y administrar la zonificacion y planes de Desarrollo Urbano Municipal, asi como autorizar, controlar y vigilar la
utilizacion del suelo, en el ambito de su competencia, en sus jurisdicciones territoriales.

3. El articulo 2 del Cédigo Urbano del Estado de Querétaro dispone que se considera de utilidad publica e interés social, entre otras,
las acciones de planear, determinar y ordenar los usos, reservas, provisiones y destinos de las areas y predios; asi como la operacion
de los programas de desarrollo urbano. Por su parte el articulo 8 de dicho Cédigo sefiala que los Municipios de la Entidad, son
autoridades competentes para planear y ordenar las provisiones, usos, destinos y reservas de los elementos del territorio y del
desarrollo integral del mismo.

4. Asimismo, el articulo 28 fracciones IV y VI del Codigo Urbano del Estado de Querétaro, establece que los Municipios en el ambito de
su competencia, podran expedir, los Programas Municipales de Desarrollo Urbano y los Programas Parciales de Desarrollo Urbano, los
que de conformidad con el articulo 41 fraccion V, del mismo ordenamiento legal, deberan contener, entre otros, el Sistema Normativo
Municipal, el cual debera incluir como elementos minimos: Tabla de Compatibilidades de Uso de Suelo, Coeficientes de Utilizacion,
Ocupacion y Absorcion de Suelo, altura de construccion maxima permitida, las medidas necesarias en materia urbana que permitan la
proteccion al medio ambiente fisico natural, agua, cielo, aire, y las disposiciones necesarias para rescatar y dignificar la imagen urbana,
propiciando la mezcla de usos de suelo.

5. Por su parte, el articulo 326 del citado Cédigo Urbano, establece que la autoridad competente podra autorizar la modificacion del uso
de suelo de un predio o de una edificacion, de conformidad con los programas aprobados para la zona donde se ubique, previo
dictamen técnico emitido por la autoridad municipal y, en su caso, por la entonces Secretaria de Desarrollo Urbano y Obras Publicas del
Poder Ejecutivo del Estado, documentos que deberan estar fundados y motivados en la factibilidad de servicios y los estudios
inherentes y necesarios al proyecto en particular.

6. Mediante escritos dirigidos a la Secretaria del Ayuntamiento, la C. Mdnica Alicia Lujan Barron, solicita modificacion de la Normatividad
por Zonificacion respecto de la Altura maxima permitida con el incremento de Altura de 7.50 metros a 13.09 metros, para el proyecto
que se pretende desarrollar en el inmueble ubicado en la Calle Regules Sur nimero 4, Colonia Centro, Delegacion Municipal Centro
Historico de esta Ciudad de Santiago de Querétaro; radicandose tal solicitud en la Secretaria del Ayuntamiento bajo el expediente
numero: 081/DAI/2016.
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7. El solicitante acredita |la propiedad del predio a través del siguiente instrumento:

7.1 Mediante copia de contrato privado de compraventa de fecha 23 de septiembre de 1942, documento certificado por la Lic. Vanessa
Montes Alvarado, Subdirectora del Registro Publico de la Propiedad, en el que se sefiala que el citado documento de propiedad
presentado, es copia fotostatica, sacada del documento inscrito bajo partida 457, libro 48-B de la Seccion Primera de fecha 24 de
septiembre de 1942.

8. De conformidad a lo citado por el articulo 326 del Caédigo Urbano del Estado de Querétaro, que sefiala que previo a la autorizacion de
una modificacion del uso de suelo de un predio o de una edificacion debera contarse con el dictamen técnico emitido por la autoridad
municipal, por lo que de la peticion realizada por la C. Mdnica Alicia Lujan Barron, se solicitd mediante el oficio SAY/DAI/682/2016 de
fecha 26 de abril de 2016, la Secretaria del Ayuntamiento, solicitd a la entonces Secretaria de Desarrollo Econémico, Planeacién
Urbana y Ecologia emitiera opinion técnica debidamente fundada y motivada, misma toda vez que esa dependencia forma parte de la
estructura administrativa del Municipio de Querétaro y conforme a lo estipulado en el articulo 73 del Cddigo Municipal de Querétaro es
la encargada de regular el ordenado crecimiento urbano municipal, y le corresponde, entre otros, el despacho de los siguientes asuntos:

“I. Ejercer las atribuciones que en materia de planificaciéon urbana y zonificacién, consignan en favor de los municipios la fraccion V del
Articulo 115 de la Constitucion Federal, Articulo 86 de la Constitucion Politica del Estado de Querétaro, preceptos consignados en el
Cédigo Urbano vigente en el Estado, el presente Cédigo y demas disposiciones legales y reglamentarias;

V. Participar en la elaboracion de dictamenes sobre planes, programas y lineamientos de desarrollo urbano, asi como en proyectos de
fraccionamientos, edificaciones y otros elementos que se realicen en el municipio. “

9. Mediante oficio SEDECO/DDU/COU/EVDU/1342/2016, de fecha 13 de Septiembre de 2016 la entonces Secretaria de Desarrollo
Econoémico, Planeacion Urbana y Ecologia del Municipio de Querétaro, remite estudio técnico bajo el nimero de Folio 164/16, derivado
de la solicitud de la Ciudadana y con las especificaciones sefialadas en su solicitud del cual se desprende lo siguiente:

“...ANTECEDENTES:

1. Mediante escrito dirigido a la Secretaria del Ayuntamiento, la C. Moénica Alicia Lujan Barrén, Albacea de la Sucesion
Testamentaria a bienes de los CC. Justo Lujan Sanchez y Consuelo Reyna Vega, solicita el Incremento de Altura de 7.50 mts. a
13.09 metros para el inmueble ubicado en la Calle Regules Sur N° 4, Colonia Centro, con superficie de 467.00 m?* e identificado
con la clave catastral 14 01 001 03 034 019; Delegaciéon Municipal Centro Historico.

Lo anterior con el objeto de modificar la normatividad por zonificaciéon respecto a la altura maxima permitida, para desarrollar una
edificacién con una altura de 13.09 metros.

2. Se acredita la propiedad a favor de la C. Consuelo Reyna Veega del predio ubicado en la Calle Regules Sur N° 4, mediante copia del
Contrato Privado de compraventa de fecha 23 de septiembre de 1942, documento certificado por la Lic. Vanessa Montes Alvarado,
Subdirectora del Registro Publico de la Propiedad, en el que se sefiala que el citado documento de propiedad presentado, es copia
fotostatica fiel y exacta sacada del documento inscrito bajo la Partida 457, Libro 48-B de la Seccién Primera de fecha 24 de septiembre
de 1942.

3. La Secretaria de Acuerdos del Juzgado Segundo de lo Familiar hace constar los documentos de las Constancias del Expediente
630/1992, derivado del Juicio Sucesorio Intestamentario a Bienes de Justo Lujan Sanchez y Consuelo Vega Reyna, mediante las cual
se hace presente ante el Juzgado y personal del mismo, la C. Ménica Alicia Lujan Barrén manifestando su deseo de aceptar y protestar
el cargo de albacea de la Sucesién Testamentaria a Bienes de Justo Lujan Sanchez y Consuelo Vega Reyna.

4. Conforme a lo sefialado en el Plan Parcial de Desarrollo Urbano de la Zona de Monumentos y Barrios Tradicionales de la Ciudad de
Querétaro, documento técnico juridico aprobado por el H. Ayuntamiento de Querétaro en Sesion Ordinaria de Cabildo del dia 11 de
diciembre de 2007 y publicado en el Periddico Oficial de Gobierno del Estado “La Sombra de Arteaga” No. 19, el 1 de abril de 2008,
documento inscrito en el Registro Publico de la Propiedad bajo el Folio Plan Desarrollo 014/0002 de fecha 22 de abril de 2008, indica
que el predio en estudio cuenta con uso de suelo Habitacional Mixto con densidad de poblacion de 200 Hab./Ha. (HCS?2).

5. De conformidad con lo referido en el instrumento de planeacién citado, la Direccién de Desarrollo Urbano emitié el Dictamen de Uso
de Suelo Folio DUS201508653 de fecha 11 de enero de 2016, en el que, con base al proyecto arquitectonico presentado dictamina
Factible el Uso de Suelo para ubicar 6 Locales Comerciales con Bodega y 2 Locales de Servicios con Bodega, en el predio ubicado en
la calle Regules Sur N° 4 Colonia Centro; sefialando que debera considerar en el proyecto un Coeficiente de Ocupacion de Suelo (COS)
de 0.6, un Coeficiente de Utilizacion de Suelo (CUS) de 1.8 y una altura maxima permitida de 7.50 metros.
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6. De acuerdo con la peticion del promotor, considera el desarrollo de su proyecto con una altura maxima de 13.09 metros a partir del
nivel de banqueta, que incluye pretiles, lo que implica un incremento en la altura méxima permitida para edificaciones en la zona de 5.59
metros, sin que se presente el proyecto arquitectonico de la propuesta, que permita conocer las caracteristicas y alcances de la
edificacién, misma que conforme al dictamen de uso de suelo referido, podria ser para instalar locales comerciales y de servicios, para
lo cual debe cumplir con la normatividad y lineamientos que le correspondan de conformidad con el instrumento de planeacion
anteriormente referido, asi como a la normatividad aplicable del Reglamento de construccion para el municipio de Querétaro vigente, lo
que incluye la dotacién de las areas de estacionamiento necesarios para cubrir sus requerimientos.

7. En la zona en la que se ubica el predio predominan los usos habitacionales, sin embargo presenta una entremezcla de actividades
comerciales y/o de servicios de baja intensidad, en donde los usos predominantes son compatibles con los usos habitacionales
predominantes en la zona, en donde se observan edificaciones desarrolladas en dos y tres niveles, las cuales en general no exceden de
una altura de 8.00 metros a partir del nivel de banqueta, con construcciones alineadas al limite de las vialidades, en donde se guarda
una tipologia de construcciones similares, no obstante sobre la calle Ignacio Pérez y Avenida Tecnolbgico, se cuenta con edificaciones
de mayor altura.

En lo que se refiere a la vialidad de acceso, si bien su seccion es aproximadamente de 10.00 metros, con banquetas de concreto y
arroyo de asfalto, es considerada una vialidad secundaria urbana de conexién que se comunica al norte y a una distancia menor de
50.00 metros con la calle Francisco |. Madero, vialidad que adquiere un caracter primario al conectar con la Avenida Tecnoldgico y la
Avenida 5 de Febrero.

8. Se hace notar que de acuerdo a lo sefialado en el Plan Parcial de Desarrollo Urbano de la Zona de Monumentos y Barrios
Tradicionales de la Ciudad de Querétaro, el predio se ubica en una zona catalogada como “Zona Habitacional Contemporanea y
Contemporanea Mixta”, la cual se distribuye perimetralmente de forma concéntrica, cuya ocupacién se dio en su mayoria después de
mediados del siglo XX y forman parte de la Zona de Transicion entre el Centro Histérico propiamente dicho y la urbanizacién reciente.

Derivado de lo anterior, mediante oficio No. 401.F(6)138.2016/MH-029/16 de fecha 10 de febrero de 2016, el Instituto Nacional de
Antropologia e Historia, Delegacion Querétaro, a través del Delegado, Lic. José Manuel Naredo Naredo, atendiendo la peticion del
ciudadano Manuel Cuauhtémoc Ortiz Salinas, respecto a que se determine la calidad monumental del inmueble con clave catastral 14
01 001 03 034 019, ubicado en la calle Regules Sur No. 4 Mza.-27, Delegacién Centro Histérico, informa que: El inmueble data del Siglo
XX, No es un Monumento Histérico, Ni colinda con Monumento Histérico Alguno, ademas de no ubicarse dentro de la Zona de
Monumentos Histéricos alguna. Por lo que No tiene competencia, para dictaminar al respecto.

9. Posteriormente con fecha 30 de agosto de 2016, el Lic. José Manuel Naredo Naredo, en su calidad de Delegado del Instituto
Nacional de Antropologia e Historia, Delegaciéon Querétaro, emite el oficio 401.F.(6)138.2016/MH-246/16, en el que sefala que el
inmueble, se ubica en un area de transicion de la zona de monumentos histéricos en sus perimetros “A” y “B3”, y considerando que la
declaratoria de zona de monumentos histéricos menciona:

“El perfil urbano de la zona se caracteriza por los volumenes de las torres y cupulas de sus iglesias. Por otra parte también destacan el
Cerro de Las Campanas y la Alameda, asi como el Acueducto y las lomas donde se asentaron los barrios de la Santa Cruz y San
Francisquito”.

Por lo que con la altura propuesta de la construccion, se estaria compitiendo con las alturas de los volumenes de las torres y ctpulas de
las iglesias, caracteristicos de la zona. Por lo que se recomienda que la altura total de la edificacién se apegue a lo sefialado en el Plan
Parcial de la Zona de Monumentos y Barrios Tradicionales de la Ciudad de Querétaro, en el que se sefiala para el inmueble, una altura
de 7.50 metros.

10. Adicionalmente, la C.P. Fatima Yadira Montes Fraire, Delegada Municipal de Centro Histérico, mediante oficio DCH/AC/2397/16,
emite su opinién en sentido negativo, de conformidad a la encuesta tendiente a conocer el impacto social que se generaria en la zona
por el proyecto a desarrollar.

11. De visita al sitio, para conocer las caracteristicas de la zona, se tiene que el predio cuenta con frente a la calle Regules, misma que
en su arroyo vehicular cuenta con carpeta asfaltica, y banquetas y guarniciones de adoquin de cantera, adicionalmente, la zona cuenta
con infraestructura a nivel de red sanitaria, hidraulica, eléctrica, asi como alumbrado publico.

Si bien sobre la calle que da frente al predio, se genera una entremezcla de usos habitacionales, comerciales y de servicios, predomina
el uso habitacional en la zona, siendo que las actividades comerciales y de servicios establecidas en el sitio, son consideradas de baja y
mediana intensidad.

Actualmente al interior del predio se cuentan en proceso de desarrollo obras de construccion, y al frente del predio se cuenta con
delimitacién del predio a fin de proteger el paso de transetntes en la zona.
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Una vez realizado el anadlisis técnico correspondiente, se considera técnicamente No Viable modificar la normatividad por
zonificacion respecto a la altura maxima permitida con el Incremento de Altura de 7.50 mts. a 13.09 mts., para el proyecto que
se pretende desarrollar en el inmueble ubicado en la Calle Regules Sur No. 4, Col. Centro, con superficie de 467.00 m* e
identificado con la clave catastral 14 01 001 03 034 019; Delegacion Municipal Centro Histérico.

Lo anterior dado que a altura solictada es superior a la establecida y propuesta por el instrumento de planeacion urbana que inciden en
el area, lo que modifica el perfil urbano de la zona, asi como la proporcién y simetria arquitecténica del sitio, al ubicarse el predio en una
zona de transicion, de la zona de monumentos histéricos en sus perimetros “A” Y “B3”, afectando el equilibrio y armonia del medio y su
entorno, acorde con lo sefialado en el oficio 401.F.(6)138.2016/MH-246/16 del Delegado del Instituto Nacional de Antropologia e
Historia, Delegacion Querétaro, en el que recomienda que la altura total de la edificacion se apegue a lo sefialado en el Plan Parcial de
la Zona de Monumentos y Barrios Tradicionales de la Ciudad de Querétaro, y que sefiala para el inmueble una altura maxima de la
edificacion de 7.50 metros, toda vez que con la altura pretendida para la edificacion a 10.30 metros, se estaria compitiendo con las
alturas de los volimenes de las torres y clpulas de las iglesias, caracteristicos de la zona, ademas de ubicarse sobre una vialidad
secundaria urbana, sobre la que se ubican actividades de baja intensidad, con un impacto social negativo, conforme a lo sefialado en el
oficio DCH/AC/2397/16, de la Delegada Municipal de Centro Histérico, derivado de la encuesta de impacto social llevada a cabo por
dicha instancia, por lo cual se debe respetar la normatividad por zonificaciéon respecto a la altura maxima permitida sefialada en el Plan
Parcial de Desarrollo Urbano de la Zona de Monumentos y Barrios Tradicionales de la Ciudad de Querétaro.

El presente es un documento informativo de caracter técnico, que se pone a consideracion de las Comisiones correspondientes del H.
Ayuntamiento, para su analisis y dictaminacion correspondiente, siendo facultad del H. Ayuntamiento la toma de decision respecto a la
autorizacioén o no, de la solicitud ingresada por el promotor ante la Secretaria del Ayuntamiento.

10. De conformidad con el articulo 31 del Cddigo Urbano del Estado de Querétaro, los Programas Municipales de Desarrollo Urbano,
deberan establecer un horizonte de planeacion, no menor a diez afios, a partir de su elaboracién, integrandose en el mismo el desarrollo
urbano que se realizara a corto, mediano y largo plazo y tendra como minimo los siguientes elementos:

a. Nivel Antecedentes. Contendra el origen del programa, el crecimiento histérico urbano del ambito territorial de aplicacion y la
fundamentacion juridica. Analizara la situacion actual y la tendencia del area o elemento del desarrollo urbano que comprenda el
programa, en sus aspectos de ambito regional, medio fisico natural, medio fisico transformado, aspectos socioeconémicos,
administracion del desarrollo urbano y el diagnéstico prondstico integrado;

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

c. Nivel Estratégico. Se hara un analisis y una determinacién de las acciones futuras requeridas para alcanzar los objetivos del
programa, asi como la distribucién general de la poblacién y de las actividades econdmicas, la vivienda, el equipamiento urbano y la
infraestructura, orientados por la definicidon y constitucion de usos, destinos, reservas, provisiones y areas de preservacion ecologica. Se
estableceran las politicas a aplicar y se elaborara una estrategia general, integrando estrategias en funcién del ordenamiento ecolégico,
en el marco del desarrollo urbano. Incluira la estructura urbana y la definicion de la zonificaciéon del territorio en concordancia con los
plazos de desarrollo establecidos;

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

i. Bases Financiero-Programaticas; se preveran los recursos que se requeriran para alcanzar los lineamientos programaticos.

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

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

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

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

11. Bajo ese marco normativo surgen los Planes Parciales de Desarrollo Urbano del Municipio de Querétaro, los cuales son de caracter
general, atendiendo a las disposiciones legales que lo rigen, a su contenido y a la interpretacion jurisdiccional, y al estar vigente es de
aplicacién obligatoria.

12. En el caso particular, el inmueble se ubica dentro de la circunscripcion territorial de la Delegacion Municipal Centro Histérico, por lo
que, el Plan Parcial de Desarrollo Urbano aplicable al asunto, es el denominado Plan Parcial de Desarrollo Urbano de la Delegacién
Centro Histdrico documento técnico juridico aprobado por el H. Ayuntamiento de Querétaro en Sesion Ordinaria del dia 11 de diciembre
\ J
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del 2007 y publicado en el Periédico Oficial de Gobierno del Estado “La Sombra de Arteaga” el 1° de abril de 2008, inscrito en el
Registro Publico de la Propiedad bajo el folio 012/0002 de fecha 22 de abril de 2008, de conformidad con el articulo 47 segundo parrafo
y 48 del Cdédigo Urbano del Estado de Querétaro, que a la letra dicen:

“... Una vez aprobado el Programa Municipal de Desarrollo Urbano, el Ayuntamiento del Municipio que corresponda, ordenara la
publicacion de una version abreviada en la Gaceta Municipal, en caso de contar con ésta, asi como la publicaciéon de dicha version en el
Periddico Oficial del Gobierno Estado “La Sombra de Arteaga” y en un periddico de mayor circulacién en la Entidad...

Articulo 48. Una vez publicado el Programa Municipal de Desarrollo Urbano en el Periédico Oficial del Gobierno del Estado “La
Sombra de Arteaga”, el Ayuntamiento en un término no mayor a tres dias habiles, solicitara su inscripciéon en el Registro Publico de la
Propiedad y del Comercio, a fin de que surta sus efectos legales.

La forma de inscripcidn y la consulta del Programa a que se refiere este articulo, se hara en los términos que al efecto prevea el
Reglamento del Registro Publico de la Propiedad y del Comercio;...”

13. Su difusion y publicidad lo es atendiendo al Principio de Seguridad Juridica, es decir dandole la certeza al ser humano de saber a
qué atenerse, le da la posibilidad de desarrollar su actividad, previendo en buena medida cual sera la marcha de su vida juridica, por la
tal motivo, tal como se establece en el ordenamiento legal, que antecede, la consulta queda a disposicion de los ciudadanos, en caso
particular podra acudir al médulo de consulta electrénica en las oficinas del Registro Publico de la Propiedad y del Comercio de
Querétaro, Subdireccion Querétaro, sito calle Madero 68 y 70, colonia Centro Histérico de esta ciudad.

14. El Plan Parcial de Desarrollo Urbano para la Delegacion Centro Histérico, constituye un elemento indispensable para orientar el
desarrollo urbano y el ordenamiento territorial, en el que se establecen: antecedentes; normatividad; politicas y estrategias;
instrumentacion y evaluacion de las acciones.

Dicho documento contiene un analisis exhaustivo de las condiciones referentes a: infraestructura instaladas, consistentes en verificar los
servicios de agua potable, drenaje sanitario, alcantarillado publico, electricidad, alumbrado; servicios urbanos como transporte publico,
recoleccién de basura; los elementos de equipamiento urbano relativo a la salud, educacion, recreacién, deporte, medio ambiente, entre
otras cosas.

Una parte integrante del Plan de Desarrollo Urbano de la Delegacion Centro Historico, es el Plano autorizado, anexo que forma parte
integrante del acuerdo y que se encuentra en los Archivos del Registro Publico de la Propiedad y del Comercio de Querétaro,
Subdireccion Querétaro, en el cual se especifican claramente los usos de suelo, asi como diversas tablas normativas concernientes a
cada zona.

Para robustecer lo anteriormente sefialado, se describe el contenido del plano autorizado anexo que forma parte integrante del acuerdo
por el que se aprueba dicho Plan, sefialandose textualmente lo siguiente:

l. Parte inferior izquierda del plano autorizado:

“EL LICENCIADO J. APOLINAR CASILLAS GUTIERREZ SECRETARIO DEL AYUNTAMIENTO DE QUERETARO EN USO DE LA
FACULTAD QUE LE CONFIERE EL ARTICULO 47 FRACCION IV DE LA LEY PARA LA ORGANIZACION POLITICA Y
ADMINISTRATIVA DEL MUNICIPIO LIBRE DEL ESTADO DE QUERETARO Y 20 FRACCION IX DEL REGLAMENTO INTERIOR DE
AYUNTAMIENTO DE QUERETARO CERTIFICA QUE LA PRESENTE COPIA QUE CORRESPONDE AL GRAFICO DE LA
DELEGACION MUNICIPAL CENTRO HISTORICO, CONCUERDA Y ES FIEL CON EL ANEXO QUE FORMA PARTE INTEGRA DEL
ACUERDO QUE EL H. AYUNTAMIENTO DE QUERETARO, APROBO EN SESION ORDINARIA DE CABILDO CELEBRADA EL 11
ONCE DE DICIEMBRE DE 2007 DOS MIL SIETE, Y QUE CORRESPONDE A LO REFERENTE A LA AUTORIZACION DE
MODIFICACION DEL ACUERDO DE CABILDO DE FECHA 13 DE JUNIO DE 2006, RELATIVO A LA ACTUALIZACION DE LOS
PLANES PARCIALES DE DESARROLLO DELEGACIONALES DEL MUNICIPIO DE QUERETARO, ASI COMO LA AUTORIZACION
DEL PLAN PARCIAL DE DESARROLLO URBANO DE LA ZONA DE MONUMENTOS Y BARRIOS TRADICIONALES DE LA CIUDAD
DE SANTIAGO DE QUERETARO, CON FORME A LOS SENALAMIENTOS QUE EN EL MISMO PLANO SE INDICAN Y EL CUAL SE
ENCUENTRA EN LOS ARCHIVOS DE ESTA MISMA SECRETARIA.

SE EXPIDE LA PRESENTE PARA LOS FINES LEGALES A QUE HAYA LUGAR, EN LA CIUDAD DE SANTIAGO DE QUERETARO,
QRO., EL DIA 05 CINCO DE MARZO DEL ANO DOS MIL OCHO...”
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Il.  Parte derecha del plano autorizado (“mapa”) contiene:
. Sello Institucional del Poder Ejecutivo del Estado de Querétaro
. Firmas autorizadas
o Imagen Institucional “Todos por Querétaro” Plan de Parcial de Desarrollo Urbano Delegacional Centro Historico.
o Simbologia: usos de suelo (“tablas”):
o H1 Habitacional hasta 100 hab/ha
o H2 Habitacional hasta 200 hab/ha
o H3 Habitacional hasta 300 hab/ha
o H4 Habitacional hasta 400 hab/ha
o H2S Habitacional con servicios hasta 200 hab/ha
. H4S Habitacional con servicios hasta 400 hab/ha
. CS Comercio y Servicios
. IL Industria Ligera
. IM Industria Mediana
. IP Industria Pesada
DESTINOS DEL SUELO
EA Espacios Abiertos (Plazas, parques, jardines, camellones)
El Equipamiento Institucional
ER Equipamiento Regional

EE Equipamiento Especial
EIN Equipamiento Infraestructura
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ESTRUCTURA URBANA

ETAPAS DE DESARROLLO
VIALIDADES

SIMBOLOGIA BASICA

ZONIFICACION SECUNDARIA

FECHA DIC.2007, NO. PLANO E.4., ESC: 1:1000

lll. Parte del plano autorizado, anexo que forma parte integrante del acuerdo por el que se aprueba dicho Plan, describe los usos de
suelo de los diferentes poligonos, tal como se sefialé en el apartado que antecede, en él se advierte que el predio ubicado en Fray
Pedro de Gante No. 81, Fraccionamiento Cimatario cuenta con uso de suelo habitacional con densidad de poblacion de 200 hab./ha

(H2).
e
( c!
2 i

Asimismo para corroborar la informacioén, cualquier interesado puede acudir al modulo de consulta electrénica en las oficinas del
Registro Publico de la Propiedad y del Comercio de Querétaro, Subdireccion Querétaro, sito calle Madero 68 y 70, colonia Centro
Histérico de esta ciudad, a fin de consultar el Plan de Desarrollo Municipal de la Delegacion Centro Histdrico, lugar en donde se
encuentran los planos autorizados, que sirven como base para determinar los usos de suelo para Delegacién en comento y en general
para el Municipio de Querétaro.

15. Recibida en la Secretaria del Ayuntamiento la Opinidon Técnica numero 164/16 de fecha 13 de Septiembre de 2016, en términos de
lo dispuesto en el articulo 14 del Reglamento Interior del Ayuntamiento de Querétaro, que establece que: “Los asuntos que se presenten
al Secretario del Ayuntamiento seran turnados de oficio a la Comisién que corresponda, a fin de que presente sus consideraciones y, en
| su caso, el proyecto de acuerdo al Pleno del Ayuntamiento.”
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16. La Secretaria del Ayuntamiento, mediante oficio SAY/2916/2017 de fecha 16 de mayo de 2017, se remitié a la Comision de
Desarrollo Urbano y Ecologia el expediente en cita, para su conocimiento y estudio, de conformidad con lo dispuesto en el articulo 38
fraccion VIl de la Ley Organica Municipal del Estado de Querétaro que dispone:

“ARTICULO 38. Las comisiones permanentes de dictamen, son cuerpos consultivos y de evaluacién respecto a los distintos ramos de la
administracion publica municipal. En cada Municipio se deberan constituir como minimo las siguientes:...

VIIl. DE DESARROLLO URBANO Y ECOLOGIA.- Cuya competencia sera: la formulacién del Plan de Desarrollo Urbano Municipal; la
zonificacion y determinacion de las reservas territoriales y areas de proteccion ecoldgica, arqueoldgica, arquitecténica e historica; y, en
general, las facultades derivadas de lo previsto en la fraccion V del articulo 115 de la Constitucién Politica de los Estados Unidos
Mexicanos.”

17. La Comision de Desarrollo Urbano y Ecologia, en ejercicio de las facultades que le asisten y de conformidad a lo sefialado en el
Articulo 38 fraccion VIII de la Ley Organica Municipal para el Estado de Querétaro, se reunié para analizar la solicitud presentada por la
C. Moénica Alicia Lujan Barrén, mediante la cual solicitd modificacion de la normatividad por zonificaciéon respecto a la altura maxima
permitida con el Incremento de Altura de 7.50 mts. a 13.09 mts., para el proyecto que se pretende desarrollar en el inmueble ubicado en
la Calle Regules Sur No. 4, Col. Centro.

Por todo lo vertido en los considerandos que anteceden, se hacen las siguientes consideraciones:

18. Analizada la Opinién Técnica numero 164/16 de fecha 13 de Septiembre de 2016, emitida por la Secretaria de Desarrollo
Econdmico, Planeacién Urbana y Ecologia, del Municipio de Querétaro, en la que se considera como técnicamente No Viable
modificacion de la normatividad por zonificacion respecto a la altura maxima permitida con el Incremento de Altura de 7.50 mts. a 13.09
mts., para el proyecto que se pretende desarrollar en el inmueble ubicado en la Calle Regules Sur No. 4, Col. Centro, y de conformidad
con lo sefalado por el Plan Parcial de Desarrollo Urbano de la Delegacion Municipal Centro Histérico, documento que fue aprobado por
el Honorable Ayuntamiento de Querétaro en Sesion Ordinaria del dia 11 de diciembre del 2007 y publicado en el Periodico Oficial de
Gobierno del Estado “La Sombra de Arteaga” el 1° de abril de 2008, inscrito en el Registro Publico de la Propiedad bajo el folio 499134,
se observé que el predio identificado en Calle Regules Sur No. 4, Colonia Centro, cuenta con una altura autorizada de 7.50 metros, para
lo cual se solicita sea autorizada una altura de 13.00 metros més 9 centimetros para pretiles y la instalacion del tinaco de agua, por lo
que de conformidad con el articulo 2 del referido Cddigo Urbano, es de utilidad publica e interés social la accion de planear, determinar
y ordenar los usos, reservas, provisiones y destinos de las areas y; ordenamiento que es de caracter general, tal y como se sefala en la
siguiente Tesis:

“

No. Registro: 247,526

Tesis aislada

Materia(s): Constitucional

Séptima Epoca

Instancia: Tribunales Colegiados de Circuito
Fuente: Semanario Judicial de la Federacion
205-216 Sexta Parte

Tesis:

Pagina: 36

ACUERDOS Y DECRETOS DE CARACTER GENERAL. PARA SU IMPUGNACION SON APLICABLES LAS REGLAS DEL AMPARO
CONTRA LEYES (NORMAS AUTOAPLICATIVAS).

De conformidad con los articulos 22, fraccion |, y 73, fraccion VI, de la Ley de Amparo y con las tesis jurisprudenciales publicadas bajo
los nimeros 64 y 65 del ultimo Apéndice al Semanario Judicial de la Federacion, Primera Parte, paginas 136 y 137, con los rubros de:
"LEY AUTOAPLICATIVA" y "LEY AUTOAPLICATIVA. QUIENES PUEDEN IMPUGNARLA DENTRO DEL TERMINO DE LOS 30 DIAS
SIGUIENTES A SU ENTRADA EN VIGOR", a fin de que una ley sea calificada como autoaplicativa y pueda impugnarse desde el
momento mismo del inicio de su vigencia, es menester que se satisfagan los siguientes requisitos: a) Que desde su entrada en vigor, las
disposiciones obliguen al particular, cuya situacion juridica prevén, a hacer o dejar de hacer; b) Que no sea necesario un acto posterior
de autoridad para que se genere tal obligatoriedad; c) Que la quejosa quede comprendida dentro de la hipétesis de su aplicacion, desde
el momento mismo de su entrada en vigor. Estas reglas de procedencia del juicio de amparo contra leyes, son igualmente aplicables no
sOlo a los reglamentos, como repetidamente lo han estimado los tribunales, sino también a los decretos y acuerdos que contengan
normas juridicas de observancia general y abstracta e impersonal, toda vez que aquéllos precisamente por su naturaleza normativa
pueden causar un agravio a los particulares, obligandolos a un hacer o a un no hacer sin necesidad de un acto ulterior de autoridad,
desde el momento mismo de su entrada en vigor.

TERCER TRIBUNAL COLEGIADO EN MATERIA ADMINISTRATIVA DEL PRIMER CIRCUITO.

Amparo en revision 167/86. Upjohn, S. A. de C. V. 14 de octubre de 1986. Unanimidad de votos. Ponente: Genaro David Géngora
Pimentel...”
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Como es sabido, la funcion Legislativa puede apreciarse desde un punto de vista objetivo o0 material, prescindiendo de su autor y de la
forma como se realiza, para considerar solamente la naturaleza intrinseca del acto en el cual se concreta y exterioriza: la ley.

Segun el reconocido Tratadista Gabino Fraga, “...siguiendo esa clasificacion, podemos afirmar que la ley desde el punto de vista
material se caracteriza por ser un acto que crea, modifica 0 extingue una situacién juridica general, por lo que cabe definirla como lo
hace Duguit (op.cit.,ll,p.145), diciendo que es “todo acto emanado del Estado, conteniendo una regla de derecho objetivo”.

Produciéndose a consecuencia de la ley una situacion juridica general, en ella se encuentran los caracteres que a ésta corresponden,
es decir, que es, por su naturaleza misma, abstracta e impersonal; es permanente, o sea que los derechos que otorga o las
obligaciones que impone no se extinguen por su ejercicio o cumplimiento, y puede ser modificada por otra ley.” (FRAGA Gabino,
Derecho Administrativo, Edit. Porrda, México 1999. p.p. 41y 42)...”

a) Asimismo y tomando en consideracion lo dispuesto por el Articulo 326 del Cédigo Urbano, que sefiala que las modificaciones de uso
de suelo se autorizan, en su caso, previo dictamen técnico emitido por la autoridad municipal competente, a saber la Secretaria de
Desarrollo Econémico, Planeacion Urbana y Ecologia, documento que debera estar fundado y motivado en cuanto a la factibilidad de
servicios, estudios inherentes y necesarios al proyecto en particular, asi como al impacto social y urbano que con la modificaciéon puede
generarse al Plan Parcial de Desarrollo Urbano correspondiente, este érgano colegiado considera legalmente bien sustentada dicha
determinacion.

b) Como se advierte, es claro que el Acuerdo mediante el cual se aprueba el Plan Parcial de Desarrollo Urbano que nos ocupa, posee
los atributos de generalidad, abstraccion e impersonalidad que lo definen como un acto materialmente Legislativo.

En efecto, dicho Plan comprende en su regulacién, sin excepcion de ninguna clase, a todos aquellos que se encuentren en las
condiciones previstas por el mismo, por lo que las autoridades, asi como cualquier propietario, arrendatario, usufructuario,
comodatario, o mero visitante, deberan constreiiir sus actos a las previsiones establecidas en dicho instrumento normativo,
que ha sido emitido en beneficio de los habitantes del Municipio, sin que la circunstancia de estar referido a una Delegacion o
sector particular, le reste de ningin modo su caracter general, pues el criterio contrario, ademas de simplista, seria absolutamente
incorrecto, toda vez que el mismo implicaria que cualquiera otra disposicion, formal o materialmente Legislativa, al referirse a un
Municipio o ambito determinado, perdiera por ello sus atributos de generalidad, misma que soélo implica el hecho de que las
disposiciones se aplican para todos, sin excepcion alguna.

Adicionalmente, dicho instrumento de planeacion es obligatorio, tiene caracter imperativo-atributivo, al implicar tanto
obligaciones como derechos, imponiendo sus previsiones, incluso en contra de la voluntad de sus destinatarios y generando
su incumplimiento, la posibilidad de una sancion.

Por tal razén, el citado Plan Parcial es también abstracto e impersonal, ya que no se emitié para regular casos individuales, ni para
personas o grupos determinados, por lo que su impersonalidad y abstraccién lo conduce igualmente a la generalidad, pues, se insiste
en que, tanto las propias autoridades, como cualquier propietario, posesionario, e incluso mero visitante, debera observar sus
disposiciones.

Ademas, el citado Plan parcial se dicta con caracter indefinido, para un nimero indeterminado de casos y de hechos, sin agotarse por el
cumplimiento de alguna o algunas de sus hipétesis, por lo que sélo dejara de tener vigencia mediante su abrogaciéon o derogacion.
Todo lo anterior se confirma con la Tesis de Jurisprudencia que a continuacion se transcribe:

No. Registro: 194,260

Jurisprudencia

Materia(s): Constitucional

Novena Epoca

Instancia: Pleno

Fuente: Semanario Judicial de la Federacion y su Gaceta
IX, Abril de 1999

Tesis: P./J. 23/99

Pagina: 256

ACCION DE INCONSTITUCIONALIDAD. PARA DETERMINAR SU PROCEDENCIA EN CONTRA DE LA LEY O DECRETO, NO
BASTA CON ATENDER A LA DESIGNACION QUE SE LE HAYA DADO AL MOMENTO DE SU CREACION, SINO A SU
CONTENIDO MATERIAL QUE LO DEFINA COMO NORMA DE CARACTER GENERAL.

Para la procedencia de la accién de inconstitucionalidad es preciso analizar la naturaleza juridica del acto impugnado y, para ello, es
necesario tener en cuenta que un acto legislativo es aquel mediante el cual se crean normas generales, abstractas e impersonales. La
ley refiere un ndmero indeterminado e indeterminable de casos y va dirigida a una pluralidad de personas indeterminadas e
indeterminables. El acto administrativo, en cambio, crea situaciones juridicas particulares y concretas, y no posee los elementos de
generalidad, abstraccién e impersonalidad de las que goza la ley. Ademas, la diferencia sustancial entre una ley y un decreto, en cuanto
\a su aspecto material, es que mientras la ley regula situaciones generales, abstractas e impersonales, el decreto regula situaciones
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particulares, concretas e individuales. En conclusion, mientras que la ley es una disposicidon de caracter general, abstracta e impersonal,
el decreto es un acto particular, concreto e individual. Por otra parte, la generalidad del acto juridico implica su permanencia después de
su aplicacién, de ahi que deba aplicarse cuantas veces se dé el supuesto previsto, sin distincion de persona. En cambio, la
particularidad consiste en que el acto juridico esta dirigido a una situacién concreta, y una vez aplicado, se extingue. Dicho contenido
material del acto impugnado es el que permite determinar si tiene la naturaleza juridica de norma de caracter general.

Accidén de inconstitucionalidad 4/98. Sergio Manuel Aguilera Gémez y otros, en su caracter de diputados integrantes de la Asamblea
Legislativa del Distrito Federal. 28 de mayo de 1998. Mayoria de ocho votos. Disidentes: José Vicente Aguinaco Aleman, Sergio
Salvador Aguirre Anguiano y Genaro David Géngora Pimentel. Ponente: José de Jesus Gudifio Pelayo. Secretarios: Guadalupe M. Ortiz
Blanco y Miguel Angel Ramirez Gonzalez.

El Tribunal Pleno, en su sesion privada celebrada el veinticinco de marzo en curso, aprobd, con el numero 23/1999, la tesis
jurisprudencial que antecede. México, Distrito Federal, a veintiséis de marzo de mil novecientos noventa y nueve...”

Conviene tener en cuenta las argumentaciones vertidas por el Pleno de la Suprema Corte de Justicia de la Nacion, en la ejecutoria
relativa a la Tesis de Jurisprudencia transcrita, que en lo conducente dispone:

“...Para establecer la procedencia de la accidén de inconstitucionalidad en contra de un tratado, una ley o un decreto, no basta con
atender a la designacién que se le haya dado al momento de su creacion, sino a su contenido material, pues sélo atendiendo a éste se
podra determinar si se trata o no de una norma de caracter general...”

"...En primer lugar y por razén de método, debe analizarse la naturaleza juridica del decreto impugnado, a fin de establecer si retne el
caracter de disposicidon general, a efecto de poder delimitar el tipo de disposiciones que deben tenerse en cuenta para la resolucién del
problema y, en segundo lugar, en base a ello poder determinar consecuentemente cuales son las facultades con que cuenta la
Legislatura para la aprobacion y expedicion del referido decreto...”

"...Siguiendo este orden, se tiene que el decreto fue emitido por el Congreso Estatal de Zacatecas, para determinar la distritacion de los
dieciocho distritos electorales uninominales de esa entidad federativa...”

"...En el caso concreto el decreto impugnado determina Unicamente el ambito territorial que comprende cada uno de los distritos
electorales uninominales del Estado de Zacatecas, precisando al efecto las poblaciones que corresponden a cada distrito; con esto, el
decreto de mérito regula una situacion especifica pero con efectos generales para toda la poblacién, en virtud de que con la distritacion
establecida impone a los ciudadanos, en razén de su domicilio, la consecuente obligaciéon de llevar a cabo todo lo inherente a sus
derechos y obligaciones para sufragar en los préximos comicios que habran de tener lugar en el Estado, y correlativamente la obligacion
de las respectivas autoridades dentro de su esfera de facultades, para actuar dentro de ese marco legal. Destaca que no distingue
personas, casos concretos por situaciones individuales, comicios especificos, temporalidad en su vigencia, ni situacion analoga que
hagan suponer que pudiera constituir una disposicién con caracteristicas opuestas a los principios de generalidad, abstraccion e
impersonalidad de que gozan las normas en general...”

"...Esto conlleva a concluir que, si bien, el decreto de mérito no es una ley en sentido estricto, si lo es en sentido amplio, pues es un
ordenamiento formal y materialmente legislativo en tanto que fue emitido por la Legislatura Estatal; por medio de él se realiza la
distritacion de la entidad para efectos electorales; y contiene disposiciones permanentes en el tiempo, dirigidas a reglamentar una
situacion general, de interés para toda la poblacién del Estado, a la que debe sujetarse también la autoridad..."

c) En consecuencia, el citado Plan Parcial de Desarrollo Urbano de la Delegaciéon Centro Histérico, documento técnico juridico de
planeacion urbana aprobado por el H. Ayuntamiento de Querétaro en Sesion Ordinaria del dia 11 de diciembre del 2007 y publicado en
el Periddico Oficial de Gobierno del Estado “La Sombra de Arteaga” el 1° de abril de 2008, inscrito en el Registro Publico de la
Propiedad bajo el folio 012/0002 de fecha 22 de abril de 2008, es una norma de caracter general, atendiendo a las disposiciones legales
que lo rigen, a su contenido, a la doctrina aplicable y a la interpretacion jurisdiccional, y al estar vigente es de aplicaciéon obligatoria,
por lo que las autoridades, asi como cualquier propietario, arrendatario, usufructuario, comodatario, o mero visitante, deberan
constreiiir sus actos a las previsiones establecidas en dicho instrumento normativo, que ha sido emitido en beneficio de los
habitantes del Municipio, sin que la circunstancia de estar referido a una Delegaciéon o sector particular, le reste de ningin
modo su caracter general.

19. Del analisis realizado y los argumentos esgrimidos al asuntos que nos ocupa, es que la Comisiéon de Desarrollo Urbano y
Ecologia, concluye que el predio en estudio debe conservar el uso de suelo que le indica el multicitado Plan Parcial de Desarrollo
Urbano de la Delegacion Municipal Centro Histérico, que como se ha dicho es una norma de caracter general y al no haber sido
impugnado, abrogado o derogado, es validamente aplicable al caso que nos ocupa.

Lo anterior toda vez que de conformidad con lo sefialado en la carta urbana de la Delegacion Municipal Centro Histérico, documento
técnico juridico aprobado por el H. Ayuntamiento de Querétaro en Sesion Ordinaria de Cabildo del dia 11 de diciembre de 2007 y
publicado en el Periédico Oficial de Gobierno del estado “La Sombra de Arteaga” No. 19, de fecha 1°. de abril de 2008, e inscrito en el
Registro Publico de la Propiedad con fecha 22 de abril de 2008 en el folio 012/0002, mismo que se encarga de regular los usos de suelo
en el Municipio de Querétaro, indica que el predio en estudio cuenta con uso de suelo habitacional con densidad de poblacion de 200
\hab./ha. (H2), sobre calle local y que de conformidad con lo referido en la tabla de compatibilidad de uso de suelo del citado Plan Parcial)
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Que por lo anteriormente expuesto y fundado, se aprobé en Sesién Ordinaria de Cabildo de fecha 23 de mayo de 2017, en el Punto 6,
Apartado VI, Inciso 23 del orden del dia, por unanimidad de votos de los integrantes presentes del H. Ayuntamiento de Querétaro, el
siguiente:

“.ACUERDO

UNICO.- NO SE AUTORIZA la modificacién de la Normatividad por Zonificacién respecto de la Altura maxima permitida con el
incremento de Altura de 7.50 metros a 13.09 metros, para el proyecto que se pretende desarrollar en el inmueble ubicado en la Calle
Regules Sur numero 4, Colonia Centro, Delegacion Municipal Centro Histérico, de acuerdo a la Opinion Técnica No. 164/16, sefialada
en el considerando 9 del presente Acuerdo.

TRANSITORIOS

PRIMERO. De conformidad con lo dispuesto en los articulos 30 penultimo parrafo, 180 y 181 de la Ley Organica Municipal del Estado
de Querétaro, y con base en la facultad conferida en el articulo 4 del Codigo Municipal de Querétaro, el Presidente Municipal instruye,
por medio de la Secretaria del Ayuntamiento, la publicacion del presente Acuerdo por una sola ocasion en la Gaceta Oficial del
Ayuntamiento del Municipio de Querétaro, a costa del Municipio de Querétaro, en la inteligencia que dicha publicacion en términos de lo
dispuesto por el articulo 21 del Codigo Fiscal del Estado de Querétaro, se encuentra exenta de pago de los derechos que se generen
con motivo de la misma.

SEGUNDO. El presente Acuerdo entrara en vigor al dia siguiente de su publicacién en la Gaceta Oficial del Ayuntamiento del Municipio
de Querétaro.

TERCERO. Se instruye a la Secretaria del Ayuntamiento para que en términos de lo dispuesto en la fraccién XVIII del articulo 20 del
Reglamento Interior del Ayuntamiento de Querétaro, dé a conocer el presente Acuerdo a los titulares de la Secretaria de Desarrollo
Sostenible, Direccion de Desarrollo Urbano, Delegacion Municipal Centro Histérico y a la C. Mdnica Alicia Lujan Barron...”.

SE EXTIENDE LA PRESENTE CERTIFICACION PARA LOS EFECTOS LEGALES A QUE HAYA LUGAR, EL DIA 24 DE MAYO DE
2017 DOS MIL DIECISIETE, EN LA CIUDAD DE SANTIAGO DE QUERETARO, QUERETARO. DOY FE.

LICENCIADO RAFAEL FERNANDEZ DE CEVALLOS Y CASTANEDA
SECRETARIO DEL AYUNTAMIENTO
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considera como prohibido el establecimiento de actividades comerciales y o de servicios en la zonificacién habitacional con densidad de
poblaciéon de 200 hab./ha. (H2), con un impacto social negativo, conforme al oficio DCH/AC/2505/16 Folio No. 2238, de fecha 31 de
agosto de 2016, de la delegacion Municipal de Centro Histérico, en donde adicionalmente no se da cumplimiento a lo referido en los
lineamientos para zonificacion secundaria que aplica al predio en estudio, y que hace mencion que se considera que en el caso de giros
de comercio y/o servicios permitidos en las zonificaciones H2, H3, H4, H5, y H6, solo sera autorizado hasta 2 locales, uno comercialzy el
segundo comercial y/o de servicios, siempre y cuando no rebasen en conjunto 40 m? de construccion en predios de hasta 160 m“ de
superficie y estén acompafados de vivienda y respeten el area destinada para el estacionamiento de la vivienda, lo cual no se cumple,
adicionalmente y para predios mayores a 161 m? de superficie, se considera que deberan contar con frente a vialidad primaria o
secundaria, o a las zonificaciones El, ER, EE, EIN y EA sefaladas en el Plan Parcial de Desarrollo Urbano de la Delegacion
correspondiente y no estén zonificados como H2S, H4S, CoU, o CS, seran considerados como H2S 6 H4S, dependiendo de la densidad
de poblacion de la zona homogénea donde se ubiquen, siempre y cuando cumplan con el nimero de cajones de estacionamiento
requeridos por el Reglamento de Construccion para el Municipio de Querétaro, por lo que la modificacion de uso de suelo es contrario a
las politicas y lineamientos normativos de desarrollo urbano para el fraccionamiento Cimatario, autorizado con un caracter de tipo
residencial, mismas que tienen el propdsito de contener el desplazamiento de los usos habitacionales por los usos comerciales y de
servicios, que inciden sobre las calles locales del fraccionamiento, dentro del que se ubica el predio, el cual cuenta con infraestructura
urbana que no esta disefiada para actividades comerciales o de servicios de mediana y alta intensidad, lo que conlleva un incremento
natural de vehiculos sobre vialidades locales, promoviendo una mezcla inadecuada por la utilizacion de actividades comerciales y/o de
servicios, con el transito local que generan los residentes del fraccionamiento, y su autorizacion seria un detonante para incentivar la
instalacion de actividades diferentes al uso residencial con el que fue autorizado el fraccionamiento, generando un impacto urbano y
social negativo por las molestias que dichas actividades provocan a los residentes del fraccionamiento, derivado de lo cual se debe
conservar el uso habitacional con que cuenta el predio...”
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LICENCIADO RAFAEL FERNANDEZ DE CEVALLOS Y CASTANEDA, SECRETARIO DEL AYUNTAMIENTO, EN EJERCICIO DE LA

FACULTAD QUE ME CONFIEREN LOS ARTICULOS 47 FRACCION IV DE LA LEY ORGANICA MUNICIPAL DEL ESTADO DE
QUERETARO Y 20 FRACCION IX DEL REGLAMENTO INTERIOR DE AYUNTAMIENTO DE QUERETARO,

CERTIFICO

Que en Sesién Ordinaria de Cabildo celebrada el 14 de marzo de 2017, el Honorable Ayuntamiento del Municipio Querétaro, aprobé el
Acuerdo por el que NO SE AUTORIZA el Incremento de Densidad de Poblaciéon a 550 Hab./Ha., y Servicios para el predio ubicado en
Avenida 34, Colonia Lomas de Casa Blanca, identificado como Fraccién 1, lote 4 manzana 203, zona 17, Delegacion Municipal Josefa
Vergara y Hernandez, el que textualmente sefala:

“CON FUNDAMENTO EN LOS ARTICULOS 115 FRACCIONES | PRIMER PARRAFO, Il Y V INCISOS A Y D DE LA CONSTITUCION
POLITICA DE LOS EST ADOS UNIDOS MEXICANOS; 1, 2, 30 FRACCION Il INCISO A Y D, 38 FRACCION VIl DE LA LEY
ORGANICA MUNICIPAL DEL ESTADO DE QUERETARO; 1 FRACCION II, 28 FRACCION IV Y VI, 326 DEL CODIGO URBANO DEL
ESTADO DE QUERETARO; 25, 28 FRACCION Il Y 34 DEL REGLAMENTO INTERIOR DEL AYUNTAMIENTO DE QUERETARO, Y

CONSIDERANDO

1. El articulo 115 fraccién Il de la Constitucidn Politica de los Estados Unidos Mexicanos, establece que los Municipios estan investidos
de personalidad juridica y manejan su patrimonio; en esa misma disposicidon constitucional y en el articulo 30 fraccién | de la Ley
Organica Municipal del Estado de Querétaro se contempla que, los Ayuntamientos, como drgano de gobierno de aquéllos, son
competentes para aprobar los bandos de policia y gobierno, reglamentos, circulares y disposiciones administrativas de observancia
general dentro de sus respectivas jurisdicciones, que organicen la administracion publica municipal, que regulen las materias,
procedimientos, funciones y servicios publicos de su competencia y que aseguren la participacion ciudadana y vecinal.

2. En términos de lo que establece la fraccion V, incisos a y d, del precepto Constitucional citado, los Municipios estan facultados para
formular, aprobar y administrar la zonificacion y planes de Desarrollo Urbano Municipal, asi como autorizar, controlar y vigilar la
utilizacion del suelo, en el ambito de su competencia, en sus jurisdicciones territoriales. Por lo que en ejercicio de su autonomia, tiene la
facultad de establecer el mecanismo para promover el ordenamiento de su territorio, asi como el uso equitativo y racional del suelo.

3. El articulo 2 del Cddigo Urbano del Estado de Querétaro dispone que se considera de utilidad publica e interés social, entre otras,
las acciones de planear, determinar y ordenar los usos, reservas, provisiones y destinos de las areas y predios; asi como la operacion
de los programas de desarrollo urbano. Por su parte el articulo 8 de dicho Cédigo sehala que los Municipios de la Entidad, son
autoridades competentes para planear y ordenar las provisiones, usos, destinos y reservas de los elementos del territorio y del
desarrollo integral del mismo.

4. Asimismo, el articulo 28 fracciones IV y VI del Cédigo Urbano del Estado de Querétaro, establece que los Municipios en el ambito de
su competencia, podran expedir, los Programas Municipales de Desarrollo Urbano y los Programas Parciales de Desarrollo Urbano, los
que de conformidad con el articulo 41 fraccion V, del mismo ordenamiento legal, deberan contener, entre otros, el Sistema Normativo
Municipal, el cual debera incluir como elementos minimos: Tabla de Compatibilidades de Uso de Suelo, Coeficientes de Utilizacion,
Ocupacion y Absorcidon de Suelo, altura de construccion maxima permitida, las medidas necesarias en materia urbana que permitan la
proteccion al medio ambiente fisico natural, agua, cielo, aire, y las disposiciones necesarias para rescatar y dignificar la imagen urbana,
propiciando la mezcla de usos de suelo.

5. Por su parte, el articulo 326 del citado Cédigo Urbano, establece que la autoridad competente podra autorizar la modificacién del uso
de suelo de un predio o de una edificacion, de conformidad con los programas aprobados para la zona donde se ubique, previo
dictamen técnico emitido por la autoridad municipal y, en su caso, por la Secretaria de Desarrollo Urbano y Obras Publicas del Poder
Ejecutivo del Estado, documentos que deberan estar fundados y motivados en la factibilidad de servicios y los estudios inherentes y
necesarios al proyecto en particular.

6. Por tanto, en atencion a la solicitud presentada en la Secretaria del Ayuntamiento el 8 de noviembre de 2016, por la ciudadana
Esther Centeno Maldonado, mediante la cual solicitd: “... el cambio de densidad de 400 habitantes por hectarea y de servicios a 550
habitantes por hectarea y de servicios...”, lo anterior para el predio identificado como Fraccién 1, lote 4, manzana 203, zona 17, ubicado
en la avenida 34, colonia Lomas de Casa Blanca, en la Delegacion Josefa Vergara y Hernandez, solicitud que fue radicada en el
expediente numero 307/DAI/2016.

7. Que la solicitante acredita la propiedad del predio, mediante la escritura publica numero 11,431 de fecha 4 de marzo de 2014,
pasada ante la fe del Lic. Victor Resendiz Zufiga, Notario Titular de la notaria publica nimero 1, del Cuarto Distrito Judicial del Estado
correspondiente a Toliman; inscrito en el Registro Publico de la Propiedad y del Comercio de Querétaro, bajo el Folio Inmobiliario
454670/0005 de fecha 15 de diciembre de 2014.

8. De conformidad a lo citado por el articulo 326 del Cédigo Urbano del Estado de Querétaro, que sefiala que previo a la autorizacion
de una modificacion del uso de suelo de un predio o de una edificaciéon debera contarse con el dictamen técnico emitido por la autoridad
municipal, por lo que de la peticién realizada por la ciudadana Esther Centeno Maldonado, se solicitd mediante el oficio
\SAY/DAI/2354/2016 de fecha 23 de noviembre de 2016, a la Secretaria de Desarrollo Econémico, Planeacion Urbana y Ecologia)
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emitiera opinion técnica debidamente fundada y motivada, toda vez que esa dependencia forma parte de la estructura administrativa del
Municipio de Querétaro y conforme a lo estipulado en el articulo 73 del Cédigo Municipal de Querétaro es la encargada de regular el
ordenado crecimiento urbano municipal, y le corresponde, entre otros, el despacho de los siguientes asuntos:

“I. Ejercer las atribuciones que en materia de planificacion urbana y zonificacién, consignan en favor de los municipios la fraccion V del
Articulo 115 de la Constitucion Federal, Articulo 86 de la Constitucion Politica del Estado de Querétaro, preceptos consignados en el
Caodigo Urbano vigente en el Estado, el presente Cddigo y demas disposiciones legales y reglamentarias;

V. Participar en la elaboracion de dictamenes sobre planes, programas y lineamientos de desarrollo urbano, asi como en proyectos de
fraccionamientos, edificaciones y otros elementos que se realicen en el municipio; *

9. Mediante oficio SEDECO/DDU/COU/EVDU/0152/2017, recibido en la Secretaria del Ayuntamiento el 20 de febrero de 2017, la
Secretaria de Desarrollo Econdmico, Planeacion Urbana y Ecologia del Municipio de Querétaro, remite la Opinion Técnica bajo el
numero de Folio 030/17, de la cual se desprende lo siguiente:

ANTECEDENTES

1. Mediante escrito dirigido a la Secretaria del Ayuntamiento, la C. Esther Centeno Maldonado, solicita el cambio de densidad de poblaciéon de 400
hab./ha. y servicios a 550 hab./ha. y Servicios, para el predio ubicado en Avenida 34, Colonia Lomas de Casa Blanca, identificado como
fraccion 1, lote 4, manzana 203, zona 17, en la delegacion Josefa Vergara y Hernandez.

Lo anterior, derivado de la necesidad de la propietaria del predio, de poder regularizar la construccién existente en el inmueble de su propiedad

2. Se acredita la propiedad del predio en estudio a favor de la C. Esther Centeno Maldonado, mediante escritura 11,431, de fecha 4 de marzo de 2014,
documento pasado ante la fe del Lic. Victor Reséndiz Zufiga, Notario Titular de la Notaria nimero 1, de esta demarcacion, escritura que se encuentra
inscrita en el Registro Publico de la Propiedad, bajo el Sello Electronico de Registro, en el Folio Inmobiliario 454670/0005 de fecha 15 de diciembre de
2014.

En base a lo referido en la citada escritura de propiedad, el predio cuenta con una superficie total de 149.00 m? y se identifica con clave catastral 14 01
001 17 272 007.

3. La Direccion de Desarrollo Urbano del municipio de Querétaro, con fecha 16 de enero de 2014, emite la licencia de construccién LCO201400034,
en la cual se autoriza la construccion de dos locales comerciales y una casa habitacion, en el predio en estudio.

4. Revisado el Plan Parcial de Desarrollo Urbano de la Delegacion Municipal Josefa Vergara y Hernandez, documento técnico juridico aprobado por el
H. Ayuntamiento de Querétaro en Sesion Ordinaria de Cabildo de fecha 11 de diciembre del 2007 y publicado en el Periddico Oficial de Gobierno del
Estado “La Sombra de Arteaga” el 1° de abril de 2008, inscrito en el Registro Publico de la Propiedad bajo el folio 010/0002 de fecha 22 de abril de 2008,
se verifico que el predio en estudio cuenta con uso de suelo Habitacional con densidad de poblacién de 400 hab./ha. y Servicios (H4S).

5. Con base a lo referido en el antecedente anterior inmediato, la Direccidon de Desarrollo Urbano del Municipio de Querétaro, emite el dictamen de uso
de suelo, identificado con folio DUS201606773, de fecha 8 de septiembre de 2016, en el cual se sefiala que una vez analizada su peticién y con base a
la densidad de poblacién y a la superficie del predio, la cual es insuficiente para el total de usos solicitados, se dictamina no factible ubicar dos
departamentos y dos locales comerciales y/o de servicios.

6. La Colonia Lomas de Casa Blanca surgié como desarrollé en una seccién de la zona de Asentamientos Humanos del Ejido Casa Blanca, la cual fue
regularizada por la Comision para la Regularizacion de la Tenencia de la Tierra “CoReTT”, en la que se establecié vivienda de tipo popular en uno y dos
niveles principalmente, con una lotificacion heterogénea en su superficie y caracteristicas fisicas, Dada la extension del asentamiento y de su estructura
vial, se gener6 una entremezcla de usos habitacionales con actividades comerciales y de servicio de baja y mediana intensidad, incidiendo sobre las
arterias viales principales como son las calles 25, 27, 37 en sentido norte — sur y en sentido oriente — poniente sobre la Avenida 8 y las calles 14 y 22,
sin que se conformara un area especifica para servicios, los cuales se encuentran distribuidos y diseminados en la totalidad de su poligonal, en donde
ademas y debido a que el origen de la colonia fue irregular, se instalaron actividades de mediana y alta intensidad como talleres mecanicos automotrices,
bodegas de materiales para la construccion, bodegas de almacenamiento, locales de venta de materiales para construcciéon, de refacciones
automotrices, entre otros, mismos que en algunos casos se encuentran colindantes a predios en donde se han establecido actividades culturales y
servicios educativos, como de usos habitacionales, lo que provocé que se generara una entremezcla de usos diversos no solo en la periferia, sino al
interior de la colonia.

7. De acuerdo con la superficie 197.00 m? y la densidad de poblacién de 400 hab./ha., con que cuenta el predio, es posible el desarrollo de una
vivienda, siendo que para el establecimiento de las dos viviendas pretendidas, requiere de una densidad de poblacién de 550 hab./ha,

De lo anterior se hace notar que no obstante que cuenta con una licencia de construccion reciente para una vivienda, el promotor modifico el proyecto
original con la construccion de un nivel, habilitando para una vivienda adicional ademas de los dos locales comerciales, con la ocupacién de un
porcentaje elevado de la superficie del predio, sin considerar espacios para estacionamiento en su interior para la totalidad de usos pretendidos, con lo
que no da cumplimiento a los coeficiente sefialados en la la normatividad por zonificacion referida en el Plan Parcial de Desarrollo Urbano de la
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Delegacion Municipal Josefa Vergara y Hernandez, asi como a los lineamientos del reglamento de Construccién para el municipio de Querétaro, por lo
que no seria procedente la regularizacipon de la construccion con dichas caracteristicas, no obstante que se considerara procedente su peticion.

8. En visita de inspecciéon a la zona para conocer las condiciones y caracteristicas del sitio, se observd que el predio se ubica en la esquina
conformada por la calle 25 y la Avenida 34, de la Colonia Lomas de Casa Blanca, destacando que el arroyo vehicular de la calle 25 se desarrolla a base
de carpeta asfaltica, misma que se encuentra en buen estado de conservacion, y la Avenida 24 se desarrolla a base de empedrado en regular estado de
conservacion, contando al frete del predio con banqueta y guarnicién de concreto,

Adicionalmente se observa que al interior del predio, se llevo a cabo una construccion desarrollada en tres niveles, la cual ocupo la totalidad del predio,
no observando la existencia de espacios para estacionamiento al interior del inmueble. Asi mismo se observa que en la zona se cuenta con red sanitaria,
hidraulica y eléctrica asi como alumbrado publico.

OPINION TECNICA:

Una vez realizado el analisis técnico correspondiente, se considera técnicamente No Viable el incremento de densidad de poblacién de 400
hab./ha. y servicios (H4S) a uso habitacional con densidad de poblacién de 550 hab./ha. y servicios, para el predio ubicado en Avenida 34,
Colonia Lomas de Casa Blanca, identificado como fraccion 1, lote 4, manzana 203, zona 17, en la delegacién Josefa Vergara y Hernandez, con
clave catastral 14 01 001 17 272 007, y superficie total de 149.00 mZ.

Lo anterior dada la superficie del predio y toda vez que el promotor modifico el proyecto original autorizado, con el desarrollo de una construcciéon
reciente que no cumple con los parametros y coeficientes establecidos en la normatividad por zonificacién que sefala el Plan Parcial de Desarrollo
Urbano de la Delegacion municipal Josefa Vergara y Hernandez, asi como no dar cumplimiento con lo referido en el Reglamento de Construccion para el
Municipio de Querétaro, al no cumplir con la dotacién de cajones de estacionamiento al interior del predio, de acuerdo a los usos establecidos en el sitio,
transformando la vocacién habitacional unifamiliar original con un uso habitacional mas intensivo mezclado con comercios, sin garantizar una
interrelacion adecuada al afectar la imagen urbana del entorno al crear un proyecto que origina un hacinamiento innecesario al dar un aprovechamiento
excesivo, por lo que el predio debe de conservar el uso de suelo y la densidad de poblacion asignada en el Plan de Desarrollo Urbano correspondiente.

El presente es un documento informativo de caracter técnico, que se pone a consideracién de las comisiones correspondientes del H. Ayuntamiento,
para su andlisis y dictaminacién correspondiente, no siendo el presente una autorizacion o negacion a la solicitud presentada por promovente, siendo
facultad del H. Ayuntamiento la toma de decisién respecto a la autorizacién o no, de la solicitud ingresada por el promotor ante la Secretaria del
Ayuntamiento.”

10. De conformidad con el articulo 31 del Cédigo Urbano del Estado de Querétaro, los Programas Municipales de Desarrollo Urbano, deberan establecer
un horizonte de planeacién, no menor a diez afios, a partir de su elaboracion, integrandose en el mismo el desarrollo urbano que se realizara a corto,
mediano y largo plazo y tendra como minimo los siguientes elementos:

. Nivel Antecedentes. Contendra el origen del programa, el crecimiento histérico urbano del ambito territorial de aplicacién y la fundamentacién
juridica. Analizara la situacion actual y la tendencia del area o elemento del desarrollo urbano que comprenda el programa, en sus aspectos de
ambito regional, medio fisico natural, medio fisico transformado, aspectos socioecondémicos, administracion del desarrollo urbano y el
diagndstico prondstico integrado;

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

1. Nivel Estratégico. Se hara un andlisis y una determinacion de las acciones futuras requeridas para alcanzar los objetivos del programa, asi
como la distribucion general de la poblacion y de las actividades econdmicas, la vivienda, el equipamiento urbano y la infraestructura,
orientados por la definiciéon y constitucion de usos, destinos, reservas, provisiones y areas de preservacion ecoldgica. Se estableceran las
politicas a aplicar y se elaborara una estrategia general, integrando estrategias en funcién del ordenamiento ecoldgico, en el marco del
desarrollo urbano. Incluira la estructura urbana y la definicion de la zonificaciéon del territorio en concordancia con los plazos de desarrollo
establecidos;

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

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

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

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

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

VI. Anexo Grafico. Expresara en forma grafica la problematica, potencialidades, estrategia y acciones propuestas.
11. Bajo ese marco normativo surgen los Planes Parciales de Desarrollo Urbano del Municipio de Querétaro, los cuales son de caracter general,

atendiendo a las disposiciones legales que los rigen, a su contenido y a la interpretacion jurisdiccional, y al encontrarse vigente es de aplicacion
\obligatoria.
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12. En el caso particular, el inmueble se ubica dentro de la circunscripcion territorial de la Delegacion Municipal Josefa Vergara y Hernandez, por lo

que, el Plan Parcial de Desarrollo Urbano aplicable al asunto, es el denominado Plan Parcial de Desarrollo Urbano de la Delegacion Municipal Josefa
Vergara y Hernandez, documento que fue aprobado por el Honorable Ayuntamiento de Querétaro en Sesion Ordinaria de fecha 11 de diciembre de 2007,
publicado en el Periédico Oficial de Gobierno del Estado de Querétaro “La Sombra de Arteaga” el 1 de abril de 2008 e inscrito en el Registro Publico de
la Propiedad y del Comercio de Querétaro, bajo el folio 010/0002 el 22 de abril de 2008, lo anterior de conformidad con el articulo 47 segundo parrafo y
48 del Codigo Urbano del Estado de Querétaro, que a la letra dicen:

“... Una vez aprobado el Programa Municipal de Desarrollo Urbano, el Ayuntamiento del Municipio que corresponda, ordenara la publicacion de una
versién abreviada en la Gaceta Municipal, en caso de contar con ésta, asi como la publicacion de dicha version en el Periédico Oficial del Gobierno
Estado “La Sombra de Arteaga” y en un periédico de mayor circulacion en la Entidad...

Articulo 48. Una vez publicado el Programa Municipal de Desarrollo Urbano en el Periédico Oficial del Gobierno del Estado “La Sombra de Arteaga”, el
Ayuntamiento en un término no mayor a tres dias habiles, solicitara su inscripcién en el Registro Publico de la Propiedad y del Comercio, a fin de que
surta sus efectos legales.

La forma de inscripcion y la consulta del Programa a que se refiere este articulo, se hara en los términos que al efecto prevea el Reglamento del Registro
Publico de la Propiedad y del Comercio;...”

13. Su difusién y publicidad se efectua atendiendo al Principio de Seguridad Juridica, es decir dandole la certeza al ser humano de saber a qué
atenerse, le da la posibilidad de desarrollar su actividad, previendo en buena medida cual sera la marcha de su vida juridica, por tal motivo, tal como se
establece en el ordenamiento legal, que antecede, la consulta queda a disposicién de los ciudadanos, en caso particular podra acudir al médulo de
consulta electrénica en las oficinas del Registro Publico de la Propiedad y del Comercio de Querétaro, sito calle Madero 68 y 70, colonia Centro Histérico
de esta ciudad.

14. El Plan Parcial de Desarrollo Urbano para la Delegacion Josefa Vergara y Hernandez, constituye un elemento indispensable para orientar el
desarrollo urbano y el ordenamiento territorial, en el que se establecen: antecedentes; normatividad; politicas y estrategias; instrumentacion y evaluacion
de las acciones, asimismo dicho documento contiene un andlisis exhaustivo de las condiciones referentes a: infraestructura instaladas, consistentes en
verificar los servicios de agua potable, drenaje sanitario, alcantarillado publico, electricidad, alumbrado; servicios urbanos como transporte publico,
recoleccion de basura; los elementos de equipamiento urbano relativo a la salud, educacion, recreacién, deporte, medio ambiente, entre otras cosas.

Una parte integrante del Plan de Desarrollo Urbano de la Delegacion Josefa Vergara y Hernandez, es el Plano autorizado, anexo que forma parte
integra del acuerdo y que se encuentra en los Archivos del Registro Publico de la Propiedad y del Comercio de Querétaro, en el cual se especifican
claramente los usos de suelo, asi como diversas tablas normativas concernientes a cada zona.

Para robustecer lo anteriormente sefialado, se describe el contenido del plano autorizado anexo que forma parte integra del acuerdo por el que se
aprueba dicho Plan, sefialandose textualmente lo siguiente:

¥y - - LA b ol AP P
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l. Parte inferior izquierda del plano autorizado:

“EL LICENCIADO J. APOLINAR CASILLAS GUTIERREZ SECRETARIO DEL AYUNTAMIENTO DE QUERETARO EN USO DE LA
FACULTAD QUE LE CONFIERE EL ARTICULO 47 FRACCION IV DE LA LEY PARA LA ORGANIZACION POLITICA Y
ADMINISTRATIVA DEL MUNICIPIO LIBRE DEL ESTADO DE QUERETARO Y 20 FRACCION IX DEL REGLAMENTO INTERIOR DE
AYUNTAMIENTO DE QUERETARO CERTIFICA QUE LA PRESENTE COPIA QUE CORRESPONDE AL GRAFICO DE LA
DELEGACION MUNICIPAL JOSEFA VERGARA Y HERNANDEZ, CONCUERDA Y ES FIEL CON EL ANEXO QUE FORMA PARTE
INTEGRA DEL ACUERDO QUE EL H. AYUNTAMIENTO DE QUERETARO, APROBO EN SESION ORDINARIA DE CABILDO
CELEBRADA EL 11 ONCE DE DICIEMBRE DE 2007 DOS MIL SIETE, Y QUE CORRESPONDE A LO REFERENTE A LA
AUTORIZACION DE MODIFICACION DEL ACUERDO DE CABILDO DE FECHA 13 DE JUNIO DE 2006, RELATIVO A LA
ACTUALIZACION DE LOS PLANES PARCIALES DE DESARROLLO DELEGACIONALES DEL MUNICIPIO DE QUERETARO, ASI
COMO LA AUTORIZACION DEL PLAN PARCIAL DE DESARROLLO URBANO DE LA ZONA DE MONUMENTOS Y BARRIOS)
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TRADICIONALES DE LA CIUDAD DE SANTIAGO DE QUERETARO, CON FORME A LOS SENALAMIENTOS QUE EN EL MISMO
PLANO SE INDICAN Y EL CUAL SE ENCUENTRA EN LOS ARCHIVOS DE ESTA MISMA SECRETARIA.

SE EXPIDE LA PRESENTE PARA LOS FINES LEGALES A QUE HAYA LUGAR, EN LA CIUDAD DE SANTIAGO DE QUERETARO,
QRO., EL DIA 05 CINCO DE MARZO DEL ANO DOS MIL OCHO...”

Parte derecha del plano autorizado (“mapa”) contiene:

Sello Institucional del Poder Ejecutivo del Estado de Querétaro

Imagen Institucional “Todos por Querétaro” Plan de Parcial de Desarrollo Urbano Delegacional Josefa Vergara y Hernandez.
Simbologia: usos de suelo (“tablas”):

H0.5 Habitacional hasta 50 hab/ha

H1 Habitacional hasta 100 hab/ha

H2 Habitacional hasta 200 hab/ha

H3 Habitacional hasta 300 hab/ha

H4 Habitacional hasta 400 hab/ha

H2S Habitacional con servicios hasta 200 hab/ha
H4S Habitacional con servicios hasta 400 hab/ha
CS Comercio y Servicios

IM Industria Mediana

IL Industria Ligera

PEPE Preservacion Ecolégica, Proteccion Especial
PEUM Preservacion Ecolégica de Usos Mdltiples

Destinos del suelo;

Estructura urbana;

Etapas de desarrollo;

Vialidades;

Simbologia basica

Zonificacion Secundaria.

Fecha Dic.2007, No. Plano E.4., Esc: 1:18000

! Todos por .

cretarc

ZOMNMIFICACIO!
IBSECUNDAR A

Parte del plano autorizado, anexo que forma parte integra del acuerdo por el que se aprueba dicho Plan, describe los usos de suelo de
los diferentes poligonos, tal como se sefialé en el apartado que antecede, en él se advierte que el predio que nos ocupa ubicado en la
Avenida 34 de la colonia Lomas de Casa Blanca, cuenta con uso de suelo habitacional con densidad de poblaciéon de 200 hab./ha y
Servicios (H2S).
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Asimismo para corroborar la informacion, cualquier interesado puede acudir al médulo de consulta electronica en las oficinas del Registro Publico de la
Propiedad y del Comercio de Querétaro, sito calle Madero 68 y 70, colonia Centro Histérico de esta ciudad, a fin de consultar el Plan de Desarrollo
Municipal de la Delegacion Josefa Vergara y Hernandez, lugar en donde se encuentran los planos autorizados, que sirven como base para determinar
los usos de suelo para Delegacion en comento y en general para el Municipio de Querétaro.

15. Recibida en la Secretaria del Ayuntamiento la Opinién Técnica nimero 30/17 de fecha 15 de febrero de 2017, en términos de lo dispuesto en el
articulo 14 del Reglamento Interior del Ayuntamiento de Querétaro, que establece que: “Los asuntos que se presenten al Secretario del Ayuntamiento
seran turnados de oficio a la Comisiéon que corresponda, a fin de que presente sus consideraciones y, en su caso, el proyecto de acuerdo al Pleno del
Ayuntamiento.” La Secretaria del Ayuntamiento, mediante oficio SAY/1431/2017 de fecha 6 de marzo de 2017, se remitié6 a la Comisién de Desarrollo
Urbano y Ecologia el expediente en cita, para su conocimiento y estudio, de conformidad con lo dispuesto en el articulo 38 fraccién VIII de la Ley
Organica Municipal del Estado de Querétaro que dispone:

“ARTICULO 38. Las comisiones permanentes de dictamen, son cuerpos consultivos y de evaluacién respecto a los distintos ramos de la administracion
publica municipal. En cada Municipio se deberan constituir como minimo las siguientes:...

VIIl. DE DESARROLLO URBANO Y ECOLOGIA.- Cuya competencia sera: la formulacién del Plan de Desarrollo Urbano Municipal; la zonificacion y
determinacion de las reservas territoriales y areas de proteccion ecoldgica, arqueoldgica, arquitecténica e histérica; y, en general, las facultades
derivadas de lo previsto en la fraccién V del articulo 115 de la Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos.”

16. La Comisién de Desarrollo Urbano y Ecologia, en ejercicio de las facultades que le asisten y de conformidad a lo sefialado en el Articulo 38 fraccion
VIl de la Ley Organica Municipal para el Estado de Querétaro, se reunié para analizar la solicitud presentada por la ciudadana Esther Centeno
Maldonado, mediante la cual solicité “... el cambio de densidad de 400 habitantes por hectarea y de servicios a 550 habitantes por hectarea y de
servicios...”, lo anterior para el predio identificado como Fraccién 1, lote 4, manzana 203, zona 17, ubicado en la avenida 34, colonia Lomas de Casa
Blanca, en la Delegacion Municipal Josefa Vergara y Hernandez.

Por todo lo vertido en los considerandos que anteceden, se hacen las siguientes consideraciones:

a) Analizada la Opiniéon Técnica numero 030/17 de fecha 15 de febrero de 2017, emitida por la Secretaria de Desarrollo Econédmico, Planeacion
Urbana y Ecologia, del Municipio de Querétaro, en la que se considera como técnicamente No Viable el incremento de densidad de poblacion de 400
hab./ha. y servicios (H4S) a uso habitacional con densidad de poblacién de 550 hab./ha. y servicios, para el predio ubicado en Avenida 34, Colonia
Lomas de Casa Blanca, identificado como Fraccion 1, lote 4 manzana 203, zona 17, en la Delegacién Josefa Vergara y Hernandez, con clave catastral
14 01 001 17 272 007, y superficie total de 149.00 m2., y de conformidad con lo sefalado por el Plan Parcial de Desarrollo Urbano de la Delegacién
Municipal Josefa Vergara y Hernandez, documento técnico juridico de planeaciéon urbana aprobado por el H. Ayuntamiento de Querétaro en Sesion
Ordinaria de Cabildo del dia 11 de diciembre de 2007, publicado en el Periddico Oficial de Gobierno del Estado “La Sombra de Arteaga” el dia 1° de abril
de 2008, e inscrito en el Registro Publico de la Propiedad con fecha 22 de abril de 2008, bajo el Folio Plan de Desarrollo 010/0002, se verifico que el
predio que nos ocupa cuenta con uso de suelo habitacional con densidad de poblacién de 400 hab./ha y Servicios (H4S), que de conformidad con el
articulo 2 del referido Cédigo Urbano, es de utilidad publica e interés social, conformado por el conjunto de estudios, politicas, normas técnicas, lineas de
accion y disposiciones juridicas relativas a la ordenaciéon y regulacion de los asentamientos humanos, asi como la fundacién, conservacion,
mejoramiento, consolidacion y crecimiento de los centros de poblacién que estén dentro de su territorio; mismo que es de caracter general, tal y como se
sefiala en la siguiente Tesis:

No. Registro: 247,526

Tesis aislada

Materia(s): Constitucional

Séptima Epoca

Instancia: Tribunales Colegiados de Circuito
Fuente: Semanario Judicial de la Federacion
205-216 Sexta Parte

|\
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ACUERDOS Y DECRETOS DE CARACTER GENERAL. PARA SU IMPUGNACION SON APLICABLES LAS REGLAS DEL AMPARO CONTRA
LEYES (NORMAS AUTOAPLICATIVAS).

De conformidad con los articulos 22, fraccion |, y 73, fraccion VI, de la Ley de Amparo y con las tesis jurisprudenciales publicadas bajo los nimeros 64 y
65 del ultimo Apéndice al Semanario Judicial de la Federacion, Primera Parte, paginas 136 y 137, con los rubros de: "LEY AUTOAPLICATIVA" y "LEY
AUTOAPLICATIVA. QUIENES PUEDEN IMPUGNARLA DENTRO DEL TERMINO DE LOS 30 DIAS SIGUIENTES A SU ENTRADA EN VIGOR?", a fin de
que una ley sea calificada como autoaplicativa y pueda impugnarse desde el momento mismo del inicio de su vigencia, es menester que se satisfagan
los siguientes requisitos: a) Que desde su entrada en vigor, las disposiciones obliguen al particular, cuya situacion juridica prevén, a hacer o dejar de
hacer; b) Que no sea necesario un acto posterior de autoridad para que se genere tal obligatoriedad; c) Que la quejosa quede comprendida dentro de la
hipotesis de su aplicaciéon, desde el momento mismo de su entrada en vigor. Estas reglas de procedencia del juicio de amparo contra leyes, son
igualmente aplicables no sélo a los reglamentos, como repetidamente lo han estimado los tribunales, sino también a los decretos y acuerdos que
contengan normas juridicas de observancia general y abstracta e impersonal, toda vez que aquéllos precisamente por su naturaleza normativa pueden
causar un agravio a los particulares, obligandolos a un hacer o a un no hacer sin necesidad de un acto ulterior de autoridad, desde el momento mismo de
su entrada en vigor.

TERCER TRIBUNAL COLEGIADO EN MATERIA ADMINISTRATIVA DEL PRIMER CIRCUITO.
Amparo en revision 167/86. Upjohn, S. A. de C. V. 14 de octubre de 1986. Unanimidad de votos. Ponente: Genaro David Géngora Pimentel...”

Como es sabido, la funcién Legislativa puede apreciarse desde un punto de vista objetivo o material, prescindiendo de su autor y de la forma como se
realiza, para considerar solamente la naturaleza intrinseca del acto en el cual se concreta y exterioriza: la ley.

Segun el reconocido Tratadista Gabino Fraga, “...siguiendo esa clasificacién, podemos afirmar que la ley desde el punto de vista material se caracteriza
por ser un acto que crea, modifica o extingue una situacion juridica general, por lo que cabe definirla como lo hace Duguit (op.cit.,ll,p.145), diciendo que
es “todo acto emanado del Estado, conteniendo una regla de derecho objetivo”.

Produciéndose a consecuencia de la ley una situacion juridica general, en ella se encuentran los caracteres que a ésta corresponden, es decir, que es,
por su naturaleza misma, abstracta e impersonal; es permanente, o sea que los derechos que otorga o las obligaciones que impone no se extinguen por
su ejercicio o cumplimiento, y puede ser modificada por otra ley.” (FRAGA Gabino, Derecho Administrativo, Edit. Porria, México 1999. p.p. 41y 42)...”

b) Asimismo y tomando en consideracion lo dispuesto por el Articulo 326 del Codigo Urbano, que sefiala que las modificaciones de uso de suelo se
autorizan, en su caso, previo dictamen técnico emitido por la autoridad municipal competente, a saber la Secretaria de Desarrollo Econémico, Planeacion
Urbana y Ecologia, documento que debera estar fundado y motivado en cuanto a la factibilidad de servicios, estudios inherentes y necesarios al proyecto
en particular, asi como al impacto social y urbano que con la modificacion puede generarse al Plan Parcial de Desarrollo Urbano correspondiente, este
érgano colegiado considera legalmente bien sustentada dicha determinacion.

c) Como se advierte, es claro que el Acuerdo mediante el cual se aprueba el Plan Parcial de Desarrollo Urbano que nos ocupa, posee los atributos de
generalidad, abstraccion e impersonalidad que lo definen como un acto materialmente Legislativo.

En efecto, dicho Plan comprende en su regulacion, sin excepcién de ninguna clase, a todos aquellos que se encuentren en las condiciones previstas por
el mismo, por lo que las autoridades, asi como cualquier propietario, arrendatario, usufructuario, comodatario, o mero visitante, deberan
constrefiir sus actos a las previsiones establecidas en dicho instrumento normativo, que ha sido emitido en beneficio de los habitantes del
Municipio, sin que la circunstancia de estar referido a una Delegacién o sector particular, le reste de ningin modo su caracter general, pues el criterio
contrario, ademas de simplista, seria absolutamente incorrecto, toda vez que el mismo implicaria que cualquiera otra disposicién, formal o materialmente
Legislativa, al referirse a un Municipio o ambito determinado, perdiera por ello sus atributos de generalidad, misma que sélo implica el hecho de que las
disposiciones se aplican para todos, sin excepcion alguna.

Adicionalmente, dicho instrumento de planeacion es obligatorio, tiene caracter imperativo-atributivo, al implicar tanto obligaciones como
derechos, imponiendo sus previsiones, incluso en contra de la voluntad de sus destinatarios y generando su incumplimiento, la posibilidad de
una sancion.

Por tal razoén, el citado Plan Parcial es también abstracto e impersonal, ya que no se emitié para regular casos individuales, ni para personas o grupos
determinados, por lo que su impersonalidad y abstraccion lo conduce igualmente a la generalidad, pues, se insiste en que, tanto las propias autoridades,

como cualquier propietario, posesionario, e incluso mero visitante, debera observar sus disposiciones.

Ademas, el citado Plan parcial se dicta con caracter indefinido, para un nimero indeterminado de casos y de hechos, sin agotarse por el cumplimiento de
alguna o algunas de sus hipoétesis, por lo que sélo dejara de tener vigencia mediante su abrogacién o derogacion.

Todo lo anterior se confirma con la Tesis de Jurisprudencia que a continuacion se transcribe:

“
"
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Jurisprudencia

Materia(s): Constitucional
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Fuente: Semanario Judicial de la Federacion y su Gaceta
I1X, Abril de 1999

Tesis: P./J. 23/99

Pagina: 256

ACCION DE INCONSTITUCIONALIDAD. PARA DETERMINAR SU PROCEDENCIA EN CONTRA DE LA LEY O DECRETO, NO BASTA CON
ATENDER A LA DESIGNACION QUE SE LE HAYA DADO AL MOMENTO DE SU CREACION, SINO A SU CONTENIDO MATERIAL QUE LO
DEFINA COMO NORMA DE CARACTER GENERAL.

Para la procedencia de la accion de inconstitucionalidad es preciso analizar la naturaleza juridica del acto impugnado y, para ello, es necesario tener en
cuenta que un acto legislativo es aquel mediante el cual se crean normas generales, abstractas e impersonales. La ley refiere un nimero indeterminado
e indeterminable de casos y va dirigida a una pluralidad de personas indeterminadas e indeterminables. El acto administrativo, en cambio, crea
situaciones juridicas particulares y concretas, y no posee los elementos de generalidad, abstraccién e impersonalidad de las que goza la ley. Ademas, la
diferencia sustancial entre una ley y un decreto, en cuanto a su aspecto material, es que mientras la ley regula situaciones generales, abstractas e
impersonales, el decreto regula situaciones particulares, concretas e individuales. En conclusién, mientras que la ley es una disposicion de caracter
general, abstracta e impersonal, el decreto es un acto particular, concreto e individual. Por otra parte, la generalidad del acto juridico implica su
permanencia después de su aplicacion, de ahi que deba aplicarse cuantas veces se dé el supuesto previsto, sin distincion de persona. En cambio, la
particularidad consiste en que el acto juridico esta dirigido a una situacion concreta, y una vez aplicado, se extingue. Dicho contenido material del acto
impugnado es el que permite determinar si tiene la naturaleza juridica de norma de caracter general.

Accioén de inconstitucionalidad 4/98. Sergio Manuel Aguilera Gémez y otros, en su caracter de diputados integrantes de la Asamblea Legislativa del
Distrito Federal. 28 de mayo de 1998. Mayoria de ocho votos. Disidentes: José Vicente Aguinaco Aleman, Sergio Salvador Aguirre Anguiano y Genaro
David Géngora Pimentel. Ponente: José de Jests Gudifio Pelayo. Secretarios: Guadalupe M. Ortiz Blanco y Miguel Angel Ramirez Gonzalez.

El Tribunal Pleno, en su sesion privada celebrada el veinticinco de marzo en curso, aprobd, con el nimero 23/1999, la tesis jurisprudencial que antecede.
México, Distrito Federal, a veintiséis de marzo de mil novecientos noventa y nueve...”

Conviene tener en cuenta las argumentaciones vertidas por el Pleno de la Suprema Corte de Justicia de la Nacion, en la ejecutoria relativa a la Tesis de
Jurisprudencia transcrita, que en lo conducente dispone:

“...Para establecer la procedencia de la accién de inconstitucionalidad en contra de un tratado, una ley o un decreto, no basta con atender a la
designacion que se le haya dado al momento de su creacion, sino a su contenido material, pues solo atendiendo a éste se podra determinar si se trata o
no de una norma de caracter general...”

"...En primer lugar y por razén de método, debe analizarse la naturaleza juridica del decreto impugnado, a fin de establecer si reune el caracter de
disposicion general, a efecto de poder delimitar el tipo de disposiciones que deben tenerse en cuenta para la resoluciéon del problema y, en segundo
lugar, en base a ello poder determinar consecuentemente cuales son las facultades con que cuenta la Legislatura para la aprobacion y expedicion del
referido decreto...”

"...Siguiendo este orden, se tiene que el decreto fue emitido por el Congreso Estatal de Zacatecas, para determinar la distritacion de los dieciocho
distritos electorales uninominales de esa entidad federativa...”

"...En el caso concreto el decreto impugnado determina uUnicamente el ambito territorial que comprende cada uno de los distritos electorales
uninominales del Estado de Zacatecas, precisando al efecto las poblaciones que corresponden a cada distrito; con esto, el decreto de mérito regula una
situacion especifica pero con efectos generales para toda la poblacién, en virtud de que con la distritacion establecida impone a los ciudadanos, en razén
de su domicilio, la consecuente obligacion de llevar a cabo todo lo inherente a sus derechos y obligaciones para sufragar en los proximos comicios que
habran de tener lugar en el Estado, y correlativamente la obligacion de las respectivas autoridades dentro de su esfera de facultades, para actuar dentro
de ese marco legal. Destaca que no distingue personas, casos concretos por situaciones individuales, comicios especificos, temporalidad en su vigencia,
ni situacion analoga que hagan suponer que pudiera constituir una disposicién con caracteristicas opuestas a los principios de generalidad, abstraccion e
impersonalidad de que gozan las normas en general...”

"...Esto conlleva a concluir que, si bien, el decreto de mérito no es una ley en sentido estricto, si lo es en sentido amplio, pues es un ordenamiento formal
y materialmente legislativo en tanto que fue emitido por la Legislatura Estatal; por medio de él se realiza la distritacién de la entidad para efectos
electorales; y contiene disposiciones permanentes en el tiempo, dirigidas a reglamentar una situacion general, de interés para toda la poblacion del
Estado, a la que debe sujetarse también la autoridad..."

d) En consecuencia, el citado Plan Parcial de Desarrollo Urbano de la Delegacion Municipal Josefa Vergara y Hernandez, documento técnico

juridico de planeacién urbana aprobado por el H. Ayuntamiento de Querétaro en Sesién Ordinaria de Cabildo del dia 11 de diciembre de 2007, publicado

en el Periddico Oficial de Gobierno del Estado “La Sombra de Arteaga” el dia 1° de abril de 2008, e inscrito en el Registro Publico de la Propiedad con
J/
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fecha 22 de abril de 2008, bajo el Folio Plan de Desarrollo 010/0002, es una norma de caracter general, atendiendo a las disposiciones legales que lo

rigen, a su contenido, a la doctrina aplicable y a la interpretacion jurisdiccional, y al estar vigente es de aplicaciéon obligatoria, por lo que las
autoridades, asi como cualquier propietario, arrendatario, usufructuario, comodatario, o mero visitante, deberan constreiiir sus actos a las
previsiones establecidas en dicho instrumento normativo, que ha sido emitido en beneficio de los habitantes del Municipio, sin que la
circunstancia de estar referido a una Delegacién o sector particular, le reste de ningiin modo su caracter general.

17. Del analisis realizado y los argumentos esgrimidos al asuntos que nos ocupa, es que la Comisién de Desarrollo Urbano y Ecologia, concluye que
el predio en estudio debe conservar el uso de suelo que le indica el multicitado Plan Parcial de Desarrollo Urbano de la Delegaciéon Municipal Josefa
Vergara y Hernandez, que como se ha dicho es una norma de caracter general y al no haber sido impugnado, abrogado o derogado, es
validamente aplicable al caso que nos ocupa.

Lo anterior, dada la ubicacion del predio en una zona en que se limita el desarrollo de proyectos con las condiciones proyectadas, con base a que la
modificacion a las restricciones en la normatividad solicitada, es contraria a las politicas establecidas para el sitio en que se encuentra el predio por el
Plan Parcial de Desarrollo Urbano de la Delegacion Municipal Josefa Vergara y Hernandez, donde se considera conservar los elementos de la imagen
que den homogeneidad e integracion a la expresion urbana de la zona.

Siendo que la altura y numero de niveles solicitados es superior respecto a las edificaciones existentes en el sitio, no cumple con los coeficientes
sefialados en la normatividad por zonificacion referida en el Plan Parcial del Desarrollo Urbano de la Delegacion Municipal Josefa Vergara y Hernandez,
asi como con los lineamientos del Reglamento de Construccion para el Municipio de Querétaro, por lo que no es procedente la regularizacién de la
construccioén de referencia.

Adicionalmente cabe sefalar que la construccién en comento, no cuenta con espacio para estacionamiento, para la totalidad de los usos pretendidos, de
conformidad con los requerimientos establecidos en el Reglamento de Construcciéon para el municipio de Querétaro, lo que generaria un impacto
negativo en materia de movilidad, toda vez que ante la falta de estacionamiento se incide la ocupacion de la via publica para tal fin, lo que repercute en la
saturacion vial y la movilidad del sitio, por lo que de pretender llevar a cabo cualquier tipo de proyecto en el sitio, el promotor debe ajustarse a los
parametros establecidos en la normatividad aplicable para la zona de conformidad con la normatividad establecida en los instrumentos de planeacién
correspondientes, debiéndose ajustar al proyecto que se tiene autorizado por la autoridad municipal, debiendo dar cumplimiento a los requerimientos
sefialados en el Reglamento de Construccion para el municipio de Querétaro.”

Que por lo anteriormente expuesto y fundado, se aprobd en Sesién Ordinaria de Cabildo de fecha 14 de marzo de 2017, en el Punto 4,
Apartado V, inciso 14, del orden del dia, por unanimidad de votos de los integrantes presentes del H. Ayuntamiento de Querétaro, el
siguiente:

“.ACUERDO

UNICO. NO SE AUTORIZA el Incremento de Densidad de Poblacién a 550 Hab./Ha. y Servicios, para el predio ubicado en Avenida 34,
Colonia Lomas de Casa Blanca, identificado como Fraccion 1, lote 4 manzana 203, zona 17, en la Delegaciéon Josefa Vergara y
Hernandez; lo anterior de conformidad con lo sefialado en la Opinidn Técnica citada en el considerando 9, del presente Acuerdo.

TRANSITORIOS

PRIMERO. De conformidad con lo dispuesto en los articulos 30 penultimo parrafo, 180 y 181 de la Ley Orgénica Municipal del Estado
de Querétaro, y con base en la facultad conferida en el articulo 4 del Cédigo Municipal de Querétaro, el Presidente Municipal instruye,
por medio de la Secretaria del Ayuntamiento, la publicacion del presente Acuerdo por una sola ocasion en la Gaceta Oficial del
Ayuntamiento del Municipio de Querétaro, a costa del Municipio de Querétaro, en la inteligencia que dicha publicacion en términos de lo
dispuesto por el articulo 21 del Codigo Fiscal del Estado de Querétaro, se encuentra exenta de pago de los derechos que se generen
con motivo de la misma.

SEGUNDO. El presente Acuerdo entrara en vigor al dia siguiente de su publicacion.

TERCERO. Se instruye a la Secretaria del Ayuntamiento para que en términos de lo dispuesto en la fraccion XVIII del articulo 20 del
Reglamento Interior del Ayuntamiento de Querétaro, dé a conocer el presente Acuerdo a los titulares de la Secretaria de Desarrollo
Econoémico, Planeacién Urbana y Ecologia del Municipio de Querétaro; Direccion de Desarrollo Urbano; Delegacion Municipal Josefa
Vergara y Hernandez, y notifique a la ciudadana Esther Centeno Maldonado.”

SE EXTIENDE LA PRESENTE CERTIFICACION PARA LOS EFECTOS LEGALES A QUE HAYA LUGAR, EL DIA 15 QUINCE DE
MARZO DE 2017 DOS MIL DIECISIETE, EN LA CIUDAD DE SANTIAGO DE QUERETARO, QUERETARO. DOY FE.

LICENCIADO RAFAEL FERNANDEZ DE CEVALLOS Y CASTANEDA
SECRETARIO DEL AYUNTAMIENTO
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LICENCIADO RAFAEL FERNANDEZ DE CEVALLOS Y CASTANEDA, SECRETARIO DEL AYUNTAMIENTO, EN EJERCICIO DE LA

FACULTAD QUE ME CONFIEREN LOS ARTICULOS 47 FRACCION IV DE LA LEY ORGANICA MUNICIPAL DEL ESTADO DE
QUERETARO Y 20 FRACCION IX DEL REGLAMENTO INTERIOR DE AYUNTAMIENTO DE QUERETARO,

CERTIFICO

Que en Sesion Ordinaria de Cabildo celebrada el 23 de mayo de 2017, el Honorable Ayuntamiento del Municipio Querétaro, aprob¢ el
Acuerdo por el que NO SE AUTORIZA el cambio de uso de suelo para el predio ubicado en Boulevard Jurica La Campana N° 1005,
fraccionamiento Punta Juriquilla, Delegacion Municipal Santa Rosa Jauregui, el que textualmente sefala:

“CON FUNDAMENTO EN LOS ARTICULOS 115 FRACCIONES | PRIMER PARRAFO, Il Y V INCISOS A Y D DE LA CONSTITUCION
POLITICA DE LOS ESTADOS UNIDOS MEXICANOS; 1, 2, 30 FRACCION Il INCISO A Y D, 38 FRACCION Vil DE LA LEY
ORGANICA MUNICIPAL DEL ESTADO DE QUERETARO; 1 FRACCION II, 28 FRACCION IV Y VI, 326 DEL CODIGO URBANO DEL
ESTADO DE QUERETARO; 25, 28 FRACCION Il Y 34 DEL REGLAMENTO INTERIOR DEL AYUNTAMIENTO DE QUERETARO, Y

CONSIDERANDO

1. EIl articulo 115 fracciéon Il de la Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos, establece que los Municipios estan
investidos de personalidad juridica y manejan su patrimonio; en esa misma disposicién constitucional y en el articulo 30 fraccion | de la
Ley Organica Municipal del Estado de Querétaro se contempla que, los Ayuntamientos, como 6rgano de gobierno de aquéllos, son
competentes para aprobar los bandos de policia y gobierno, reglamentos, circulares y disposiciones administrativas de observancia
general dentro de sus respectivas jurisdicciones, que organicen la administracion publica municipal, que regulen las materias,
procedimientos, funciones y servicios publicos de su competencia y que aseguren la participacion ciudadana y vecinal.

2. En términos de lo que establece la fraccion V, incisos a y d, del precepto Constitucional citado, los Municipios estan facultados para
formular, aprobar y administrar la zonificacién y planes de Desarrollo Urbano Municipal, asi como autorizar, controlar y vigilar la
utilizacién del suelo, en el ambito de su competencia, en sus jurisdicciones territoriales. Por lo que en ejercicio de su autonomia, tiene la
facultad de establecer el mecanismo para promover el ordenamiento de su territorio, asi como el uso equitativo y racional del suelo.

3. El articulo 2 del Cédigo Urbano del Estado de Querétaro dispone que se considera de utilidad publica e interés social, entre otras,
las acciones de planear, determinar y ordenar los usos, reservas, provisiones y destinos de las areas y predios; asi como la operacion
de los programas de desarrollo urbano. Por su parte el articulo 8 de dicho Cédigo sefiala que los Municipios de la Entidad, son
autoridades competentes para planear y ordenar las provisiones, usos, destinos y reservas de los elementos del territorio y del
desarrollo integral del mismo.

4. Asimismo, el articulo 28 fracciones IV y VI del Cddigo Urbano del Estado de Querétaro, establece que los Municipios en el ambito de
su competencia, podran expedir, los Programas Municipales de Desarrollo Urbano y los Programas Parciales de Desarrollo Urbano, los
que de conformidad con el articulo 41 fraccion V, del mismo ordenamiento legal, deberan contener, entre otros, el Sistema Normativo
Municipal, el cual debera incluir como elementos minimos: Tabla de Compatibilidades de Uso de Suelo, Coeficientes de Utilizacion,
Ocupacioén y Absorcion de Suelo, altura de construccion maxima permitida, las medidas necesarias en materia urbana que permitan la
proteccion al medio ambiente fisico natural, agua, cielo, aire, y las disposiciones necesarias para rescatar y dignificar la imagen urbana,
propiciando la mezcla de usos de suelo.

5. Por su parte, el articulo 326 del citado Cddigo Urbano, establece que la autoridad competente podra autorizar la modificacién del uso
de suelo de un predio o de una edificacion, de conformidad con los programas aprobados para la zona donde se ubique, previo
dictamen técnico emitido por la autoridad municipal y, en su caso, por la Secretaria de Desarrollo Urbano y Obras Publicas del Poder
Ejecutivo del Estado, documentos que deberan estar fundados y motivados en la factibilidad de servicios y los estudios inherentes y
necesarios al proyecto en particular.

6. Por tanto, en atencion a la solicitud presentada en la Secretaria del Ayuntamiento el dia 11 de agosto de 2016, por la ciudadana
Julieta del Castillo Kauffmann quien solicita el Cambio de Uso de Suelo, para el predio ubicado en Boulevard Jurica la Campana
Numero 1005, fraccionamiento Punta Juriquilla, Santa Rosa Jauregui, a “(Comercio y servicio basico compatible con vivienda y
consultorios médicos tipo “A”)”; dicho predio se identifica con clave catastral 140100123274254 y cuenta con una superficie de 180 m2,
radicandose el expediente nimero 221/DAI/2016.

7. La solicitante acredita la propiedad del predio sobre el que solicita el Cambio de Uso de Suelo a través de la escritura publica
numero 85,758 de fecha 7 de octubre de 2014, documento pasado ante la fe del Lic. Pedro Cevallos Alcocer, Titular de la Notaria
niamero 7 de la demarcacion de Querétaro, documento inscrito en el Registro Publico de la Propiedad, bajo el Sello Electronico de
Registro, en el Folio Inmobiliario 204398/0008 de fecha 5 de febrero de 2015.

8. De conformidad a lo citado por el articulo 326 del Cédigo Urbano del Estado de Querétaro, que sefala que previo a la autorizacion
de una modificacion del uso de suelo de un predio o de una edificacién debera contarse con el estudio técnico emitido por la autoridad
municipal, por lo que de la peticion realizada por la C. Julieta del Castillo Kauffmann, se solicitd mediante el oficio SAY/DAI/1747/2016
de fecha 9 de septiembre de 2016, a la entonces Secretaria de Desarrollo Econémico, Planeacion Urbana y Ecologia hoy Secretaria de
\Desarrollo Sostenible, emitiera opinién técnica debidamente fundada y motivada, toda vez que esa dependencia forma parte de Ia)

Municipio de Querétaro
2015-2018 29



N
estructura administrativa del Municipio de Querétaro y conforme a lo estipulado en el articulo 73 del Cédigo Municipal de Querétaro es
la encargada de regular el ordenado crecimiento urbano municipal, y le corresponde, entre otros, el despacho de los siguientes asuntos:

“l. Ejercer las atribuciones que en materia de planificaciéon urbana y zonificacién, consignan en favor de los municipios la fraccion V del
Articulo 115 de la Constitucion Federal, Articulo 86 de la Constitucion Politica del Estado de Querétaro, preceptos consignados en el
Cadigo Urbano vigente en el Estado, el presente Codigo y demas disposiciones legales y reglamentarias;

V. Participar en la elaboracion de dictdmenes sobre planes, programas y lineamientos de desarrollo urbano, asi como en proyectos de
fraccionamientos, edificaciones y otros elementos que se realicen en el municipio; “

9. Mediante oficio SEDECO/DDU/COU/EVDU/0429/2017, de fecha 26 de abril de 2017, la entonces Secretaria de Desarrollo
Econoémico, Planeacion Urbana y Ecologia hoy Secretaria de Desarrollo Sostenible, remite Estudio Técnico al respecto bajo el numero
de Folio 076/17, del cual se desprende lo siguiente:

“...ANTECEDENTES:

1. Mediante escrito dirigido a la Secretaria del Ayuntamiento, la C. Julieta del Castillo Kauffmann, solicita el cambio de uso de suelo,
para el inmueble ubicado en Boulevard Jurica La Campana N° 1005, fraccionamiento Punta Juriquilla, identificado con clave catastral 14
01 001 23 274 254 y superficie de 180.00 m?, delegaciéon municipal Santa Rosa Jauregui.

Lo anterior con la finalidad de arrendar el inmueble para instalar un consultorio médico dental.

2. Se acredita la propiedad del lote 203, de la manzana 1, ubicado en Boulevard Jurica La Campana perteneciente al fraccionamiento
Punta Juriquilla, a favor de la C. Julieta del Castillo Kauffmann, mediante escritura 85,758 de fecha 7 de octubre de 2014, documento
pasado ante la fe del Lic. Pedro Cevallos Alcocer, Titular de la Notaria nimero 7 de la demarcacion de Querétaro, documento inscrito en
el Registro Publico de la Propiedad, bajo el Sello Electrénico de Registro, en el Folio Inmobiliario 204398/0008 de fecha 5 de febrero de
2015.

D(ze acuerdo a los datos de Propiedad y la documentacion presentada por el solicitante, el predio cuenta con una superficie de 180.00
m°.

3. Una vez revisado el Plan Parcial de Desarrollo Urbano de la delegacién municipal Santa Rosa Jauregui, documento técnico juridico
aprobado por el H. Ayuntamiento de Querétaro en Sesién Ordinaria de Cabildo del dia 11 de diciembre de 2007 y publicado en el
Periodico Oficial de Gobierno del Estado “La Sombra de Arteaga” No. 19, el 1 de abril de 2008, documento inscrito en el Registro
Publico de la Propiedad bajo el Folio Plan Desarrollo 007/0002 de fecha 22 de abril de 2008, se verifico que el predio en estudio cuenta
con uso de suelo Habitacional con densidad de poblacion de 200 hab./ha. (H2).

4. De revision a la Tabla de usos de suelo del citado instrumento de planeacion urbana, se verificé que de acuerdo con la zonificacion
secundaria; en areas consideradas con una zonificacion de uso de suelo habitacional con densidad de poblacién de 200 Hab./Ha. (H2),
se considera prohibido el uso pretendido por el promotor.

Lo anterior dado que en los lineamientos referidos en el punto 2. a) de zonificacion secundaria de dicha tabla, solamente considera para
el caso de giros de comercio y/o servicios permitidos en predios con zonificacion H2, la autorizacion hasta 2 locales, uno comercialzy el
segundo comercial y/o de servicios, siempre y cuando no rebasen en conjunto 40 m? de construccion en predios de hasta 160 m*“ de
superficie, lo que no se cumple para el predio en estudio.

5. Con base en lo sefialado en los puntos anteriores, la Direccion de Desarrollo Urbano del municipio de Querétaro emite la viabilidad
de uso de suelo IUS201604675 de fecha 14 de julio de 2016, en la que se informa que el predio se encuentra localizado en zona de uso
habitacional con densidad de poblacién de 200 hab./ha. (H2), derivado de lo referido se sefiala que con base a la ubicacién del predio y
superficie, se determina no viable ubicar un local comercial y/o de servicios anexo a casa habitacion, toda vez que la superficie del
predio es superior a 160.00 m? y de acuerdo a la tabla de normatividad de usos de suelo que acompafia al Plan Parcial de la Delegacion
Municipal Santa Rosa Jauregui, destinar el predio a comercio y/o servicio esta considerado como prohibido.

6. El fraccionamiento Punta Juriquilla, corresponde a un fraccionamiento de tipo residencial medio, ubicado al norte de la ciudad en la
zona denominada juriquilla, el cual cuenta con una densidad de poblacién de 200 hab./ha, y en donde se ha llevado a cabo la
construccioén de viviendas de tipo residencial, no obstante al momento de ser autorizado el fraccionamiento, se consideraron predios con
uso mixto comercial y habitacional, ubicados al sur poniente del desarrollo en las Etapas 3 y 4 y que conforman una superficie
aproximada de 19,887.00 m?, en los que se prevé la dotacién de edificaciones para actividades comerciales y de servicios para atender
la demanda de servicios de los colonos del fraccionamiento.

7. Con la finalidad de garantizar el caracter habitacional del fraccionamiento en los lotes habitacionales no se autorizan actividades
comerciales y/o servicios, debido a que el fraccionamiento cuenta con areas destinadas para dicho uso, situaciéon que hasta el momento
se conserva, siendo que de acuerdo con la peticion del promotor, pretende modificar el uso habitacional asignado al predio para
establecer en el sitio un consultorio dental, sin embargo el acceso tanto al area habitacional, como al area de servicio (consultorio
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dental), se llevaria a cabo a través de un acceso Unico y compartido, ademas de no presentar informacién alguna que permita validar
que se cuenta con la suficiencia de area de estacionamiento, conforme a los requerimientos que marca el reglamento de construccion
para el municipio de Querétaro.

8. De visita a la zona para conocer las caracteristicas del sitio, se verificd que en el predio en estudio, se ubica una casa habitacion de
tipo residencial desarrollada en dos niveles, colindando a su vez con viviendas unifamiliares que cuentan con condiciones similares de
construccién, contando el inmueble con frente a Boulevard Jurica La Campana, vialidad desarrollada a base de carpeta asfaltica, en
buen estado de conservacion, contando la zona con infraestructura como red sanitaria, hidraulica y eléctrica, asi como alumbrado
publico, contando al frente del predio con guarnicion de concreto y seccion de banqueta discontinua, adicionalmente al oriente del
predio, se ubica una zona destinada para actividades comerciales y de servicios, compatibles y complementarias con los usos
habitacionales que se encuentra en proceso de consolidacion.

OPINION TECNICA:

Una vez realizado el estudio correspondiente, se considera técnicamente No Viable el cambio de uso de suelo para el predio ubicado
en Boulevard Jurica La Campana N° 1005, fraccionamiento Punta Juriquilla, identificado con clave catastral 14 01 001 23 274 254 y
superficie de 180.00 m?, delegaciéon municipal Santa Rosa Jauregui.

Lo anterior debido a que el uso propuesto es contrario a los lineamientos normativos de desarrollo urbano asignados para el predio, el
cual corresponde a un lote autorizado para el establecimiento de una vivienda unifamiliar, de acuerdo con lo referido en el Plan Parcial
de Desarrollo Urbano correspondiente, asi como en el plano autorizado del fraccionamiento, en los cuales se considera al lote en
estudio, para uso exclusivo habitacional, asi como a las politicas urbanas consideradas en el Plan Parcial de Desarrollo Urbano de la
Delegacion Municipal Santa Rosa Jauregui, toda vez que en los lotes habitacionales no se autorizara comercio y/o servicios, cuando se
ubican en un fraccionamiento que cuenta con areas destinadas para dicho uso, por lo que la propuesta modifica la estructura urbana
existente ya que el mismo tratamiento se tendria que dar al resto de lotes habitacionales del fraccionamiento, ademas de no presentar
condiciones que garanticen la dotacion de estacionamiento requeridos para su actividad, por el Reglamento de construccion para el
municipio de Querétaro, lo que provoca la ocupacion de la via publica con vehiculos ajenos al uso habitacional del fraccionamiento,
modificando la habitabilidad del mismo, asi mismo y conforme a la tabla de usos de suelo del citado instrumento de planeacién urbana,
y de acuerdo con la zonificacidon secundaria; en areas consideradas con una zonificacion de uso de suelo habitacional con densidad de
poblacion de 200 Hab./Ha. (H2), se considera prohibido el uso pretendido por el promotor y adicionalmente, el fraccionamiento cuenta
con areas destinadas para la dotacién de actividades comerciales y de servicios como la pretendida, en donde se han establecido de
manera gradual, actividades comerciales y de servicios, por lo que lo pretendido genera una mezcla inadecuada de actividades con los
usos habitacionales de lotes colindantes, por lo que es necesario contener el desplazamiento de los usos habitacionales por los usos
comerciales y de servicios, debido a lo cual se deba respetar el uso de suelo habitacional siendo que su autorizacién seria un detonante
que puede modificar la estructura del fraccionamiento, por lo cual se debe conservar el uso habitacional para el predio

El presente es un documento informativo de caracter técnico, que se pone a consideracion de las Comisiones correspondientes del H.
Ayuntamiento, para su analisis y dictaminacion correspondiente, no siendo el presente una autorizacién o negacion a la solicitud
presentada por promovente, siendo facultad del H. Ayuntamiento la toma de decision respecto a la autorizacion o no, de la solicitud
ingresada por el promotor ante la Secretaria del Ayuntamiento.”

10. De conformidad con el articulo 31 del Cédigo Urbano del Estado de Querétaro, los Programas Municipales de Desarrollo Urbano,
deberan establecer un horizonte de planeacion, no menor a diez afios, a partir de su elaboracién, integrandose en el mismo el desarrollo
urbano que se realizara a corto, mediano y largo plazo y tendra como minimo los siguientes elementos:

a. Nivel Antecedentes. Contendra el origen del programa, el crecimiento histérico urbano del ambito territorial de aplicacion y la
fundamentacion juridica. Analizara la situacion actual y la tendencia del area o elemento del desarrollo urbano que comprenda el
programa, en sus aspectos de ambito regional, medio fisico natural, medio fisico transformado, aspectos socioeconémicos,
administracion del desarrollo urbano y el diagnéstico pronéstico integrado;

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

c. Nivel Estratégico. Se hara un analisis y una determinacién de las acciones futuras requeridas para alcanzar los objetivos del
programa, asi como la distribucion general de la poblacion y de las actividades econdmicas, la vivienda, el equipamiento urbano y
la infraestructura, orientados por la definicién y constitucion de usos, destinos, reservas, provisiones y areas de preservacion
ecolégica. Se estableceran las politicas a aplicar y se elaborard una estrategia general, integrando estrategias en funcion del
ordenamiento ecolégico, en el marco del desarrollo urbano. Incluira la estructura urbana y la definicién de la zonificacion del
territorio en concordancia con los plazos de desarrollo establecidos;

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

i. Bases Financiero-Programaticas; se preveran los recursos que se requeriran para alcanzar los lineamientos programaticos.
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ii. Acciones e Inversiones; contendran las prioridades del gasto publico y privado.

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

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

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

11. Bajo ese marco normativo surgen los Planes Parciales de Desarrollo Urbano del Municipio de Querétaro, los cuales son de
caracter general, atendiendo a las disposiciones legales que lo rigen, a su contenido y a la interpretacion jurisdiccional, y al estar vigente
es de aplicacion obligatoria.

12. En el caso particular, el inmueble se ubica dentro de la circunscripcion territorial de la Delegacién Municipal Santa Rosa Jauregui,
por lo que, el Plan Parcial de Desarrollo Urbano aplicable al asunto, es el denominado Plan Parcial de Desarrollo Urbano de la
Delegacion Municipal Santa Rosa Jauregui documento técnico juridico aprobado por el H. Ayuntamiento de Querétaro en Sesion
Ordinaria del dia 11 de diciembre del 2007 y publicado en el Periddico Oficial de Gobierno del Estado “La Sombra de Arteaga” el 1° de
abril de 2008, inscrito en el Registro Publico de la Propiedad bajo el folio 007/0002 de fecha 22 de abril de 2008, de conformidad con el
articulo 47 segundo parrafo y 48 del Cédigo Urbano del Estado de Querétaro, que a la letra dicen:

“... Una vez aprobado el Programa Municipal de Desarrollo Urbano, el Ayuntamiento del Municipio que corresponda, ordenara la
publicacion de una versién abreviada en la Gaceta Municipal, en caso de contar con ésta, asi como la publicacion de dicha version en el
Periddico Oficial del Gobierno Estado “La Sombra de Arteaga” y en un periédico de mayor circulacion en la Entidad. ..

Articulo 48. Una vez publicado el Programa Municipal de Desarrollo Urbano en el Periédico Oficial del Gobierno del Estado “La
Sombra de Arteaga”, el Ayuntamiento en un término no mayor a tres dias habiles, solicitara su inscripcion en el Registro Publico de la
Propiedad y del Comercio, a fin de que surta sus efectos legales.

La forma de inscripcion y la consulta del Programa a que se refiere este articulo, se hara en los términos que al efecto prevea el
Reglamento del Registro Publico de la Propiedad y del Comercio;...”

13. Su difusién y publicidad lo es atendiendo al Principio de Seguridad Juridica, es decir dandole la certeza al ser humano de saber a
qué atenerse, le da la posibilidad de desarrollar su actividad, previendo en buena medida cual sera la marcha de su vida juridica, por la
tal motivo, tal como se establece en el ordenamiento legal, que antecede, la consulta queda a disposicion de los ciudadanos, en caso
particular podra acudir al médulo de consulta electrénica en las oficinas del Registro Publico de la Propiedad y del Comercio de
Querétaro, Subdireccion Querétaro, sito calle Madero 68 y 70, colonia Centro Histérico de esta ciudad.

14. El Plan Parcial de Desarrollo Urbano para la Delegacién Municipal Santa Rosa Jauregui, constituye un elemento indispensable
para orientar el desarrollo urbano y el ordenamiento territorial, en el que se establecen: antecedentes; normatividad; politicas y
estrategias; instrumentacién y evaluacién de las acciones.

Dicho documento contiene un analisis exhaustivo de las condiciones referentes a: infraestructura instaladas, consistentes en verificar los
servicios de agua potable, drenaje sanitario, alcantarillado publico, electricidad, alumbrado; servicios urbanos como transporte publico,
recoleccién de basura; los elementos de equipamiento urbano relativo a la salud, educacion, recreacion, deporte, medio ambiente, entre
otras cosas.

Una parte integrante del Plan de Desarrollo Urbano de la Delegaciéon Municipal Santa Rosa Jauregui, es el Plano autorizado, anexo
que forma parte integrante del acuerdo y que se encuentra en los Archivos del Registro Publico de la Propiedad y del Comercio de
Querétaro, Subdireccion Querétaro, en el cual se especifican claramente los usos de suelo, asi como diversas tablas normativas
concernientes a cada zona.

Para robustecer lo anteriormente sefialado, se describe el contenido del plano autorizado anexo que forma parte integrante del acuerdo
por el que se aprueba dicho Plan, sefialandose textualmente lo siguiente:

I. Parte inferior izquierda del plano autorizado:

“EL LICENCIADO J. APOLINAR CASILLAS GUTIERREZ SECRETARIO DEL AYUNTAMIENTO DE QUERETARO EN USO
DE LA FACULTAD QUE LE CONFIERE EL ARTICULO 47 FRACCION IV DE LA LEY PARA LA ORGANIZACION POLITICA Y
ADMINISTRATIVA DEL MUNICIPIO LIBRE DEL ESTADO DE QUERETARO Y 20 FRACCION IX DEL REGLAMENTO
INTERIOR DE AYUNTAMIENTO DE QUERETARO CERTIFICA QUE LA PRESENTE COPIA QUE CORRESPONDE AL
GRAFICO DE LA DELEGACION MUNICIPAL SANTA ROSA JAUREGUI, CONCUERDA Y ES FIEL CON EL ANEXO QUE
FORMA PARTE INTEGRA DEL ACUERDO QUE EL H. AYUNTAMIENTO DE QUERETARO, APROBO EN SESION
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Il.Parte derecha del plano autorizado (“mapa”) contiene:

N\
ORDINARIA DE CABILDO CELEBRADA EL 11 ONCE DE DICIEMBRE DE 2007 DOSMIL SIETE, Y QUE CORRESPONDE A

LO REFERENTE A LA AUTORIZACION DE MODIFICACION DEL ACUERDO DE CABILDO DE FECHA 13 DE JUNIO DE
2006, RELATIVO A LA ACTUALIZACION DE LOS PLANES PARCIALES DE DESARROLLO DELEGACIONALES DEL
MUNICIPIO DE QUERETARO, ASI COMO LA AUTORIZACION DEL PLAN PARCIAL DE DESARROLLO URBANO DE LA
ZONA DE MONUMENTOS Y BARRIOS TRADICIONALES DE LA CIUDAD DE SANTIAGO DE QUERETARO, CON FORME A
LOS SENALAMIENTOS QUE EN EL MISMO PLANO SE INDICAN Y EL CUAL SE ENCUENTRA EN LOS ARCHIVOS DE
ESTA MISMA SECRETARIA.

SE EXPIDE LA PRESENTE PARA LOS FINES LEGALES A QUE HAYA LUGAR, EN LA CIUDAD DE SANTIAGO DE
QUERETARO, QRO., EL DIA 05 CINCO DE MARZO DEL ANO DOS MIL OCHO...”

ESTRUCTURA URBANA

[ pre—
[

ETAPAS DE DESARROLLO

ZONIFICACION
SECUNDARIA

Sello Institucional del Poder Ejecutivo del Estado de Querétaro

Firmas autorizadas

Imagen Institucional “Todos por Querétaro” Plan de Parcial de Desarrollo Urbano Delegacional Santa Rosa Jauregui.
Simbologia: usos de suelo (“tablas”):

HO.5 Habitacional hasta 50 hab/ha
H1 Habitacional hasta 100 hab/ha
H2 Habitacional hasta 200 hab/ha
H3 Habitacional hasta 300 hab/ha
H4 Habitacional hasta 400 hab/ha

Municipio de Querétaro
2015-2018 33



Hrcs Habitacional Rural Comercios y Servicios
H2S Habitacional con servicios hasta 200 hab/ha
CS Comercio y Servicios

IL Industria Ligera

IM Industria Mediana

PEA Preservacion Ecoldgica Agricola

PEPE Preservacion Ecoldgica, Proteccion Especial

O 0O O O OO0 OO0

DESTINOS DEL SUELO

EA Espacios Abiertos (Plazas, parques, jardines, camellones)
El Equipamiento Institucional

EE Equipamiento Especial

ER Equipamiento Regional

ESTRUCTURA URBANA

e Subcentro Urbano
e Subcentro Urbano

ETAPAS DE DESARROLLO
LP Largo Plazo
MP Mediano Plazo
CP Corto Plazo
VIALIDADES
SIMBOLOGIA BASICA
ZONIFICACION SECUNDARIA
FECHA DIC.2007, NO. PLANO E.4., ESC: 1:5000 Meters
lll. Parte del plano autorizado, anexo que forma parte integrante del acuerdo por el que se aprueba dicho Plan, describe los usos de

suelo de los diferentes poligonos, tal como se sefialé en el apartado que antecede, en él se advierte que el predio cuenta con
uso Habitacional con Densidad de Poblacion de 200 hab/ha (H2).

34 Municipio de Querétaro
2015-2018




N
Asimismo para corroborar la informacion, cualquier interesado puede acudir al médulo de consulta electrénica en las oficinas
del Registro Publico de la Propiedad y del Comercio de Querétaro, Subdireccién Querétaro, sito calle Madero 68 y 70, colonia
Centro Historico de esta ciudad, a fin de consultar el Plan de Desarrollo Municipal de la Delegacion Santa Rosa Jauregui, lugar
en donde se encuentran los planos autorizados, que sirven como base para determinar los usos de suelo para Delegacion en
comento y en general para el Municipio de Querétaro.

15. Recibida en la Secretaria del Ayuntamiento la Opinién Técnica nimero 76/17 de fecha 26 de abril de 2017, en términos de
lo dispuesto en el articulo 14 del Reglamento Interior del Ayuntamiento de Querétaro, que establece que: “Los asuntos que se
presenten al Secretario del Ayuntamiento seran turnados de oficio a la Comisiéon que corresponda, a fin de que presente sus
consideraciones y, en su caso, el proyecto de acuerdo al Pleno del Ayuntamiento.” La Secretaria del Ayuntamiento, mediante
oficio SAY/2916/2017 de fecha 16 de mayo de 2017, se remitié a la Comisiéon de Desarrollo Urbano y Ecologia el expediente
en cita, para su conocimiento y estudio, de conformidad con lo dispuesto en el articulo 38 fraccion VIl de la Ley Organica
Municipal del Estado de Querétaro que dispone:

“ARTICULO 38. Las comisiones permanentes de dictamen, son cuerpos consultivos y de evaluacién respecto a los distintos
ramos de la administracién publica municipal. En cada Municipio se deberan constituir como minimo las siguientes:...

VIll. DE DESARROLLO URBANO Y ECOLOGIA.- Cuya competencia sera: la formulacién del Plan de Desarrollo Urbano
Municipal; la zonificacion y determinacion de las reservas territoriales y areas de proteccion ecoldgica, arqueoldgica,
arquitecténica e histdrica; y, en general, las facultades derivadas de lo previsto en la fraccion V del articulo 115 de la
Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos.”

16. La Comision de Desarrollo Urbano y Ecologia, en ejercicio de las facultades que le asisten y de conformidad a lo sefialado
en el Articulo 38 fraccion VIII de la Ley Organica Municipal para el Estado de Querétaro, se reunié para analizar la solicitud
presentada por la ciudadana Julieta del Castillo Kauffmann quien solicita el cambio de uso de suelo para el predio ubicado en
Boulevard Jurica La Campana N° 1005, fraccionamiento Punta Juriquilla, identificado con clave catastral 14 01 001 23 274 254
y superficie de 180 m?, delegacién municipal Santa Rosa Jauregui.

Por todo lo vertido en los considerandos que anteceden, se hacen las siguientes consideraciones:

a) Analizada la Opinién Técnica numero 76/17 de fecha 26 de abril de 2017, emitida por la entonces Secretaria de Desarrollo
Econdémico, Planeacion Urbana y Ecologia, hoy Secretaria de Desarrollo Sostenible, en la que se considera como
técnicamente No Viable, el cambio de uso de suelo para el predio ubicado en Boulevard Jurica La Campana N° 1005,
fraccionamiento Punta Juriquilla, identificado con clave catastral 14 01 001 23 274 254 y superficie de 180.00 m2, delegacién
Municipal Santa Rosa Jauregui, documento técnico juridico aprobado por el H. Ayuntamiento de Querétaro en Sesién Ordinaria
del dia 11 de diciembre del 2007 y publicado en el Periddico Oficial de Gobierno del Estado “La Sombra de Arteaga” el 1 de
abril de 2008, inscrito en el Registro Publico de la Propiedad bajo el folio 007/0002 de fecha 22 de abril de 2008, se verifico que
el predio cuenta con uso de suelo de habitacional con densidad de poblacion de 200 hab./ha. (H2), que de conformidad con el
articulo 2 del referido Cédigo Urbano, es de utilidad publica e interés social, conformado por el conjunto de estudios, politicas,
normas técnicas, lineas de accién y disposiciones juridicas relativas a la ordenacion y regulacién de los asentamientos
humanos, asi como la fundacién, conservacién, mejoramiento, consolidacion y crecimiento de los centros de poblacion que
estén dentro de su territorio; mismo que es de caracter general, tal y como se sefiala en la siguiente Tesis:

“

No. Registro: 247,526

Tesis aislada

Materia(s): Constitucional

Séptima Epoca

Instancia: Tribunales Colegiados de Circuito
Fuente: Semanario Judicial de la Federacion
205-216 Sexta Parte

Tesis:

Pagina: 36

ACUERDOS Y DECRETOS DE CARACTER GENERAL. PARA SU IMPUGNACION SON APLICABLES LAS REGLAS DEL AMPARO
CONTRA LEYES (NORMAS AUTOAPLICATIVAS).

De conformidad con los articulos 22, fraccién |, y 73, fracciéon VI, de la Ley de Amparo y con las tesis jurisprudenciales publicadas bajo
los nimeros 64 y 65 del ultimo Apéndice al Semanario Judicial de la Federacién, Primera Parte, paginas 136 y 137, con los rubros de:
"LEY AUTOAPLICATIVA" y "LEY AUTOAPLICATIVA. QUIENES PUEDEN IMPUGNARLA DENTRO DEL TERMINO DE LOS 30 DIAS
SIGUIENTES A SU ENTRADA EN VIGOR", a fin de que una ley sea calificada como autoaplicativa y pueda impugnarse desde el
momento mismo del inicio de su vigencia, es menester que se satisfagan los siguientes requisitos: a) Que desde su entrada en vigor, las
disposiciones obliguen al particular, cuya situacion juridica prevén, a hacer o dejar de hacer; b) Que no sea necesario un acto posterior
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de autoridad para que se genere tal obligatoriedad; c) Que la quejosa quede comprendida dentro de la hipotesis de su aplicacién, desde
el momento mismo de su entrada en vigor. Estas reglas de procedencia del juicio de amparo contra leyes, son igualmente aplicables no
sélo a los reglamentos, como repetidamente lo han estimado los tribunales, sino también a los decretos y acuerdos que contengan
normas juridicas de observancia general y abstracta e impersonal, toda vez que aquéllos precisamente por su naturaleza normativa
pueden causar un agravio a los particulares, obligandolos a un hacer o a un no hacer sin necesidad de un acto ulterior de autoridad,
desde el momento mismo de su entrada en vigor.

TERCER TRIBUNAL COLEGIADO EN MATERIA ADMINISTRATIVA DEL PRIMER CIRCUITO.

Amparo en revision 167/86. Upjohn, S. A. de C. V. 14 de octubre de 1986. Unanimidad de votos. Ponente: Genaro David Géngora
Pimentel...”

Como es sabido, la funcion Legislativa puede apreciarse desde un punto de vista objetivo o material, prescindiendo de su autor y de la
forma como se realiza, para considerar solamente la naturaleza intrinseca del acto en el cual se concreta y exterioriza: la ley.

Segun el reconocido Tratadista Gabino Fraga, “...siguiendo esa clasificacion, podemos afirmar que la ley desde el punto de vista
material se caracteriza por ser un acto que crea, modifica o extingue una situacién juridica general, por lo que cabe definirla como lo
hace Duguit (op.cit.,ll,p.145), diciendo que es “todo acto emanado del Estado, conteniendo una regla de derecho objetivo”.

Produciéndose a consecuencia de la ley una situacion juridica general, en ella se encuentran los caracteres que a ésta corresponden,
es decir, que es, por su naturaleza misma, abstracta e impersonal; es permanente, o sea que los derechos que otorga o las
obligaciones que impone no se extinguen por su ejercicio o cumplimiento, y puede ser modificada por otra ley.” (FRAGA Gabino,
Derecho Administrativo, Edit. Porria, México 1999. p.p. 41 y 42)...”.

b) Asimismo y tomando en consideracion lo dispuesto por el Articulo 326 del Cédigo Urbano, que sefala que las mo