


TABLA DE USOS DE SUELO, NORMAS DE OCUPACIÓN Y COMPATIBILIDAD Ult im a  a c tu a liza c ió n :   15 N o vie m b re  20 23

IXHUATLÁN DEL SURESTE ZONAS URBANIZADAS /  URBANIZABLES
Altu ra  m á xim a  (m e t ro s  a  p a rt ir d e l n ive l d e  b a n q u e ta ) 14 11 11 8 14 8 8 5 11 14 14 14 14

N o  m á xim o  d e  n ive le s  c o n s t ru id o s 4 3 3 2 4 2 2 1 3 4 4 4 4

CUS BASE Co e fic ie n t e  d e  Ut iliza c ió n  d e l Su e lo  BASE 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0 0 .0 1.0 1.0 1.0 1.0 1.0
CUS MÁXIMO . Co e fic ie n t e  d e  u t iliza c ió n  d e l s u e lo   m á xim o  a d q u irid o  m e d ia n te  
d e re c h o s  d e  e d ific a b ilid a d

2.8 1.95 1.8 1.2 2.8 1.2 1.2 0 .25 1.8 2 2 2.8 2.4

CO S. Co e fic ie n t e  d e  O c u p a c ió n  d e l Su e lo 0 .7 0 .65 0 .6 0 .6 0 .7 0 .6 0 .6 0 .25 0 .6 0 .5 0 .5 0 .7 0 .6

CAS. Co e fic ie n t e  d e  Ab s o rc ió n  d e l Su e lo 0 .4 0 .5 0 .5 0 .5 0 .3 0 .5 0 .5 0 .8 0 .3 0 .3 0 .3 0 .3 0 .3

GRUPOS DE USO DE SUELO
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DEFINICION GENERICA DEL USOS DE SUELO

I. IN TERES SO CIAL Co Co Co Co Co Co Co Co Co X X Co X

II. PO PULAR Co Co Co Co Co Co Co Co Co X X Co X

III. TIPO  MEDIO Co Co Co Co Co Co Co Co Co X X Co X

IV. RESIDEN CIAL Co Co Co Co Co Co Co Co X X X Co X

V. CAMPESTRE URBAN O X X X Co X Co Co Co X X X Co X

VI. CAMPESTRE AGRO PECUARIO X X X Co X Co Co Co X X X Co X

I. COMERCIO Y DE SERVICIOS Co Co Co Co Co Co Co Co X X X X X Lo s  e s t a b le c im ie n to s  c o m e rc ia le s  y d e  s e rvic io s  d e  c o n s u m o  c o t id ia n o  c o n  c o b e rtu ra  d e  b a rrio .

II. COMERCIO Y SERVICIOS ESP ECIALIZADOS Co Co Co Co Co Co Co Co X X X X X Es ta b le c im ie n to s  c o m e rc ia le s  y d e  s e rvic io s  in c lu ye n d o  o fic in a s , q u e  s irve n  a  u n  d is t rit o , s e c to r o  a  la  t o t a lid a d  d e l c e n t ro  d e  p o b la c ió n ; 

III. CENTROS COMERCIALES Co Co Co C Co C C Co X X X Co X Co m p re n d e  la  a g ru p a c ió n  d e  c o m e rc io s  y s e rvic io s  d e  c o b e rtu ra  s e c to ria l, d e  c e n t ro  d e  p o b la c ió n . 

IV. ESTABLECIMIENTOS COMERCIALES DE EXP ENDIO DE GASOLINA O GAS X C C C C C C Co C C C C X
Su je to s  a  la  n o rm a t ivid a d  e n  la  m a te ria  e n  c u a n to  a  c o m p a t ib ilid a d  d e  u s o s  d e  s u e lo  y p re ve n c ió n  d e  rie s g o s  q u e  d e t e rm in e  la  in s t a n c ia  
c o m p e te n te , d e b ie n d o  re s o lve rs e  e l ra d io  d e  s e g u rid a d  e s t a b le c id o  p o r t a l in s t a n c ia  a l in t e rio r d e l p re d io  o b je to  d e l u s o , a  e fe c to  d e  n o  
in h a b ilit a r lo s  p re d io s  c o lin d a n te s  p a ra  u s o s  fu tu ro s  e n  c o n g ru e n c ia  a  lo s  d e re c h o s  d e  p ro p ie d a d  y m o d a lid a d e s  p e rm is ib le s  p o r 
re g u la c ió n  u rb a n a . 

V. ESTABLECIMIENTOS COMERCIALES DE ALMACENAJ E Y DISTRIBUCIÓN X X Co Co X Co Co Co Co Co Co C X
Us o s  d e  m a yo r im p a c to , q u e  p o r s u  n a tu ra le za  s o n  g e n e ra d o re s  d e  t rá fic o  ve h ic u la r re g io n a l, e s t a rá n  s u je to s  a  s o lu c ió n  d e  á re a  d e  c a rg a  
y d e s c a rg a  a l in t e rio r d e l p re d io  y a  la  c o m p a t ib ilid a d  d e  u s o s  d e  a c u e rd o  a l g iro  c o m e rc ia l y  q u e  a d e m á s  s e  u b ic a rá n  s o b re  via lid a d e s  
re g io n a le s  o  p rim a ria s . 

I. INDUSTRIA EXTRACTIVA (*3) X X X X X X X X X X Co X X Com p re nd e  a ct ivid a d e s  d e d ica d a s  a  la  e xp lora ción , e xt ra cción  y p roce s a m ie n to  d e  m ine ra le s , a p lica b le  e n  zona s  d e  a p rove cha m ie n to  p rod uct ivo , s u je ta  a  
norm a t ivid a d  e n  m a te ria  a m b ie n ta l.

II. INDUSTRIA LIGERA (*2) Co Co Co Co Co Co Co Co Co X X Co X Com p re nd e  a ct ivid a d e s  d e d ica d a s  a l t ra b a jo  a rte s a na l o  d e  m a q uila , no  con ta m ina n te , s u je ta  a  norm a t ivid a d  e n  m a te ria  a m b ie n ta l.

III. INDUSTRIA MEDIANA  (*3) X X X Co Co Co Co Co Co Co X Co X Com p re nd e  a ct ivid a d e s  d e  t ra ns form a ción  d e  m e d ia no  im p a cto , s u je ta  a  norm a t ivid a d  a m b ie n ta l.

IV. INDUSTRIA P ESADA  (*3) X X X X X X X X X X Co X Co Com p re nd e  a ct ivid a d e s  d e  t ra ns form a ción  d e  a lto  im p a cto , s u je to  a  norm a t ivid a d  a m b ie n ta l d e  com p e te ncia  fe d e ra l. 

I. COBERTURA DE BARRIO Co Co Co Co Co Co Co Co Co X X Co X Com p re nd e  ins ta la cione s  d e  s e rvicios  b á s icos  a  la  com unid a d  q ue  s a t is fa g a n  ne ce s id a d e s  e s e ncia le s  p a ra  e l b ie ne s ta r s ocia l d e  los  ve cinos  d e  una  zona  
ha b ita ciona l y no  g e ne ra n  a ltos  im p a ctos  ne g a t ivos  a  la s  zona s  ha b ita ciona le s  e n  la  q ue  s e  e ncue n tra n  ub ica d os . 

II.COBERTURA DISTRITAL, SECTOR O LOCAL Co Co Co Co Co Co Co Co Co X X Co X Com p re nd e  ins ta la cione s  d e  s e rvicios  a  la  com unid a d  q ue  s a t is fa ce n  ne ce s id a d e s  p a ra  e l b ie ne s ta r s ocia l d e  un  á re a  d is t rita l, d e  s e cto r o  d e  la  to ta lid a d  d e l 
ce n t ro  d e  p ob la ción  o  zona  conurb a d a . Su  loca liza ción  d e b e rá  p re ve r o  inh ib ir im p a ctos  ne g a t ivos , a  la  zona  e n  q ue  s e  ub iq ue n , a te nd ie nd o  a  la  convoca toria  
p ob la ciona l q ue  g e ne re n ; 

COBERTURA REGIONAL Co Co X X Co X X Co Co X X Co Co Com p re nd e  la s  ins ta la cione s  q ue  p re s ta n  s e rvicios  a  ce n t ros  d e  p ob la ción  o  zona s  conurb a d a s , con  m ovim ie n tos  re g iona le s  y q ue  p os e e n  una  in fra e s t ructura  
e s p e cia l, e n  un  á re a  con  ca p a cid a d  s uficie n te  p a ra  d e s a rro lla r s u  a ct ivid a d , re q u irie nd o  loca liza ción  s ob re  via lid a d  p rim a ria , e n la ce s  re g iona le s  y/ o  
loca liza ción  e s p e cia l. 

ÁREAS VERDES Co Co Co Co Co Co Co Co Co Co Co Co Co Áre a s  d ond e  p re d om ina  la  ve g e ta ción  y a rb o la d o  con  us o  t íp ico  d e  p a rq ue s  a  tod a  e s ca la . Incluye  á re a s  con  jue g os  in fa n t ile s . P od rá n  inclu ir un  e le m e nto  
cons t ru id o  q ue  ha g a  la s  ve ce s  d e  q u ios co  o  te m p le te . Ap lica rá n  la s  d is p os icione s  d e  la  NORMA OFICIAL MEXICANA NOM- 0 0 1- SEDATU- 20 21, ESP ACIOS 
P ÚBLICOS EN LOS ASENTAMIENTOS HUMANOS.

USOS RESTANTES C C C C C C C Co C C C C C A los  q ue  s e  re fie re n  la  zon ifica ción  p rim a ria , corre s p ond e n  a  a ct ivid a d e s  e s p e cia le s , p ortua ria s  y/ o  tu rís t ica s  e n  á re a s  p re vis ta s  y/ o  con  voca ción  p a ra  ta l fin , 
a s í com o la s  re s e rva s  e co lóg ica s  d e  a p rove cha m ie n to  p rod uct ivo , p e rm it ié nd os e  e n  e s ta s  ú lt im a s   s u  ocup a ción  ha b ita ciona l e n  una  d e ns id a d  no  m a yor a  
cua t ro  lo te s  p or he ctá re a . 

DEFINICION DE NORMAS BASICAS

Eje m p lo  d e  a p lic a c ió n  d e  la s  n o rm a s  c o n  u n  p re d io  d e  30 0 m 2. 
1. CO S =  0 .5 = 150 m 2 d e  d e s p la n te  150 m 2 a re a  lib re . 
N o ta . El p o te n c ia l re s u lt a n t e  d e  la  a p lic a c ió n  d e  la s  n o rm a s  b á s ic a s  e s t a ra  s u je to  a  
o t ra s  n o rm a t iva s  c o m o  e l Re g la m e n to  d e  Co n s t ru c c ió n  y o t ro s  d ic t á m e n e s .

4. Altu ra  y n o  d e  n ive le s  = 450  m 3 /  150  m 2 d e  d e s p la n te  = 3 n ive le s  d e  150  m 2 c a d a  u n o  = 11 m  d e  a ltu ra .

NOTAS
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La   IN DUSTRIAL LIGERA (ZIL) d e  b a jo  im p a c to  y n o  c o n ta m in a n te , p o d rá , e n  p rin c ip io , e s t a b le c e rs e  d e n t ro  o  p ró xim a s  a  zo n a s  h a b it a c io n a le s . Sin  e m b a rg o  s e rá  la  a u to rid a d  m u n ic ip a l la  q u e  d e t e rm in e  la  a p ro b a c ió n  u lt im a . De  s e r n e c e s a rio  h a b rá  q u e  lle va r a  c a b o  e s tu d io s  d e  im p a c to  e  im a g e n  u rb a n a  a s í c o m o  p ro c e s o s  d e  c o n s u lt a  y  p a rt ic ip a c ió n  c o n  la  
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INFRAESTRUCTURA CONSIDERADA. Co n  b a s e  e n  e l Art . 48  d e l REGLAMEN TO  DE LA LEY N ÚMERO  241 DE DESARRO LLO  URBAN O  O RDEN AMIEN TO  TERRITO RIAL Y VIVIEN DA PARA EL ESTADO  DE VERACRUZ DE IGN ACIO  DE LA LLAVE. Pa ra  c o n s id e ra c ió n  d e  c o m p a t ib ilid a d  d e  u s o s , e l ru b ro  d e  in fra e s t ru c tu ra  c o m p re n d e  lo  s ig u ie n te :
I. P la n ta s  p o ta b iliza d o ra s  y d e  t ra t a m ie n to  d e  a g u a s  re s id u a le s , c o n  c la ve  IU1; 
II. In s t a la c io n e s  e lé c t ric a s , c o n  c la ve  IU2; y 
III. Re lle n o s  s a n it a rio s  y a p ro ve c h a m ie n to s  d e  lo s  d e s e c h o s  s ó lid o s , c o n  c la ve  IU3. 

EQUIPAMIENTOS CONSIDERADOS. Co n  b a s e  e n  e l Art . 47 d e l REGLAMEN TO  DE LA LEY N ÚMERO  241 DE DESARRO LLO  URBAN O  O RDEN AMIEN TO  TERRITO RIAL Y VIVIEN DA PARA EL ESTADO  DE VERACRUZ DE IGN ACIO  DE LA LLAVE. De  d a rs e  u n a  p ro p u e s t a  d e  e q u ip a m ie n to , la s  t ip o lo g ía s  d e  e q u ip a m ie n to  c o n s id e ra d a s  p o d rá n  s e r:
I. De  Ed u c a c ió n  y Cu ltu ra , c o n  c la ve  EUE; 
II. De  re c re a c ió n  y De p o rt e , c o n  c la ve  EUD; 
III. De  Co m e rc io  y Ab a s to , c o n  c la ve  EUCA; 
IV. De  Sa lu d  y a s is t e n c ia  p ú b lic a , c o n  c la ve  EUS; 
V. De  Co m u n ic a c io n e s  y Tra n s p o rt e , c o n  c la ve  EUCT; y 
VI. De  Ad m in is t ra c ió n  Pú b lic a  y s e rvic io s  u rb a n o s , c o n  c la ve  EUAP. 

REQUERIMIENTOS DE ESTACIONAMIENTO. La  p ro vis ió n  d e  e s t a c io n a m ie n to  e s t a rá  d e t e rm in a d a  p o r lo  d is p u e s to  e n  e l REGLAMEN TO  DE LA LEY Q UE REGULA LAS CO N STRUCCIO N ES PÚBLICAS Y PRIVADAS DEL ESTADO  DE VERACRUZ DE IGN ACIO  DE LA LLAVE. En  c a s o  d e  h a b e r u s o  m ixto  c o m b in a d o  c o n  vivie n d a , e l c o m p o n e n te  d e  u s o  m ixto  d e b e rá  p ro ve e r 
d e  e s t a c io n a m ie n to  s e g ú n  e l t ip o  d e  u s o  n o  h a b it a c io n a l p ro p u e s to  e n  a d ic ió n  a l e s t a c io n a m ie n to  re q u e rid o  p o r e l u s o  d e  vivie n d a .

DEFINICIONES DE USO MIXTO. Co n  b a s e  e n  e l Art . 44 d e l REGLAMEN TO  DE LA LEY N ÚMERO  241 DE DESARRO LLO  URBAN O  O RDEN AMIEN TO  TERRITO RIAL Y VIVIEN DA PARA EL ESTADO  DE VERACRUZ DE IGN ACIO  DE LA LLAVE. lo s  p a rá m e t ro s  d e  u s o  m ixto  s e  d e fin e n  c o m o  s ig u e :
I. Mixta  Alt a , la s  zo n a s  d o n d e  e l u s o  n o  h a b it a c io n a l e s  m a yo r a  75 p o r c ie n to  p o r a c e ra ; 
II. Mixta  Me d ia , la s  zo n a s  d o n d e  e l u s o  h a b it a c io n a l e n  s u  m e zc la  c o n  o t ro s  u s o s  c o m e rc ia le s  p re s e n ta  u n a  e q u iva le n c ia  e n  50  p o r c ie n to  p o r a c e ra ; 
III. Mixta  Ba ja , la s  zo n a s  d o n d e  e l u s o  n o  h a b it a c io n a l e s  m e n o r a  25 p o r c ie n to  p o r a c e ra . 
De  e xis t ir u n a  p ro p u e s t a  d e  d e s a rro llo  e n  zo n a s  e xis t e n t e s , q u e  re s u lt e  e n  re b a s a r e s to s  % d e  u s o  N o  h a b it a c io n a l (s e g ú n  la  zo n ific a c ió n ), d ic h a  p ro p u e s t a  d e b e rá  in c lu ir u n a  c o m p o n e n te  h a b it a c io n a l a  m a n e ra  d e  re s t it u ir e l p o rc e n ta je  b u s c a d o  d e  u s o  N o  h a b it a c io n a l p o r a c e ra . 

Zo n a s  Ha b it a c io n a le s  c o n  u s o s  m ixto s  s o n  la s  á re a s  d o n d e  s e  a s ie n t a n  p re d o m in a n te m e n te  vivie n d a s  u n ifa m ilia re s  y/ o  p lu rifa m ilia re s  e n  
va rio s  n ive le s  d e  in g re s o , s ie n d o  c o m p a t ib le  la  m e zc la  d e  u s o s  e n  t a n to  é s to s  n o  re b a s e n  e l u s o  h a b it a c io n a l. Ve r d e fin ic ió n  d e  Us o  Mixto  
e n  n o ta  a l p ie . 
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Ad ic io n a lm e n te  a  é s t a s  n o rm a s  b á s ic a s  s e  d e b e rá n  o b s e rva r la s  N o rm a s  Co m p le m e n ta ria s  d e  Im a g e n  Urb a n a . 

CUS MÁXIMO. Factor por el cual se establece el máximo de metros cuadrados que se pueden construir en un lote y se expresa en número de veces en relación con el tamaño total del mismo, derivado del incremento del índice de edificabilidad adquirido 
mediante la venta de derechos de edificabilidad del Ayuntamiento, conforme a la Ley de Ingresos municipal vigente para el ejercicio fiscal respectivo. Este coeficiente consiste en un incremento al CUS BASE determinado en la zonificación del PMDU, para que 
los propietarios o promoventes puedan llevar a cabo un desarrollo con una intensidad especial, siempre y cuando gestionen y obtengan las autorizaciones y dictamenes necesarios ante el Ayuntamiento. 

COS. Factor expresado en porcentaje, que determina la porción de cualquier inmueble, respecto a la superficie total del mismo, que puede ser efectivamente desplantada para la edificación o instalación de cualquier construcción.

CAS. Factor expresado en porcentaje, que determina la porción de cualquier predio, que deberá estar destinada exclusivamente para áreas que permitan la absorción del agua hacia el subsuelo. Este porcentaje se aplica sobre el área libre que queda una vez 
aplicado el COS. Por ejemplo, un predio de 100 m2 con un COS de 0.5, y un CAS de 0.3, resultará en un área libre de 50m2. A estos 50m2 libres, se le aplicara el 30%; resultando un CAS de 15m2 que deberan contar con materiales permeables, areas verdes o 
vegetación que permita la infiltración de agua al subsuelo.

La  IN DUSTRIAL MEDIAN A (ZIM) y IN DUSTRIAL PESADA (ZIP) d e b e rá n  u b ic a rs e  s e p a ra d a m e n te  d e  la s  á re a s  d e  vivie n d a ; s u s  t e rre n o s  d e b e rá n  t e n e r fá c il a c c e s o  p o r c a rre t e ra s  re g io n a le s  o  vía s  fé rre a s , p o s ib ilid a d  d e  
La s  ÁREAS VERDES (AV), s e  c o n s id e ra n  c o m p a t ib le s  c o n  la  m a yo ria  d e  lo s  u s o s . La  p o lit ic a  p a ra  e s t a s  á re a s  s e ra  c o n s e rva rla s  lib re s  e n  s u  m a yo ria  y s o lo  s e  p o d ra n  e d ific a r e q u ip a m ie n to s  p a ra  u s o  p ú b lic o  m e d ia n te  u n  

2. CAS = 0 .5 = 50 % d e  150  = 75m 2 d e  
a re a  p e rm e a b le

3. CUS d e  1.5 = 30 0 x1.5 = 450 m 2 d e  p o te n c ia l d e  c o n s t ru c c ió n . 
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Altura Máxima permitida en cada zona homogénea, cuantificada en metros lineales a partir del nivel de piso terminado (N.P.T) de la acera/pavimento hacia la cual el inmueble tiene su frente y acceso principal. De tener dos accesos, la altura se considerará 
a partir de aquel con la cota más baja.
Número Máximo de Niveles de construcción permitidos en cada zona homogénea, a partir del nivel de piso terminado (N.P.T) de la acera/pavimento hacia la cual el inmueble tiene su frente y acceso principal.
CUS BASE. Factor por el cual se establece el número de metros cuadrados que se pueden construir en un lote y se expresa en número de veces en relación con el tamaño total del mismo. Este se considera como el derecho básico de construcción para 
cualquier predio en áreas urbanizables.

USOS:

Co COMPATIBLE 

C CONDICIONADO

X PROHIBIDO

Lo te = 30 0  m 2

15 m  d e  fre n t e
20  m  d e  fo n d o
CO S = 0 .5 = 50 %

Lo te = 30 0  m 2

15 m  d e  fre n te
20  m  d e  fo n d o
CO S = 0 .5 = 50 %
CAS = 0 .5 = 50 %

Lo te = 30 0  m 2

15 m  d e  fre n t e
20  m  d e  fo n d o
CO S = 0 .5 = 50 %
CAS = 0 .5 = 50 %
CUS = 1.5 ve c e s  e l t e rre n o  = 30 0 x1.5 = 
450  m 2

Lo te = 30 0  m 2

15 m  d e  fre n te
20  m  d e  fo n d o
CO S = 0 .5 = 50 %
CAS = 0 .5 = 50 %
CUS = 1.5 ve c e s  e l t e rre n o  = 30 0 x1.5 = 450  m 2

Altu ra  = 11m  /  N o . N ive le s  = 3


