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l. ENUNCIADO DEL PLAN PARCIAL DE URBANIZACION.

En acato a la legislaciéon urbana y a la planeacién del desarrollo urbano
aplicables a las acciones urbanisticas a realizar en el Estado de Nayait, y
consecuente con los objetivos y esfuerzos del Sector Publico para el
desarrollo sustentable de la zona costera del estado, especialmente el
corredor denominado Riviera Nayarit, se presenta el Plan Parcial de
Urbanizacion Punta Raza Desarrollo Turistico Residencial, mediante el cual
se busca concretar una accién de ordenamiento territorial y regulacion
urbana congruente con los principios y criterios establecidos por el

desarrollo urbano de la zona.

1. UBICACION.
(Anexo Gréfico, Plano A-01)

El Desarrollo Punta Raza se localiza en la parte surponiente del Estado
de Nayarit, en el corredor turistico RIVIERA NAYARIT, Municipio de
Compostela, inmediatamente al oeste del asentamiento Los Ayala -
Rincén de Guayabitos y al noroeste del poblado El Montedn, que se
encuentra a 2.5 Kms del sitio y que es por donde se ingresara al
desarrollo aprovechando su cercania a la carretera MEX-200 Tepic -

Puerto Vallarta.

Il.  FUNDAMENTACION JURIDICA Y REFERENCIAS A LA PLANEACION URBANA.

El Plan Parcial de Urbanizacion Punta Raza Desarrollo Turistico Residencial

(PPUPR) es consecuente con las politicas y objetivos del Plan de Desarrollo

Compostela, Nayarit, 2008 - 2011, congruente con las disposiciones y
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estudios de actualizacion del Plan Municipal de Desarrollo Urbano
Compostela y se sustenta en el marco juridico vigente en el Estado de
Nayarit, en lo particular en las disposiciones de la Ley de Asentamientos
Humanos y Desarrollo Urbano para el Estado de Nayarit y la Ley sobre el
Régimen de Propiedad en Condominio de Inmuebles del Estado de
Nayarit para los efectos legales correspondientes en la realizacién,
enajenacion, operacién y mantenimiento de los productos inmobiliarios
generados por la accién urbanistica, ademas de las leyes y normas

federales aplicables por las caracteristicas del medio natural.

1. LEY DE ASENTAMIENTOS HUMANOS Y DESARROLLO URBANO PARA EL
ESTADO DE NAYARIT.

Articulo 42 Bis.- Los Planes Parciales de Urbanizacidon son los
instrumentos ejecutivos para la realizacibn de acciones de
urbanizacién, cuya elaboracién corresponde a los particulares, en los

casos previstos por esta ley.

Sera obligatorio formular un Plan Parcial de Urbanizacibn cuando

implique.

Transformar el suelo rastico a urbanizado en areas de reserva
urbana 6 en reservas territoriales, determinando los usos y
destinos correspondientes.

1. Transformar el suelo rustico mediante obras de urbanizacién en
predios localizados fuera del centro de poblacion,
determinando los usos y destinos correspondientes, en predios

de propiedad o privada o social,
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Establecer o modificar los usos y destinos para una zona
especifica den centro de poblacién 6 para una zona de
crecimiento.

Determinar areas de restriccion por paso de redes de
infraestructura; o

Determinar obligaciones especificas a cargo de los propietarios
de predios y fincas, en acciones de conservacidn, mejoramiento

y crecimiento.

Articulo 42 Ter.- Los Planes mencionados en el articulo anterior se

formularan y administraran conforme a las siguientes disposiciones:

Determinardn la zonificacibn secundaria 6 especifica,
sefialando los usos, destinos y reservas en los predios donde se
proponga realizar.

Regularan y controlaran la urbanizacion y la edificaciéon, y en
general, la utilizacibn de los predios y fincas en su area de
aplicacion.

Autorizaran la subdivision o lotificacion del predio o predios a
desarrollar, individualizando los lotes resultantes con la
determinacion especifica de los usos y destinos que les
correspondan;

Delimitaran e identificaran las areas de donacién, conforme |os
lineamientos previstos en el presente ordenamiento.

En su caso, propondran la permuta de las areas de donacioén,
conforme a las disposiciones que se indican en el articulo 195 Bis

de esta Ley, con la finalidad de promover una mejor distribucion
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VI.

VII.

VIII.

VI.

VII.

de los espacios de uso comun, del equipamiento urbano y los
servicios publicos en el centro de poblacion;

Determinardn en forma especifica las areas de restriccion;
regularan y controlardn la urbanizacién y la edificacién; y en
general determinaran la utilizacién de los predios y fincas en su
area de aplicacion.

Integrardn las obras, acciones e inversiones con la estructura
urbana del centro de poblacién;y

En su caso, determinaran los predios que resultaran beneficiados
o afectados, asi como las obligaciones correspondientes a
cargo de sus titulares, derivadas de obras de urbanizacién o
edificacién, para integrar la infraestructura o el equipamiento

urbano del centro de poblacion.

Articulo 42 Quarter.- Los Planes Parciales de Urbanizacion, ademas de
los elementos béasicos que sefiala el articulo 37 de esta Ley,

contendran como minimo lo siguiente:

El enunciado del Plan y datos generales del proyecto.

La referencia al Plan de Desarollo Urbano del Centro de
Poblacién o del Plan Municipal de Desarrollo Urbano del cual se
derivan;

La fundamentacion juridica;

Los objetivos generales y especificos:

La delimitacion del area de estudio y del area de aplicacion;

El andlisis y sintesis de los elementos condicionantes a la
urbanizacion;

La determinacion de los usos y destinos especificos del area de
aplicacién, conforme a la propuesta del proyecto de

urbanizacién o de la accién urbanistica a realizarse, definiendo
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VIII.

las normas de control de densidad de la edificacién, y en su

caso, los mecanismos que permitan la transferencia vy

compensacion de densidades y/o usos de suelo para cada tipo
de zona.

La referencia a las normas de disefio urbano, relativas a la

ingenieria de transito y a la ingenieria urbana que determinen:

a) Los criterios de disefio de las vialidades, precisando las
secciones minimas y normas de trazo en funcién a su
jerarquia.

b) Los criterios de disefio para obras de urbanizacibn que
faciliten el acceso y desplazamiento de personas con
problemas de discapacidad;

c) Los criterios para la localizacién de infraestructura,
incluyendo el trazo de redes, derecho de paso y zonas de
proteccion;

d) Las obras de urbanizacién requeridas en cada tipo de zona,;

e) La determinaciéon de las areas de donacion, en funcién de
las caracteristicas de cada zona;

f) Las obras minimas de edificacibn para equipamiento
urbano en las areas de donacién requeridas en cada tipo
de zona;

g) En su caso, la propuesta de permuta de las areas de
donacién, conforme a las disposiciones que se indican en el
articulo 195 Bis de esta Ley;

h) Las normas de configuracién urbana e imagen visual; y

i) Otras normas especificas de caracter general o regional que

se consideren necesarias;

En el caso de acciones de conservacibn o mejoramiento,

ademas de los elementos aplicables antes mencionados,
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deberd de considerarse la zonificacidn especifica con las
restricciones, en su caso, respecto de los predios y fincas objetos

de estas acciones.

Asi mismo, contendran los plazos y condiciones para que las
autoridades, propietarios y usuarios, den cumplimiento a las
obligaciones a su cargo en la ejecucién de las acciones definidas en

el mismo plan parcial.

Articulo 52.-

El Ayuntamiento en Sesi6bn de Cabildo acordara que se elabore
el Proyecto de Plan correspondiente, a excepcién de los Planes
Parciales de Urbanizacibn, en que serad suficiente que el
promotor notifique al &rea técnica correspondiente del
Ayuntamiento el inicio de la elaboracién del mismo;

1. Formulados los Proyectos de Planes a que se refiere la fraccion
anterior seran presentados al Ayuntamiento en Sesibn de

Cabildo, en la cual se acordaréa someterlos a consulta publica.

2.  PLAN MUNICIPAL DE DESARROLLO URBANO DE COMPOSTELA.

El proyecto para la actualizaciobn del PMDUC tiene por objetivo
establecer las politicas, criterios y normas especificas de
ordenamiento territorial y regulacién urbana para el municipio de
Compostela en concordancia con los planes y programas de

desarrollo urbano del Estado de Nayarit.
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Para la zona en que se ubica el sitio sujeto a la accidn urbanistica que
se pretende, el PMDU Compostela clasifica la totalidad del poligono
particular que afectard para actividades turisticas, sujeto a un uso TH-
2-EST, proyecto estratégico para uso turistico hotelero de densidad
baja, 30 cuartos por Ha, o su equivalente de 15 viviendas por Ha, esto

en relacién a la superficie bruta de la propiedad.

El area del estero Punta Raza, inserta entre el cerro del Toro, al norte
de la propiedad, y la playa Punta Raza, al sur de la misma, la clasifica
como AP/AS, Area de prevencion ecolégica para actividades
silvestres. Asimismo, las areas en torno a la propiedad sujeta a
desarrollo, se clasifican como AG, Agropecuaria, y AC/AS, Area de
conservacion ecoldgica para actividades silvestres, las ubicadas al
este y sur del Desarrollo Punta Raza; TH-1 turistico hotelero de minima
densidad en toda el area sur de las mencionadas y H2, Habitacional
Densidad Baja ( 19 vivs/Ha) para el area urbana actual de Los Ayala,
siguiendo hacia la carretera MEX-200 &reas clasificadas como
turisticas especiales para usos TER-1, Ecol6égico Residencial de
densidad minima, el (AU) area urbana de El Montedn sujeta a usos H-
1, H-2, H-3, y H-J, Habitacional densidad minima, densidad baja,
densidad media y habitacional jardin respectivamente, usos mixtos a
lo largo de la carretera regional y nlicleo de servicios en el ingreso a El
Montedn; con &areas de reserva urbana para usos de residencial
ecoldégico de minima densidad (TER-1), residencial de baja (TR-2) y
media densidad (TR-3), habitacional de densidad alta ((H4) 60
vivs/Ha) y mixto regional (MR), turistico campestre (TC) al sureste de la
carretera hasta el limite del drea de amortiguamiento de la Reserva

de la Biosfera Sierra de Vallejo.
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M. OBJETIVOS.

1. OBJETIVO GENERAL.

10

Crear, operar y mantener un desarrollo turistico fundamentado en el

potencial del sitio y en el mercado turistico nacional e internacional a

satisfacer, todo sustentado en su factibilidad

legal, ambiental,

técnica, social, politica y econdmica, de tal manera que satisfaga los

intereses publicos y privados que toda accién de desarrollo debe

conllevar.

2. OBJETIVOS PARTICULARES.

Conciliar el potencial del sitio con el del mercado turistico a
satisfacer, asi como con los intereses y recursos del Sector Publico

y del promovente de la accién urbanistica.

Concretar una accién urbanistica acorde al interés publico y

apoyos e incentivos gubernamentales en el area.

Crear una oferta de suelo urbano para el turismo regional,

nacional e internacional de alto nivel.

Coadyuvar en el desarrollo urbano del area de influencia e
inmediata incentivando el logro de mejores estAndares de
calidad ambiental y condiciones socioecondémicas en la

poblacién vecina.
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V. DIAGNOSTICO.

1. DEFINICION DEL AREA DE ESTUDIO (Anexo Grafico, Plano A-02)

Para los efectos del Plan Parcial de Urbanizacién Punta Raza y en
virtud del &rea de accién que tendré el Desarrollo Punta Raza, esto es,
la zona de afectacion e influencia directa del mismo en sus etapas de
construccién y operacion y sus relaciones funcionales, se define como
Area de Estudio la comprendida en la comprendida entre la linea
litoral desde el estero Canalan, con coordenadas UTM Datum WGS84
X=465827.4346 y Y= 2320969=5003, y que con rumbo norte va hasta el
promontorio Punta Raza, siguiendo con direccidn este hasta la colina
ubicada al NE de Los Ayala, con coordenadas X= 470649.1345 y Y=
2325265.3716; la linea imaginaria de dicha colina y que con direccién
sur va hasta su cruce con la carretera MEX-200, coordenadas X=
471870.3320 y Y= 2324044.1741 siguiendo por dicha carretera con
rumbo sur - suroeste hasta el vértice con coordenadas X= 468862.6543
y Y= 2320410.4076, y de ahi una linea imaginaria con direccién NO
hasta encontrar el cauce del escurrimiento sin nombre con direccion
oeste se une al del arroyo El Monte6n y desemboca en el estero

Canalan.

El territorio comprendido en dicho cuadrante, con una superficie de
21.27 Kmz?, limita al oeste y norte con el Océano Pacifico; al NE con el
area urbana Rincén de Guayabitos, al este y SE con la carretera MEX-
200 y al SO con el cauce del escurrimiento sin nombre que va de la
carretera a la boca del estero Canalan, que la divide del area
clasificada como agricola en el PM de DU de Compostela (Anexo

Gréfico, Plano A-03)
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Del mencionado plan de desarrollo urbano y los estudios de campo

realizados en la zona se desprenden las caracteristicas siguientes del

Area de Estudio.

a. MEDIO FiSICO NATURAL.

— Geologia. (Anexo Gréfico, Plano D-01)

El teritorio contenido en el Area de Estudio presenta una
formacién rocosa del tipo igheo extrusiva basica Basaltica en el
macizo montafioso, con una pequefia porcion de conglomerado
y aluvial en la ladera que da a la carretera MEX-200; afloraciones
rocosas sobretodo en Punta Raza y cantiles en el frente de playa,

palustre en torno al estero y aluvial en el valle El Montedn.

— Edafologia. (Anexo Gréfico, Plano D- 01)

Predomina el suelo Feozen haplico con Regosol eutrico, Fluvisol
eutrico o Litosol de textura superficial media y lecho rocoso entre
10 a 50 cms de profundidad, que cubre la parte este del valle El
Montedn y todo el macizo montafioso, a excepcion de la parte
SO del mismo que cae a la playa Canalan, la parte alta del C. El
Toro y del parteaguas al oeste de Los Ayala, qué presentan
porciones de suelo Luvisol ortico de textura media y fase rocosa
de 10 a 50 cms de profundidad. El anfiteatro que se forma cuyo
frente es Playa Punta Raza presenta un suelo Regosol eutrico de
clase textural gruesa y Zolonchal gleyico con méas del 15% de
saturacion de sodio y textura fina en el &rea en torno al estero. En
el area adyacente al arroyo El Montedn se encuentran suelos

Fluvisol eutrico y Cambisol gleyico de textura media, con suelo
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Cambisol eutrico de textura media en el pequefio valle costero

ocupado por el &rea urbana de Los Ayala.

— Topografia. (Anexo Gréfico, Plano D- 02)

El relieve del Area de Estudio comprende topoformas bien
diferenciadas: Valles costeros de tierras planas con pendientes
menores al 5% que a manera de anfiteatros se abren al mar,
como son los posteriores a la playa Punta Raza y playa Los Ayala;
el valle de El Montedn desde la playa Canalan hasta las
estribaciones de la Sierra de Vallejo, cruzando la carretera MEX-
200, y el macizo montafioso cuyo parteaguas principal los define,
con alturas de 100 m hasta 240 m sobre el nivel del mar y
pendientes predominantes del 10% al 30% y pronunciadas del 30%
hasta el 100% con acantilados en el frente costero norte. La
interfase tierra - agua se da en forma dramatica en los
acantilados y escarpes del frente costero del norte y las
microplayas que contienen, abriéndose en las playas de Los
Ayala, Punta Raza y Canal&n, con los frentes estuarinos del estero

Punta Raza y el de Canalan.

— Hidrografia. (Anexo Gréafico D-02)

Los principales cuerpos de agua contenidos en el Area de Estudio
los constituyen el estero Punta Raza, de nivel variable estacional
debido a que estéa sujeto a la precipitacidon pluvial més que a las
afectaciones por mareas, ya que el mar en muy contadas
ocasiones le aporta agua salada; y el estero y laguna litoral de
Canalan, en el extremo SO del area de estudio. El resto de rasgos

hidrogréaficos lo constituyen los cauces de escurrimientos de
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temporal de forma dendrifica que bajan del macizo montafioso a
los valles mencionados o directamente al frente marino, y el
llamado arroyo El Montedn y sus afluentes que cruzan el valle del
mismo nombre de este a oeste hasta desembocar en el estero

Canalan.

En virtud de las condiciones climéticas, topografia, composicién
litografica, suelos, cauces y el sistema de fallas y fracturas, el flujo
del agua subterrdnea se da hacia el oeste, a la llanura costera, lo
que da como resultado condiciones favorables para la
obtencién de aguas del subsuelo en las partes bajas, como es el

caso en el area de la accién urbanistica que se pretende.
— FlorayFauna.

La flora del area se encuentra representada principalmente por
seis asociaciones vegetales: Palmar natural (Orbignya
guacoyule), Selva baja caducifolia, selva mediana
subcaducifolia, vegetacién de humedales, manglar y vegetacion
costera, aunadas a areas cultivadas, sistemas naturales que
exhiben un considerable grado de perturbacion por causas

natural y humanas.

La fauna que se encuentra en el area es caracteristica de un
sistema alterado. La diversidad, abundancia y densidad de la
vegetacion que manifiesta la zona es una reducida diversidad de
hébitats para especies faunisticas, registrandose reptiles y
anfibios, aves y mamiferos menores principalmente en
poblaciones reducidas por las actividades antropogénicas que

cada vez mas se dan en la zona.
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- Clima.
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En el area se presenta un clima calido subhimedo con lluvias en

verano (AW2(w)(i) K6ppen, modificada por E. Garcia (1988), con

una precipitacion total anual de 1491.6 mm vy lluvias invernales de

menos del 5%, sin registro de heladas, presentandose una

precipitaciéon de mayo a octubre de 1000 a 1200 mm.

El clima pertenece al grupo de climas calidos, asociados

generaimente a comunidades de selva baja caducifolia y

vegetaciéon secundaria, con una temperatura media anual que

oscila entre 16.1° C a 33.57°C, presentdndose en el verano las

mayores (33.45°C y 33.66°C) y las minimas en el periodo invernal

(16.1°C - 16.00°C), con vientos dominantes del SE.

El régimen de temperaturas es similar a las zonas costeras del

tropico, la temperatura minima diaria se da cerca de las 7:00

horas, coincidiendo con altos valores de humedad relativa, las

maximas temperaturas se alcanzan alrededor de las 15:00 horas

lo cual, aunado a la humedad, ocasiona calor sofocante,

sobretodo en los meses de mayo a noviembre, calor que se

matiza con la brisa marina del oeste o sudoeste después del

mediodia.

El &rea es de poca nubosidad durante el afio, siendo los meses

mas despejados febrero, abril, mayo y noviembre, y el mes de

julio el més nublado, seguido por los meses del periodo de lluvia.

La niebla aparece al final de la noche y primeras horas de la

mafiana, disipandose a medida que el sol levanta.
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Los intemperismos a lo que estd expuesta el area son ciclones
tropicales de mayo a octubre y granizadas asociadas a intensas
tormentas eléctriicas de verano, con mayor ocurrencia en

septiembre, el mes mas lluvioso del afio.

— Uso actual y uso potencial del suelo. (Anexo Gréfico, Plano D-
03)

En el valle del Monted6n se presenta un uso de agricultura de
temporal con tipo de cultivo permanente o anual, con manchas
de selva secundaria mediana subcaducifolia, misma que se da
en el macizo montafioso entreverado con palmar y pequefas

areas agricolas de temporal de cultivos semipermanentes.

En el valle de la playa Punta Raza selva mediana subcaducifolia y
palmar en su parte norte, agricultura de temporal permanente
con cultivos anual, igual que en torno a Los Ayala, y manglar en
torno al estero Punta Raza y matorral costero a lo largo y paralelo

ala playa.

En el Valle Montedn y porcidon de Los Ayala el potencial de usos
del suelo es de 22 por deficiencia de agua misma que en la
porcion sur del area plana tras la playa Punta Raza, en donde su
parte norte cruza con el estero es de 22 a 72 clase por inundacion
a salinidad, alcalinidad - sodicidad y carencia de agua. En la
ladera oeste del macizo es 32 clase por pendiente del terreno y
obstrucciones, y en las partes altas el potencial de uso va de 22 a
72 clase por deficiencia de agua, fésforo, obstrucciones y

pendientes.
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b. MEDIO FiSICO TRANSFORMADO (Anexo Grafico, Plano D-03)

La estructura territorial conformada, o medio hecho por el hombre,
manifiesta como rasgos principales la carretera MEX-200 Tepic -
Puerto Vallarta, que en conjunto con la via regional en proyecto
establecerd un corredor de movilidad regional que proveera de
relaciones funcionales adecuadas a las demandas futuras producto
del desarrollo de la zona. El incipiente sistema de vias vehiculares se
complementa con los accesos carreteros a Los Ayala a través de
Rinc6n de Guayabitos, y a El Montedén, que prosigue a nivel de
brecha a la playa Punta Raza y a la playa Canalan, ademas de los

caminos para la operacion agricola del valle.

Las areas urbanas de El Montedn (1589 Hbts) y Los Ayala (370 Hbts) son
los asentamientos humanos con relacion directa con el futuro
desarrollo, mismos a los que el PMDUC les define las reservas para
absorber los usos y destinos que requeririan en virtud del crecimiento
acelerado y de altas tasas que es previsible debido no sélo al
desarrollo que se propone si ho por las sinergias que se pueden
esperar por los otros que se planean en la zona. (Anexo Gréafico, Plano
A-03)

La demas area plana se encuentra en explotacién agricola de
temporal en su mayoria, con el macizo montafioso cubierto de selva

mediana subcaducifolia alterada con porciones desmontadas.

Dicha estructura territorial se complementa con los derechos o
servidumbres creadas por las zonas federales de cauces de
escurrimientos, estero y frente de mar, asi como de redes de
infraestructura y las delimitaciones por el régimen de propiedad, que

en su mayoria son parcelas ejidales, con poligonos del Gobierno
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Estatal a través del FIBBA, algunas de propiedad privada y otros en

proceso de regularizacion.

El Montedn presenta una traza urbana incipiente, con una reticula
indeterminada y con dimensiones manzaneras producto de parcelas
de origen de area urbana ejidal, lo que le otorga una densidad de
poblaciébn baja en relacibn a la demanda de los productos
inmobiliarios a que se vera sometido debido a la influencia de los
desarrollos a los que servirdA como poblado de apoyo, y que marcaran
un cambio sustancial en la economia del poblado y de la zona que,
con los controles debidos, deberéa representar mejores condiciones de
vida para la poblacién, ya que sus hasta ahora escasos servicios y
equipamiento - vialidad, agua potable, electricidad, alumbrado,
drenaje sanitario sin tratamiento, deficiente drenaje pluvial,
telecomunicaciones; educacion preescolar, primaria y secundaria;
clinica de primer contacto; Pante6n, campo deportivo, culto - se

veran mejoradas cuantitativa y cualitativamente.

Los Ayala, de uso residencial predominante, se verd impactada de
manera mas limitada, ya que en servicios depende del area urbana

de Rincén de Guayabitos.

Las principales actividades econdmicas en el area de estudio
corresponden a agricultura y ganaderia, con comercio y turismo en
menor proporcidbn aunque en aumento. La PEA en Los Ayala del
35.84% se ocupa el 16.9%, 19.3% y 62.1% en el sector primario,
secundario y terciario respectivamente, mientras que la PEA en El
Montedn del 34.66% el 29.2% esta en el sector primario, el 27.7% en el
secundario y el 425% en el terciario, estructura que cambiara

significativamente por la actividad turistica que inducira el desarrollo
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Punta Raza y demas que se impulsan en la zona y que tiende a crear
y mantener empleos de mayor calidad, ingresos fiscales y otros

beneficios directos e indirectos para la economia.

La calidad ambiental en el Area de Estudio se ve comprometida
principalmente por la pérdida de cobertura vegetal por la actividad
agricola y los efectos de la disposicion de agroquimicos en el medio
natural; descarga de aguas residuales sin tratamiento al subsuelo y a
cauces de escurrimientos pluviales y falta de cobertura de drenaje
sanitario adecuado; conflictos viales en los cruceros carreteros y una
pobre imagen urbana en los poblados, ademéas de los efectos
indeseables de las ladrileras y polvaredas y humos por falta de

cubierta vegetal, pavimentos e incendios en época de estigje.

Como prondstico, de seguir con las tendencias de crecimiento
urbano de forma espontdnea, los cambios de usos del suelo de
agricola a forestal a urbano pudieran contraer efectos indeseables y
a crear una estructura territorial inadecuada al potencial que
presenta el medio natural, con invasion de cauces de escurrimientos y
servidumbres de vialidad e infraestructura que dificultarian mejoras a
futuro, de donde se hace imprescindible operar los controles que
para tal efecto establece la legislaciéon aplicable y la actualizacion
del Plan Municipal de Desarrollo Urbano, cuya normatividad y
regulacién coadyuvara en la creaciébn y sostenimiento de una
estructura espacial adecuada para el logro de mejores condiciones
de vida para la poblacién presente y futura del area, sobre todo para
aprovechar en forma positiva lo que se desprendera del desarrollo

turistico de la zona y region.
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2. DELIMITACION DEL AREA DE APLICACION. (Anexo Gréfico, Plano E-01)

Para los efectos del presente Plan Parcial de Urbanizacién se
establece como Area de Aplicacion (Plano E-01, Anexo Gréfico) el
poligono de propiedad compuesto por dos fracciones ubicados una
Punta Raza ll, inmediatamente al oeste del area urbana Los Ayala,
limitando con el Océano Pacifico al norte y oeste y el estero Punta
Raza y areas rusticas al sur. La otra fraccion, Punta Raza | se localiza al
sur del estero Punta Raza, limitando al oeste con el Océano Pacifico y

terrenos rasticos al este y sur.

La fraccidon norte denominada Punta Raza |, con una superficie de
123-01-62.06 Has, y la fraccién SO Punta Raza |l con una superficie de
165.66 Ha, estan contenidas entre las coordenadas geograficas 21°
06’15’ y 21° 02°’10”" de latitud norte y 105° 17°20" y 105 19’10 de
longitud oeste y se describen en los cuadros de construccién de las

Tablas 1y 2.
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Tabla 1

Area de Aplicacion.

Cuadro de Construccion Poligono Punta Raza |

PUNTA RAZA 1
VERTICE X Y
ZFE219 467,515.26 2,325,365.30
ZFE220 467,589.47 2,325,343.82
ZFE221 467,704.17 2,325,289.20
ZFE222 467,701.99 2,325,172.16
ZFE223 467,703.65 2,325,058.89
ZFE224 467,746.20 2,324,968.69
ZFE225 467,755.50 2,324,857.92
ZFE226 467,804.59 2,324,867.33
ZFE180 467,803.05 2,324,977.22
ZFE127 467,804.18 2,325,020.50
ZFE128 467,793.39 2,325,049.84
ZFE129 467,774.17 2,325,062.75
ZFE179 467,760.90 2,325,084.83
ZFE131 467,764.75 2,325,108.74
ZFE132 467,768.53 2,325,142.88
ZFE133 467,763.34 2,325,187.12
ZFE134 467,764.43 2,325,233.28
ZFE176 467,854.60 2,325,214.46
M181 467,796.37 2,324,664.78
M182 467,743.07 2,324,156.97
M183 467,689.83 2,323,836.59
M184 467,645.33 2,323,499.46
M185 467,589.67 2,323,207.35
M186 467,449.84 2,322,629.64

21

M187 467,271.91 2,322,659.51
M188 466,988.32 2,322,720.91
MOJZF1 466,899.82 2,322,727.56
ZF3 466,919.74 2,322,771.09
ZFAA 466,950.03 2,322,806.71
ZF4 466,965.58 2,322,857.49
ZF5 466,985.83 2,322,957.30
ZF6 467,018.15 2,323,056.31
ZF7 467,046.98 2,323,168.14
ZF8 467,078.68 2,323,291.14
ZF9 467,092.32 2,323,351.98
MOJZF2 467,099.95 2,323,374.41
ZF10 467,127.69 2,323,488.54
ZF11 467,170.44 2,323,671.24
ZF12 467,196.54 2,323,784.41
ZF13 467,221.31 2,323,908.04
ZF13A 467,241.27 2,323,999.96
ZF14 467,278.24 2,324,168.55
MOJZF15 467,293.15 2,324,244.45
ZF16 467,330.09 2,324,459.57
ZF17 467,363.54 2,324,653.52
ZF18 467,386.63 2,324,804.14
ZF19 467,427.30 2,325,133.02
ZF20 467,446.99 2,325,310.89
ZF21 467,470.66 2,325,346.09
SUPERFICIE 1'230,162.07 m?
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Cuadro de Construccién del poligono Punta Raza Il

PUNTA RAZA 2
VERTICE X Y
239 467,482.40 2,326,045.34
240 467,573.83 2,326,089.41
241 467,652.75 2,326,155.48
242 467,749.21 2,326,188.10
243 467,847.51 2,326,197.08
244 467,943.17 2,326,220.14
245 468,034.40 2,326,208.43
246 468,127.56 2,326,213.29
247 468,211.16 2,326,170.53
248 468,286.17 2,326,104.11
249 468,333.97 2,326,042.30
250 468,450.42 2,326,054.14
251 468,492.93 2,325,976.89
252 468,468.30 2,325,911.10
253 468,532.97 2,325,828.10
254 468,606.65 2,325,809.28
255 468,721.75 2,325,801.54
256 468,885.88 2,325,714.30
84 468,994.23 2,325,614.93
85 469,025.75 2,325,514.66
87 469,069.02 2,325,310.53
88 469,086.41 2,325,227.69
89 469,117.42 2,325,148.36
90 469,269.70 2,325,094.26
91 469,319.02 2,325,002.49
92 469,452.93 2,324,999.77
93 469,546.55 2,324,971.10
94 469,617.39 2,324,911.29
500 469,635.61 2,324,846.12
501 469,630.46 2,324,796.91
502 469,627.74 2,324,785.55
503 469,629.27 2,324,764.68
504 469,625.69 2,324,732.92
505 469,629.17 2,324,681.18
506 469,637.49 2,324,642.05

507 469,683.38 2,324,644.52
508 469,722.29 23,244,646.17
509 469,743.82 2,324,647.25
510 469,755.83 2,324,648.09
511 469,752.52 2,324,687.13
512 469,770.41 2,324,688.33
513 469,774.13 2,324,689.51
514 469,788.98 2,324,701.89
515 469,807.58 2,324,710.22
516 469,817.11 2,324,709.21
165 469,818.76 2,324,675.39
166 469,907.17 2,324,588.63
167 469,941.70 2,324,499.40
157 469,684.38 2,324,485.40
161 469,408.26 2,324,587.47
172 469,128.23 2,324,724.27
173 468,870.20 2,324,823.77
PST 468,678.53 2,324,897.75
174 468,491.95 2,324,969.76
227 468,454.64 2,325,030.21
228 468,359.25 2,325,083.79
229 468,297.69 2,325,159.64
230 468,210.80 2,325,208.24
231 468,137.75 2,325,254.97
232 468,040.97 2,325,301.73
233 467,948.82 2,325,301.63
234 467,872.01 2,325,339.45
235 467,806.58 2,325,407.45
236 467,701.52 2,325,441.73
237 467,611.64 2,325,457.97
238 467,524.22 2,325,470.02
215 467,455.51 2,325,549.82
216 467,453.79 2,325,663.20
217 467,447.41 2,325,763.57
218 467,457.81 2,325,874.26
239 467,482.40 2,326,045.34
SUPERFICIE 1'656,588.29 m2
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V. ESTRATEGIA DE DESARROLLO URBANO.
1. NORMATIVIDAD URBANA EN EL AREA DE ESTUDIO (Plano E-02)

De acuerdo a los estudios realizados para la actualizacion del Plan
Municipal de Desarrollo Urbano de Compostela, Estado de Nayarit, en

el Area de Estudio se demarcan la Clasificacion de Areas siguiente:

- AU .- Areas urbanizadas de El Monteén y Los Ayala.

- RU-CP.- Area de reserva urbana al corto plazo.
Areas adyacentes al norte y sur del poblado El Montedn y al sur
del area urbana de los Ayala.

- RU-MP.- Area de reserva urbana al mediano plazo.

- RU-LP.- Area de reserva urbana al largo plazo.
Areas al NE y SO del poblado El Montedén.

- AR-TUR-ESP.- Areas Turisticas de control especial.
Areas en el valle El Montedn y parte Se del macizo montafioso,
al NO de la carretera MEX-200.

- TH-2-EST.- Area Turistica para proyecto estratégico.
Area de los dos poligonos de la accion urbanistica Punta Raza,
Desarrollo Turistico Residencial.

- AC .- Area de Conservacion ecolégica.
En macizo montafioso y en torno a cauce de arroyo El Montedn,
al oeste del poblado.

- AP .- Area de Prevencion ecolégica.
Valle al este del macizo montafioso al sur del estero Punta Raza.

- AT.- Area de Transicion.
Area paralela a la carretera MEX-200.

- Area restringida por nodo vial crucero carretero actual MEX-200
con proyecto de carretera regional.

- Area de Proteccion a cauces y cuerpos de agua.
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En lo referente a la zonificacion secundaria en el Area de Estudio, el PMDU
Compostela, Nayarit, sefiala los siguientes usos y destinos y normas a las

que estaran sujetas las diversas zonas que integran el Area de Estudio.

- AP-AS.- Vaso del estero Punta Raza y area adyacente al mismo.
Area de prevencion ecoldgica para actividades silvestres posibles
de aprovecharse para actividades recreativas relacionadas con el
ecoturismo que sean compatibles con la conservacion de sus
condiciones naturales.

- AC-AS.- Areas de conservacion ecolégica para actvidades
silvestres. Corresponden a las cimas del macizo montafioso en virtud
de sus caracteristicas fisiograficas, sujetas a la conservacion de sus
rasgos naturales y actividades compatibles a tal fin.

- EV.- Espacios Verdes, abiertos y recreativos.- Areas que deberan
permanecer como espacios abiertos pudiendo utilizarse como
equipamientos urbano en tales condiciones. En el Area de Estudio
son las ubicadas en la ladera este del macizo montafioso y en la
margen norte del cauce del arroyo El Montedn.

- AG.- Agropecuario.- Area para usos agropecuarios localizada al
oeste del macizo montafioso y sur del estero Punta Raza.

- GH.- Granjas y Huertos.- Areas al extremo oeste del Area de Estudio,
destinada al cultvo de huertos, hortalizas y granjas avicolas y
apiarios, con una densidad de dos viviendas por Ha lote minimo de
4000 m2 con frente minimo de 40 m, COS de 0.2 y CUS 0.4.

- TH-1.- Uso turistico hotelero de minima densidad de 15 cuartos por Ha
y sujetas a las normas y lineamientos sefialados en el Art. 20, Fraccién
Il del PMDU Compostela, uso sefialado para las zonas ubicadas en
las laderas este, sur y suroeste del macizo montafioso.

- TH-2.- Uso Turistico Hotelero de baja densidad de 30 cuartos por Ha,

sujetas a las normas y lineamientos sefialados en el Art. 20, Fraccion |l
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del PMDU Compostela, en parte de la ladera noreste del macizo
montafioso que da al area urbana de Rincdn de Guayabitos y
extension de la de Los Ayala.

- TER-1.- Uso Ecoldgico residencial minima densidad de 0.25 vivienda
por Ha, sujetas a las nhormas y lineamientos que sefiala el Art. 20,
Fraccion || del PMDU Compostela, en la parte noreste del valle de El
Monteon.

- TH-2-EST.- Turistico hotelero de baja densidad estratégico, que
corresponde a la accién urbanistica Punta Raza Desarrollo Turistico
Residencial, con una densidad maxima de 30 cuartos por Ha o 15
vivs/Ha.

- HJ.- Habitacional Jardin, con una densidad de 3 vivs/Ha y sujetas a
las normas y lineamientos sefialados en el Art. 21, Fraccién Il del
PMDU Compostela, en zona al suroeste del poblado El Montedn,
hasta el cauce que sirve de limite al Area de Estudio.

- H-1.- Habitacional densidad minima, de 10 vivs/Ha sujetas a las
normas y lineamientos que sefiala el Art. 20, Fraccion Il del PMDU
Compostela, en el area urbana de El Montedn.

- H-2.- Habitacional densidad baja 19 vivs/Ha y segln normas y
lineamientos sefialados en el Art. 20, Fraccion |l del PMDU
Compostela, en las areas y reservas urbanas ubicadas al norte del
Area urbana de El Montedn y en el area urbana de Los Ayala.

- H-3.- Habitacional densidad media, 39 viv/Ha y segln normas y
lineamientos sefialados en el Art. 20, Fraccion |l del PMDU
Compostela, en la zona suroeste de El Montedn.

- M.- Zona Mixta, franja paralela al noroeste de la carretera MEX-200,
en el tramo al sureste de la reserva urbana TER-1.

- S.- Zona de servicios, en torno al crucero carretero propuesto en la

carretera MEX-200 y proyecto carretera regional.
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Con la asignacion de tales usos, solamente en el Area de Estudio se
consignan las areas urbanizables con suficiente capacidad para absorber
de manera positiva el crecimiento urbano que podria inducir la accién
urbanistica propuesta en el presente Plan Parcial de Urbanizacién, a lo
que se adicionarian las demas areas y reserva urbana previstas para
Rincon de Guayabitos, la Pefita de Jaltemba, Vila Morelos y Ursulo
Galvan, por lo que mediando una adecuada aplicacion de los postulados
del PMDU Compostela, se pueden garantizar los multiples beneficios
sociales que en los aspectos de ordenamiento territorial y regulaciéon
urbana se pueden desprender de la realizacién del proyecto Punta Raza

Desarrollo Turistico.

2. ZONIFICACION SECUNDARIA EN AREA DE APLICACION. (Anexo
Gréfico, Plano E-03)

De la normatividad y sefialamientos contenidos en el PMDU Compostela,
se desprenden que para el Area de Aplicacion delimitada para la
realizacion de la accion urbanistica Punta Raza Desarrollos Turistico
Residencial, se le asigna un uso TH-2-EST para los dos poligonos que la
conforman y un uso AP/AS, Area de Prevencion Ecolégica y Actividades
Silvestres en el vaso del estero Punta Raza y zona federal aledafa, que
puede dar cabida a actividades relativas al ecoturismo y acciones que
contribuyan a la preservacion y mejoramiento de sus condiciones y

caracteristicas naturales.

La propuesta de zonificacion primaria y asignacion de usos en el Area de
Aplicacién del Plan Parcial de Urbanizacion Punta Raza Desarrollo Turistico
Residencial, se establece con apego a la normatividad y lineamientos que
sefiala el PMDU Compostela, quedando su realizacién sujeta a lo que

establece la Ley de Asentamientos Humanos y Desarrollo Urbano para el
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Estado de Nayarit al respecto y demas leyes, reglamentos y disposiciones

legales aplicables.

3. DESCRIPCION DEL PROYECTO. (Plano E-04 Plan Maestro de Usos del

Suelo — Anexo Gréfico)

En congruencia con el potencial que presenta el territorio comprendido
en el Area de Aplicacion y su zona inmediata y los sefialamientos dados
en el PMDU Compostela, la estructura espacial se propone en estricto
apego a las condicionantes que para la urbanizacién manifiesta el sitio en
aras de crear y mantener un espacio urbano de la mas alta calidad
ambiental en beneficio de los usuarios en particular y de la poblacién en

general.

El Area de Aplicacion de 288.67 Ha (Plano E-04, Apdo IV-2), dividida en
dos parcelas, la denominada Punta Raza |, de 123.02 Ha ubicada al sur del

estero Punta Raza, mismo que la divide de Punta Raza Il, de 165.66 Ha.

— ACCESO GENERAL AL DESARROLLO.

La via de acceso al desarrollo se desprende la carretera MEX-200, a la
altura del arroyo EI Montedén, desde donde mediante un entronque
disefiado bajo las especificaciones de la SCT para garantizar la seguridad
de transito en el mismo, se desprende una via a todo lo largo de la
margen derecha del arroyo mencionado, hasta entroncar con el camino
existente El Montedn - Playa Punta Raza, inmediatamente al noroeste de
la poblacién. En todo su trayecto la via tendra 4.2 Km de longitud, dos
carriles de circulacion de 3.50 m de ancho cada uno, pavimento asfaltico
de 6 cms de espesor y las obras complementarias necesarias para el

manejo del drenaje pluvial y dotar de la mayor seguridad a los usuarios
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a. PUNTA RAZA I. (Anexo Grafico, Plano E-04)
— VIALIDAD

La estructura urbana se establece a partir del acceso al desarrollo
ubicado en el vértice oeste del sitio, donde la via conforma el espacio de
bienvenida permitiendo el retorno vehicular tanto de quien ingresa como
de quien sale del desarrollo. Del control de acceso parte un paseo
vehicular (V.1) que es la calle principal que vertebra el conjunto, que con
un trazo apegado de las condiciones topograficas del pie del risco que
conforma el macizo montafioso ubicado en el extremo sureste del
poligono y al imite este de la propiedad, llega hasta el estero Punta Raza,
con un derecho de via de 25 y 30 m, longitud de 4.2 Km y seccién de
doble carril de 3.50 m de ancho cada uno, mismos que se dividen en
forma secuencial con un trazo sinuoso para formar areas verdes centrales
y laterales que facilitan el ingreso a cada lote o predio que se propone
para los diversos usos que ofrecerd el desarrollo. De la amplia glorieta
localizada en el extremo sureste, al pie de la ladera, parte una calle
secundaria (V.la) que con una seccién de doble carril de 6 m de ancho,
dara acceso al area residencial de 21.39 Ha ubicada en las partes altas
gue conforma el macizo montafioso en ese punto. Un sendero de 4 m de
ancho acompafara la via en todo su largo permitiendo recorridos
peatonales y ciclistas, mismo que se complementa con tres corredores
que iran de la vialidad principal descrita a la playa, permitiendo el acceso
comunal a la misma.

Desde la vialidad principal (V.l) de Punta Raza |, de la glorieta frente al lote
H5, se desprende una calle de doble carril de circulacién (V.e) que ira
bordeando la falda del macizo montafioso hasta encontrar la vialidad
principal de Punta Raza Il (V.2) en la conjuncion de los lotes CS-4 y ML 6, 7
y 8, con lo que se ligaran ambas partes del desarrollo y permitira

relaciones funcionales con los poblados de Los Ayala y El Montedn,
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ademas de proveer acceso al area natural provocada por el macizo
montafioso y el estero.

El tratamiento paisajistico que se dard en todo el sistema vial, con una
superficie de 8.09 Ha, serd con base al respeto y conservacion de la
vegetacion existente y a la induccién de especies propias de la regién;
sefialamiento, equipamiento y mobiliario urbano de caréacter rastico a fin
de lograr una atmésfera de relajamiento y de alto nivel de calidad y
atractivo.

El pavimento vehicular se dara con carpeta de concreto color natural
(0.18 m de espesor) con entrecalles, faldones y areas peatonales de
concreto a color, lo que unido al sefialamiento e iluminacién que se

propone dotaré de seguridad al usuario.

— USOS DEL SUELO.

Aprovechando el relieve practicamente plano de la mayor parte del
predio frente a la playa Punta Raza, a partir del &rea de motivo de acceso
al desarrollo y hacia el estero — LOT-P.1 densidad 0 cts/ha, COS 0.25M CUS
0.50 - se ubica el macrolote CP-1 de 2.57 Ha para uso de Club de Playa y
residencial, COS 0.25, CUS 0.50, densidad de 40 cts/Ha y altura méxima de
10.50 m. inmediatamente al norte el predio P de 6.72 Ha “Pueblito”, para
usos de comercio, servicios, habitacionales, hoteleria y los compatibles y
complementarios a los mismos — COS 0.25, CUS 0.50, densidad 80 cts/Ha,
altura méaxima 14 m; siguiendo con el lote hotelero condominial H1 - 18.02
HA, COS 0.25, CUS 0.50, densidad 40 cts/Ha, altura maxima 17.5 m -, y
siete lotes hoteleros condominiales, H2 a H8 a y b con una supefficie
conjunta de 64.23 Ha, COS 0.25, CUS 0.50 y altura maxima de 17.50 m, con
18.50 m en el H8b. En el extremo SE del poligono se ubica el macrolote
ML13, con superficie de 21.39 Ha, uso habitacional condominial, COS 0.25,

CUS 0.50, densidad 14 cts/Ha y altura maxima 10.50 m.
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Tabla 3 USOS DEL SUELO E INDICES URBANISTICOS PUNTA RAZA |

Cos Cus No
SUPERFICIE DENSIDAD ALTURA
LOTE CLAVE 0.25 0.5 CTOS/LOT
(M2) CTO/HA (M)
M2 M2 E
PUNTA RAZA 1
PORTICO DE INGRESO LOT-P1 4,467 47 2,233.74 2,233.74 - - -
LOTE HOTELERO
CONDOMINIAL 1 H1 180,236.14 | 45,059.04 | 90,118.07 40.00 721 17.50
PUEBLITO(COMERCIO,
RESIDENCIAL Y HOTELERO P 67,228.26 16,807.07 | 33,614.13 80.00 538 14.00
LOTE HOTELERO
CONDOMINIAL 2 H2 94,068.35 23,517.09 | 47,034.18 40.00 376 17.50
LOTE HOTELERO
CONDOMINIAL 3 H3 91,320.88 22,830.22 | 45,660.44 40.00 365 17.50
LOTE HOTELERO
CONDOMINIAL 4 H4 89,121.57 22,280.39 | 44,560.79 40.00 356 17.50
LOTE HOTELERO
CONDOMINIAL 5 H5 86,425.75 21,606.44 | 43,212.88 40.00 346 17.50
LOTE HOTELERO
CONDOMINIAL 6 H6 83,651.18 20,912.79 | 41,825.59 40.00 335 17.50
LOTE HOTELERO
CONDOMINIAL 7 H7 76,930.78 19,232.70 | 38,465.39 40.00 308 17.50
LOTE HOTELERO
CONDOMINIAL 8a H8a 103,607.20 | 25,901.80 | 51,803.60 30.00 311 17.50
LOTE HOTELERO
CONDOMINIAL 8b H8b 17,264.51 4,316.13 8,632.26 10.00 17 17.50
MACROLOTE CONDOMINIAL
13 ML13 213,992.92 | 53,498.23 | 106,996.46 14.00 300 10.50
ACCESO A PLAYA 1 CR-P1 4,742 87 1,185.72 2,371.43 - - -
ACCESO A PLAYA 2 CR-P1 5,056.60 1,264.15 2,528.30 - - -
ACCESO A PLAYA 3 CR-P2 5,318.58 1,329.65 2,659.29 - - -
CLUB DE PLAYA Y
RESIDENCIAS CP.1 25,748.74 6,437.19 12,874.37 40.00 103 10.50
SERVICIOS 2 (POZO) POZO 75.99 37.99 37.99 - - -
VIALIDAD Y AREAS VERDES Vv 80,904.28 - - - - -
1,230,162.0
SUB-TOT. 288,450.31 574,628.89 4,076
7
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b. PUNTARAZAI

— VIALIDAD.

El acceso principal al sitio se ubica en el extremo este del poligono y como
continuacién de la vialidad actual del poblado Los Ayala. En el area PI.2
del pértico de acceso - Superficie 0.16 Ha, COS 0.25, CUS 0.50 - se
establece el control de ingreso al desarrollo a fin de garantizar la maxima
seguridad a los usuarios y a la poblacion de la zona, de donde parte la via
principal (V.2) que dara acceso a las partes componentes del desarrollo,
con una longitud de 4.7 Km, derecho de via de 15 m trazo con apego a
las caracteristicas del relieve y cubierta vegetal, seccion de doble carril de
7 m de ancho, con las obras y estructuras complementarias para
garantizar su estabilidad, la agradabilidad del recorrido, la seguridad del
usuario y el apego a las caracteristicas del terreno. De dicha via (V.2), ala
altura de los lotes CS-4 y ML 6, 7 y 8, se desprende una via (V2.a) trazo y
derecho de via de 12 m consecuente a las caracteristicas del terreno y a

la agradabilidad de su recorrido y seguridad del usuario.

El tratamiento técnico y paisajistico de dichas vias, con una superficie total
de 10.78 Ha, se dara con base a pavimento de concreto (0.18 m de
espesor) con entrecalles, faldones y areas de piedra de la regién, cunetas
y guarniciones de concreto y cruces peatones de concreto a color,
minimizando terraplenes y obras de contencion y tratamiento adecuado
de cortes y drenaje pluvial superficial a fin de salvaguardar las condiciones
naturales del area y proveer de la mayor eficiencia técnica y seguridad y
agradabilidad de transito, a lo que se contribuird con adecuados
sefialamientos, iluminaciéon y adecuacién paisajistica de los espacios en

torno a la ruta.
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— USOS DEL SUELO.

Consecuente con las particulares condiciones y rasgos haturales del sitio,
los usos del suelo se establecen en grandes areas que pueden ser
utilizadas en los usos asignados y congruentes con las normas y
lineamientos urbanos que se sefialan para cada uno de ellos. Asi, se
definen macrolotes para uso habitacional condominial (ML 1 a ML 12) con
superficies variables de 0.89 Ha a 34.48 Ha, con COS de 0.25, CUS 0.50,
altura maxima 10.50 m y densidad de 15 cts/Ha en ML 4 y 5; 21 cts/Ha en
ML 7, 25 cts/Ha en ML 8, 11 y 12; y 30 cts/Ha en ML 1, 2, 3, 6, 9 y 10. Para
uso hotelero condominial los predios H9 y H10 con superficies de 13.41 Ha y
7.26 Ha respectivamente, COS 0.25, CUS 0.50; densidad de 40 cts/Ha y
altura méxima de 10.50 m. lotes CS-1 a CS-4 para usos comerciales y de
servicios de 0.07 Ha a 1 Ha de supefficie, COS 0.25, CUS 0.50, altura
maxima de 10.50 m y densidades de 12 cts/Ha en CS-2 y CS-4, de 20
cts/Ha en CS-3 y de 30 cts/Ha en CD-1. Lote CP-2 para uso de club de
playa con supefficie de 3.95 Ha, COS 0.25, CUS 0.50, densidad de 30
cts/Ha y altura maxima de 10.50 m; lote SV para instalaciones de servicios
de 0.57 Ha, COS 0.25, CUS 0.50 y densidad de 6 cts/Ha y lote PI-2 que
funge como area de acceso, de 0.16 Ha, COS 0.25 y CUS 0.50.

Las densidades asi dosificadas en los lotes que conforman el desarrollo,
cumplen con la densidad bruta de 30 cts/Ha sefialadas para el total del

Area de Aplicacion de la accion urbanistica.
-  MARINA.

Los usos en Punta Raza Il se complementaran con las instalaciones que
daran cabida a una marina publica para dar abrigo a servicio a
embarcaciones para la navegacién recreativa, con una capacidad de

205 espacios de atraque (muelles) de 30’ a 120’ de eslora.
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Dadas las caracteristicas oceanogréficas del sitio en donde se ubica la
marina, esta sera del tipo externo — darsena e instalaciones totalmente en
el medio marino - con estructuras de protecciéon con base a dos
escolleras, una de 350 m de longitud, la principal; al lado noreste que
protegerd del oleaje de aguas profundas del Océano Pacifico; y otra
corta al sur de la darsena para conformar la entrada a la misma y
garantizar aguas calmas en su interior y la proteccion a la pequefia playa
existente inmediata.

En el frente de mar en donde se ubica la darsena, a todo lo largo de esta
se construira un malecén que a la vez de fungir como estructura de
proteccidén y conformacién del cuerpo de agua, servird para dar acceso
vehicular y peatonal al &rea y para la ubicacién de los servicios a las
embarcaciones y su personal y al publico en general, con
estacionamiento, comercio y servicios, muelles de servicio, rampa de
botado y administracién de la operacién general de la marina, todo de

acuerdo a la normatividad vigente y aplicable a ese tipo de instalaciones.

Tabla 4
USOS DEL SUELO E iINDICES URBANISTICOS PUNTA RAZA II
COSs CuUs
LOTE CLAVE SUPERFICIE 0.25 05 DENSIDAD N° ALTURA
M2 M2 M2 CTO/HAS | CTO/LOTE M
PUNTA RAZA 2

LOTE HOTELERO CONDOMINIAL
9 H9 134,119.97 | 33,529.99 | 67,059.99 40.00 536 10.50
LOTE HOTELERO CONDOMINIAL
10 H10 72,644.88 18,161.22 36,322.44 40.00 290 10.50
MACROLOTE CONDOMINIAL 1 ML1 261,632.08 65,408.02 130,816.04 30.00 785 10.50
MACROLOTE CONDOMINIAL 2 ML2 344,899.48 86,224.87 172,449.74 30.00 1,035 10.50
MACROLOTE CONDOMINIAL 3 ML3 192,201.39 48,050.35 96,100.70 30.00 577 10.50
MACROLOTE CONDOMINIAL 4 ML4 42,216.30 10,554.08 21,108.15 15.00 63 10.50
MACROLOTE CONDOMINIAL 5 ML5 58,085.83 14,521.46 29,042.92 15.00 87 10.50
MACROLOTE CONDOMINIAL 6 ML6 153,256.06 38,314.02 76,628.03 30.00 460 10.50
MACROLOTE CONDOMINIAL 7 ML7 31,896.72 7974.18 15,948.36 21.00 67 10.50
MACROLOTE CONDOMINIAL 8 ML8 44,456.44 11,114.11 22,228.22 25.00 111 10.50
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MACROLOTE CONDOMINIAL 9 ML9 54,532.94 13,633.24 27,266.47 30.00 164 10.50
MACROLOTE CONDOMINIAL 10 ML-10 53,680.72 13,420.18 26,840.36 30.00 161 10.50
MACROLOTE CONDOMINIAL 11 ML-11 8,948.14 2,237.04 4,474.07 25.00 22 10.50
MACROLOTE CONDOMINIAL 12 ML-12 26,644.73 6,661.18 13,322.37 25.00 67 10.50
CLUB DE PLAYA 2 CP-2 39,542.44 9,885.61 19,771.22 30.00 119 10.50
COMERCIO Y SERVICIOS 1 Cs-1 709.64 177.41 354.82 30.00 2 10.50
COMERCIO Y SERVICIOS 2 Cs-2 9,013.78 2,253.45 4,506.89 12.00 11 10.50
COMERCIO Y SERVICIOS 3 Cs-3 2,856.91 714.23 1,428.46 20.00 6 10.50
COMERCIO Y SERVICIOS 4 Cs-4 10,015.82 2,503.96 5,007.91 12.00 12 10.50
SERVICIOS S 5,751.95 2,875.98 2,875.98 6.00 3 -
LOTE PORTICO INGRESO LOT-P2 1613.7335 806.87 806.87 - - -
VIALIDAD Y AREAS VERDES \Y 107,868.34 - - - - -
SUB-TOT. 1,656,588.29 389,021.41 774,359.98 4,577 Cuartos

—  SERVICIOS E INFRAESTRUCTURA.

En el Area de Aplicacion todas las redes para los servicios comunitarios de
agua potable, electricidad, alumbrado, voz y datos, riego, drenaje
sanitario y pluvial, tratamiento y disposicibn de aguas servidas, seran
subterrdneas y ocultas, con los materiales, equipos y mano de obra,
operacion y mantenimiento de la mayor calidad que posibilita el mercado

mundial.

- AGUA POTABLE.

El abasto general al desarrollo se dard por medio de la explotacién de
cinco pozos profundos ubicados dentro del Area de Aplicacion,
complementados con tres pozos localizados en la margen derecha del
arroyo El Montedn, todo bajo la normatividad que para tales fines impone

la CNA.

El sistema contard con la captacién de los tres pozos de El Montedn y
acueducto hasta el sitio de desarrollo y los cinco pozos mencionados
dentro del mismo, tanques de almacenamiento y regulacion, lineas de

impulsiéon y red de distribucién mediante un circuito manzanero de tuberia

Hidalgo No.61, Col. Centro, El Montedn, Municipio de Compostela, Nayarit Tels: (327)2 7473 17y 19



35

de PVC hidraulico RD-26 o la que se defina en el disefio particular de los
tramos que integraran el sistema, de tal forma que se cumpla con las
normas vigentes y especificaciones del organismo operador, con tomas
domiciliarias a cada lote o predio y segun el uso a que se destine cada
uno; todo para garantizar un abasto de 110 LPS en GMD con dotacion de
300 litros por dia por habitante, previendo en el célculo del sistema los

consumos maximos horario y diario.

—  DRENAJE SANITARIO Y TRATAMIENTO DE AGUAS SERVIDAS.

En el area plana de Punta Raza |, para dar el servicio a los lotes hoteleros y
demas usos ahi dispuestos, se instalara una planta con capacidad de 40
I/seg para el tratamiento de las aguas servidas, lo que dard a nivel
secundario para cumplir con la nhorma aplicable para utilizar las aguas

tratadas en riego o disponerlas en ambientes naturales.

Tanto en el area de topografia accidentada en la parte SE de Punta Raza
l, lote ML 13, como en la totalidad del desarrollo en Punta Raza |l, las redes
de captacién y conduccién sanitaria se limitardn a las que permitan las
condiciones topograficas del sitio para dar servicio a un determinado
conjunto de viviendas, con base a la cual se dispondré la capacidad de
la planta de tratamiento correspondiente y la red de atajeas y de las
tuberias de captaciéon de las aguas tratadas para su uso en riego o
disponerlas al ambiente natural, subsuelo o cauces de escurrimientos

pluviales del area.

En su totalidad, la red de tuberias, carcamos y plantas para el drenaje
sanitario se realizardn con la tecnologia, materiales y equipos de 6ptima
calidad y hermeticidad requerida para garantizar la calidad del servicio y

la ambiental de la instalacion.
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— DRENAJE PLUVIAL

El sistema de drenaje pluvial se da en funcién del patrén de escurrimientos
y caracteristicas del sitio, para con ello acentuar la preservacion de sus
rasgos naturales, minimizar impactos ambientales indeseables al medio y

aprovechar su potencial al maximo.

El disefio topografico de la vialidad y conformacion de plataformas y
movimientos de tierras, cortes y terraplenes, se da con el objetivo de crear
un sistema de drenaje superficial acorde al relieve del terreno, captando
las aguas pluviales que bajan de las partes altas acondicionando los
cauces para aminorar escomentias , inducir la infiltracién al subsuelo y
conducirlas al vaso del estero Punta Raza y al mar de forma tal que se
eviten efectos indeseables al medio existente o creado, a lo cual ayudara
los alabeos de la vialidad y areas libres, tipos de pavimentos, cunetas y
contracunetas, alcantarillas, lavaderos, estructuras de protecciéon en
cortes y taludes y drenes superficiales, sistema que se ejercera y
mantendra en condiciones Optimas a fin de que la captacion,
conduccidén y disposicion final de las aguas pluviales esté al nivel del

desarrollo que se pretende.

— ELECTRICIDAD Y ALUMBRADO

La alimentacién de la energia eléctrica al desarrollo se dard mediante la
extension de la red de alta tensibn de la subestacién Guayabitos, que
alimentara la subestacién que se construira en terrenos del desarrollo en

las inmediaciones del acceso desde Los Ayala.

De la subestacion futura saldran seis circuitos en media tensién con voltaje
de 23 000 V, que fungird como red de distribucién que alimentard por

medio de seccionadoras al pie de cada lote o &rea inmobiliaria en el
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desarrollo, con tipo de conductos de aluminio o XLP calibre 500 Kcm, con
un neutro corrido con cobre desnudo cal. awg. Tres circuitos alimentaran
la zona hotelera enlazados mediante equipos de seccionamiento para un
mejor respaldo del servicio, y los otros tres se destinardn a las zonas
habitacional, de comercio y servicios y marina. Los transformadores seran
en su totalidad sumergibles trifasicos y sélo en el caso del alumbrado
comunal son monofasicos sumergibles alojados en pozos de visita tipo de

banqueta.

- VOZY DATOS.

Mediante circuitos cerrados en ducteria y cableados subterrdneos se
dotara al desarrollo de las instalaciones requeridas para la captacion y
distibucién de los servicios de telefonia, television y multimedia de
acuerdo a las necesidades de cada una de las areas inmobiliarias del
desarrollo; asi como la interfonia entre las partes componentes del mismo
para los adecuados controles y sistemas de seguridad de usuarios y
visitantes, todo mediante el uso de tecnologia de punta y equipos,

materiales y mano de obra que garanticen el mas alto nivel de servicio.

-~ RIEGO DE AREAS VERDES.

Las areas verdes comunales contaran con sistema de riego automatizado
y programado para riegos nocturnos, utilizando las demasias de las aguas
tratadas en las plantas particulares de cada lote o grupo de viviendas y
complementadas con el sistema de abasto de agua del desarrollo

cuando sea necesario.

4. NORMATIVIDAD Y LINEAMIENTOS GENERALES DE DESARROLLO
URBANO EN EL AREA DE APLICACION.
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Toda accién de urbanizacion y edificacion a llevarse a cabo en el Area
de Aplicacién estara sujeta a las normas y lineamientos que se sefialan y
demas que se deriven de la aplicacion de las leyes, reglamentos y planes

de desarrollo urbano por las autoridades correspondientes.

- Densidad inmobiliaria.- De acuerdo al PMDU de Compostela, al Area
de Aplicacion, se le asigna una densidad bruta de 30 cuartos o 15
viviendas por Ha., entendiéndose como tal la relacién del niumero de
unidades con la superficie total del predio motivo de la accion

urbanistica.

Para cumplir con tal fin a cada predio o lote resultante de la subdivisidn
del Area de Aplicacion se le asigna una densidad inmobiliaria indicada
en las tablas 3 y 4 para Punta Raza | y Il respectivamente, y se refiere al
numero de unidades - cuartos o viviendas — posibles de construirse en
un lote o predio determinado en funcién de su superficie, de tal
manera que la suma de unidades producto de la aplicaciéon de la
densidad inmobiliaria indicada para cada lote, coincida o sea menor

que la densidad bruta asignada para el total del Area de Aplicacion.

De acuerdo a la densidad bruta sefialada en el Area de Aplicacion de
288.67 Ha, se podran construir hasta 8660 cuartos en total, o 4330
viviendas, a raz6bn de 30 cts/Ha o 15 vivs/Ha respectivamente, y de
aplicarse en su totalidad la densidad inmobiliaria sefialada para cada
predio y segun los usos dispuestos se tendrian 4076 cuartos en Punta
Raza | y 4577 cuartos en Punta Raza Il, para un total de 8653 cuartos en
las 288.67 Ha, afectadas por la accidn urbanistica, en la cual privaran

los siguientes sefialamientos.

- Area de Desplante.- Se refiere al area del lote inscrita dentro de las

servidumbres frontales, laterales y posteriores indicadas para el mismo,
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en donde se aplicara el coeficiente de ocupacion del suelo (COS)

definido para el predio de que se trate.

— Coeficiente de Ocupacion del Suelo (COS).-

Factor que multiplicado por la superficie total del predio de que se
trate determinaréa el &rea maxima a ocupar con construccién cubierta
que debera quedar dentro del AREA DE DESPLANTE. Para los usos
Hotelero y Habitacional el COS serd de 0.25, permitiéndose en ambos
casos la construccién de sétanos sin que cuenten para el COS siempre

y cuando no se manifiesten como volumen construido al exterior.

— Coeficiente de Utilizacion del Suelo (CUS).-

Factor que multiplicado por la superficie total del predio de que se
trate determinara la superficie méaxima construible, misma que debera
inscribirse en el AREA DE DESPLANTE a excepcion de las indicadas en las

servidumbres frontal y de playa.

Para el uso Hotelero Condominial, para el Habitacional y demas
dispuestos en el desarrollo el CUS sera de 0.50, pudiéndose dar la
construccién de sétanos sin que se cuenten para el CUS siempre y

cuando no se manifiesten como volumen construido al exterior.
— Altura Maxima.-
Para el uso Hotelero se permitiran cinco niveles 6 17.50 mts. a partir del

nivel del terreno natural. Permitiéndose adicionar el quinto nivel,

Unicamente un 25% del area del cuarto nivel.
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Para el uso Habitacional se permitiran Tres niveles 6 10.50 mts. A partir
del terreno natural. Permitiéndose adicionar el tercer nivel, Gnicamente

un 25% del area del segundo nivel.

En techos de palapa o similar se permitira una altura maxima de 17.5

mts.

En bardas, en donde se permitan, la altura méaxima sera de 1.60m,

debiendo ser esta de piedra de banco local.

En todos los casos la altura méaxima se medird desde el plano horizontal
que forme el piso de la edificacién de que se trate en su contacto con

el nivel natural del terreno en que se desplante.

— Servidumbres.-

Laterales: En aras de mantener corredores verdes desde la vialidad
principal hasta la zona de la playa, en las colindancias entre lotes se
mantendra una franja de 15m de ancho a partir del limite del lote
hasta el AREA DE DESPLANTE libre de todo tipo de construccion,
debiéndose tratar con vegetacion propia de la region y de las especies
de uso autorizado para el desarrollo, pudiendo cubrirse con pavimento
como area descubierta hasta en un 10% de la superficie de la misma.

En los limites laterales de los lotes, no se permitird ningln tipo de
subdivisibn excepto setos con material vegetal de las especies
permitidas para el desarrollo, pudiéndose utilizar mallas o alambrados
hasta una altura de 1.60 mts siempre y cuando queden totalmente
cubiertos por el seto mencionado, o bardas de piedra de la regién en

donde se permitan.
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Frontal: Con objeto de preservar el mayor espacio abierto posible en la
vialidad principal, a partir del derecho de via de la misma se debera
dejar una franja de 50m de ancho libre de todo tipo de edificacién por
arriba del nivel de terreno natural, en donde se permitiran sétanos,

debiendo tratarse como area verde extensidn de la via adyacente.

En ésta area s6lo se permitira la construccién de caseta de control de
acceso de hasta 100m2? de construccion techada y el motivo de
ingreso e imagen de la denominacién comercial de la empresa de que
se trate, lo que debera estar a una distancia no menor a 20m del limite
frontal del predio, pudiéndose tratar hasta el 50% del area tratada con

pavimentos permitidos en el desarrollo.

En la colindancia con el derecho de via de la calle se permitird barda
de piedra de banco local, con una altura maxima de 1.60m.

Frente de playa: A partir del limite del predio con la playa, se deber&a
dejar una franja de 50m libre de construccion techada a excepcién de
cubiertas de “palapa” que ocupen no mas del 10% de su superficie,
pavimentos y cuerpos de agua hasta en un 40% de su superficie,
debiendo dominar el espacio tratado como area verde con especies

vegetales propias de la regidon y permitidas para el desarrollo.

— Corredores peatonales de acceso a la playa.-
A fin de garantizar el acceso comunal a la playa, se tienen previstos
senderos entre los lotes hoteleros que iran desde la vialidad principal a

la playa, en donde habré servicios a los usuarios de la misma.

5. DETERMINACION DE AREAS DE DONACION.
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Para el cumplimiento de lo relativo a las Areas de Donacion
requeridas en toda accién urbanistica conforme a las leyes vigentes y
aplicables, se estara a los dispuesto en la clausula Quinta, parrafo
Tercero del Convenio celebrado por el H. Ayuntamiento
Constitucional del Municipio de Compostela Nayarit y la empresa
denominada Punta Raza Desarrollos S.A. de C.V. de fecha, 14 de

enero de 2008, cuyo objeto se refiera a la autorizacion de la accién

urbanistica motivo del presente Plan Parcial de Urbanizacioén.

VI ACCIONES PROPUESTAS Y CRITERIOS DE INGENIERIA URBANA.

1. En consecuencia con los objetivos perseguidos en la realizacién del

Plan Parcial de Urbanizaciobn Punta Raza Desarrollo Turistico

Residencial, se identifican las principales acciones de desarrollo

urbano agrupadas de acuerdo a la apertura programaética del

sector, indicando involucrados o responsables y el plazo de

ejecucion
TABLA 5 Programa de acciones de Desarrollo Urbano
PLAZO
Ne° ACCIONES RESPONSABLES
Corto Mediano Largo
1. Planeacioén de Desarrollo Urbano
Aprobacion del Plan Parcial
11 de Urbanizacién Punta Bgza Ayuntamiento X
Desarrollo Turistico
Residencial
Publicacién y Registro del .
12 Plan Parcial de Urbanizacién Ayuntamiento X
Aplicacion de la Ayuntam|ento
normatividad ara el Gobiemno del
13 P ) Estado X X X
desarrollo urbano en Area ;
. Gobierno
de Estudio
Federal
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2. Suelo Urbano
Urbanizacion del Area de
21 Aplicacion  (Vialidades - | Desarrollador
' Infraestructura - Lotificacion - | Maestro
Arquitectura de Paisaje)
Desarrollador
Edificacion en Area de | Maestro -
2.2 ) -
Aplicacion Desarrollador
Secundario
3. Infraestructura Externa
Construccién y operacion
sistema de abasto de agua
potable - Perforacion,
3.1 | equipamiento 5 pozos en el Desarrollador
p ) L Maestro
Area de Aplicacion y 3 pozos
en Area E Monte6n -
Acueducto - Ests de bombeo
Desarrollador
Sistema  abasto energia | Maestro
3.2 | eléctrica (inea AT - | Desarrollos en la
Subestacion Los Ayala) zona
CFE
4. Vialidad Externa
Desarrollador
4.1 | Crucero carretero MEX-200 Maestro
SCT
Camino acceso carretera | Desarrollador
4.2 | MEX-200 - El Monte6n (1.7 | Maestro
Km) CNA
Rehabilitacion camino
. Desarrollador
4.3 | acceso El Monted6n - Punta Maestro
Raza (2.5 Km)
5. Servicios Generales
Convenio con Ayuntamiento
de Compostela para crear y
operar servicio de | Desarrollador
5.1 | recoleccion, Maestro X
almacenamiento, transporte | Ayuntamiento
y disposicion final de residuos
solidos del desarrollo
6. Areas de Donacion
Convenio con Ayuntamiento | Desarrollador
6.1 | para permuta de areas de | Maestro
donacién Ayuntamiento
Realizacion de acciones | Desarrollador
6.2 | para pago de areas de | Maestro
donacién segun convenio Ayuntamiento
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7. Proteccion Ambiental y riego urbano

7.1

Promocién creaciéon de area
natural protegida en zona
montafiosa al este del Area
de Aplicacion

Ayuntamiento

7.2

Plan de Restauracion
ambiental Estero Punta Raza

Desarrollador
Maestro
SEMARNAT

7.3

Acondicionamiento y
mantenimiento cauce
arroyo El Monte6n tramo
Carretera MEX-200 a El
Montedén

Desarrollador
Maestro
SEMARNAT
Ayuntamiento

7.4

Programa de prevencion de
incendios forestales

SEMARNAT
SEMANAY
Ayuntamiento

7.5

Programa de contingencia
en casos de desastres
naturales

Proteccioén Civil
del Estado
Ayuntamiento

8. Participacion Ciudadana

8.1

Programa de
concientizacion y difusion
del Plan Parcial de

Urbanizacion, seflalando
aspectos de conservacion
del Patrimonio ambiental, asi
como el aprovechamiento y
proteccién  racional del
agua, de areas verdes y el
reciclaje de desechos.

Ayuntamiento
Consejo de
Colab. Municipal

8.2

Promover grupos de
ciudadanos e instituciones
interesados en la

participacion de la toma de
decisiones en materia de
Desarrollo Urbano y medio
ambiente

Ayuntamiento
Consejo de
Colab. Municipal

8.3

Promover la organizaciéon
ciudadana mediante Ia
formaciéon de Juntas de
Vecinos, en los diferentes
Centros Vecinales

Ayuntamiento
Consejo de
Colab. Municipal

8.4

Promover la participacion
ciudadana en la aplicacion,
modificacibn o propuestas
de reglamentos y/o normas
ambientales adecuadas

Ayuntamiento
Consejo de
Colab. Municipal

8.5

Conformar la junta de
vecinos que formulen y de
seguimiento al reglamento
interno para el régimen de
condominio del desarrollo

Ayuntamiento
Consejo de
Colab. Municipal
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9. Régimen de Propiedad

Convenio de autorizacion de
la accion urbanistca y | Ayuntamiento
9.1 | destino de los inmuebles del | Desarrollador X
régimen de propiedad en | Maestro
condominio

2. CRITERIOS DE INGENIERIA URBANA.

En la accién urbanistica que plantea el Plan Parcial de
Urbanizacién, tanto en las obras externas al Area de Aplicacion
como en la urbanizacién y edificacién a realizar en el desarrollo en
particular, se emplearan los méas altos estdndares de calidad
desde la planeacion y disefio, hasta en los procedimientos y
procesos constructivos, mano de obra, materiales y equipos en
general, todo con la finalidad de adecuarse al medio y
aprovechar su potencial en el logro de un desarrollo del mas alto
nivel de calidad en sus procesos de construccién, operacion y

mantenimiento.

Vialidad de Acceso.

a. Crucero Carretero.- El disefio en cuanto a carriles de
desincorporaciéon e integracién, radios de giro,
sefialamiento y balizamiento y demas particularidades del
entronque carretero se da con apego a la normatividad
de la Secretaria de Comunicaciones y Transportes para su
debida autorizacion.

b. Tramo camino carretera MEX-200 — El Montedn.- (1.7 Km)
La via se aloja en la servidumbre generada por la zona
federal de la margen derecha del arroyo El Monteén (10
m de ancho) con la autorizacibn de la CNA, con un

cuerpo de terraplén de espesor variable, caja rompedora
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de capilaridad 0.20 m de espesor con piedra de @ 37,
subrasante de 0.20 m y base de 0.20 m de material de
banco seleccionado y granulometria segun
recomendaciones de la mecanica de suelos para el sitio,
compactada al 100% y carpeta asfaltica de 0.06 m de
espesory 7 m de ancho con sobreanchos en curvas, con
los alabeos, cunetas, alcantarilas y lavaderos para un
adecuado drenaje pluvial hacia el cauce del arroyo, a fin
de proporcionar seguridad y agradabilidad en el recorrido
y facilitar el mantenimiento de la via.

C. Tramo camino El Montedn - Punta Raza.- El tramo de 2.5
Km existente se acondicionard bajo las mismas técnicas
constructivas empleadas para el anterior adecuandolo a
la topografia y naturaleza del terreno, en un derecho de
via variable con base a tales condicionantes y a las

propiedades en las margenes de la via actual.
— Urbanizacion en el Area de Aplicacion.

Con un trazo consecuente con el relieve plano del terreno, el
perfil de la vialidad se da en funcién del patrébn de drenaje
pluvial del sitio a fin de retomar las aguas provenientes de las
laderas montafiosas y conducirlas por superficie suavemente
al vaso del estero, de donde discurrirdan al mar en la
fluctuaciones estacionales del mismo y con ello dotar al
desarrollo de un funcionamiento y durabilidad de los mayores
niveles de calidad. Asi, el cuerpo del terraplén de material
seleccionado y compactado en forma adecuada se minimiza
sobre una capa rompedora de capilaridad de 0.20 m de
piedra de @ 3”, subrasante y base de 0.20 m de espesor cada

una, compactada, impermeabilzada esta para recibir una
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losa de concreto de 0.18 m de espesor, 7 m de ancho, con
faldones y entrecalles de piedra del lugar recibida en mortero
y confinadas con guarniciones de concreto con las resistencias
adecuadas a la funcién y a la naturaleza sismica del lugar. La
seccion de la via principal en Punta Raza | se dara en un
derecho de via variable de 25 a 30 m, en donde se
complementa con un sendero peatonal - ciclista de 4 m de
ancho de losa de concreto de 0.08 m de espesor, con
cruceros de carril vehicular propios para el uso de personas
con problemas de discapacidad. Con tales caracteristicas el
sendero comunica la via vehicular con la playa, dotando de

accesibilidad comunal a la misma.

En la parte montafiosa, utilizando similar estructura el trazo y
seccion de la vialidad se apega a las caracteristicas del
relieve, con carril de circulacion doble de 7 m de ancho,
acotamientos y sobreanchos en curvas minimizando cortes y
terraplenes, con las obras de proteccidn necesarias para
contrarrestar efectos erosivos e indeseables en la via y
conservando los elementos vegetales principales, ubicando
cunetas, contracunetas, lavaderos, alcantarilas y alabeos
para garantizar seguridad, agradabilidad y durabilidad y

adecuado mantenimiento en todo su trayecto.

— Instalaciones de servicio.

Mediante la utllizacién de tecnologia de punta, las redes e
instalaciones de agua potable, electricidad y alumbrado,
drenaje sanitario, tratamiento de aguas servidas y reuso de las
mismas, riego y voz y datos se planean, disefian y construyen

para un 6ptimo servicio y duracién, ocultas en su mayor parte
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para minimizar la perturbaciéon al paisaje que puedan

ocasionar.

— Arquitectura de Paisaje.

Como parte de la urbanizacion del Area de Aplicacion, las
areas verdes se adecuardn conservando especimenes
vegetales existentes e induciendo especies propias de la
regiéon. Bardas bajas de piedra de la zona en aparejo propio
de “lienzo rural”, portones, sefialamientos y mobiliario de
piedra y madera con caréacter rlstico y acondicionamiento de
drenes superficiales y cauces de escurrimientos, lo que en
conjunto tiende a preservar la imagen natural en que se basa
el gran potencial que para el turismo y actividades recreativas

posee el sitio.

— Edificacion.

El disefio arquitecténico y estructural de toda la edificacion
del Area de Aplicacion sera mediante los mas altos estandares
de calidad, cumpliendo sobradamente con los reglamentos
estatales y municipales al respecto, con el reglamento interno
del desarrollo y, sobretodo, en las condicionantes del medio
en cuanto al nivel sismico de la zona y los efectos climéaticos a

gque esta expuesta.
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INSTRUMENTACION JURIDICA

Procedimiento para la aprobacién del Plan Parcial de

Urbanizacion.

El Articulo 52 de la Ley de Asentamientos Humanos y Desarrollo Urbano

del Estado de Nayarit sefiala el procedimiento para la aprobacion del

Plan Parcial de Urbanizacion:

El Ayuntamiento en Sesibn de Cabildo acordard se elabore el
proyecto del plan correspondiente, a excepcidon de los Planes
Parciales de Urbanizacién, en que sera suficiente que el promotor
notifique al &rea técnica correspondiente del Ayuntamiento el
inicio de la elaboracién del mismo.

Formulados los proyectos de Planes a que se refiere la fraccion
anterior seran presentados al Ayuntamiento en Sesion de Cabildo,
en el cual se acordara someterlos a consulta publica.

La dependencia municipal en materia de planeacién urbana
con la colaboracibn del Consejo Consultivo Municipal
correspondiente, coordinara el proceso de audiencias publicas, a
fin de promover la participacién ciudadana en su elaboracion;

A ese efecto la referida dependencia publicard y exhibira ... una
versibn abreviada del Proyecto, formulard y desahogara las
audiencias publicas, y sefialara un plazo de 30 dias ... para que
los ciudadanos, asociaciones y organizaciones de vecinos
formulen por escrito sus observaciones, criticas y proposiciones
concretas, hecho lo cual y realizadas las modificaciones
procedentes, lo remitra al Consejo Consultivo Municipal
correspondiente para que emita su opinién;

El Consejo Consultativo Municipal dispondra de un término de 20

dias naturales para emitirla:
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En caso de que la opinién sea desfavorable o contraria al
Proyecto de Plan, éste lo regresara a la dependencia municipal
para el efecto de que lo revise y analice, a fin de que el
Ayuntamiento resuelva en definitiva;

Terminado o ajustado el Proyecto, el Presidente Municipal lo
remitrd a la Secretaria para que emita el dictamen de
congruencia con los planes y programas vigentes a nivel estatal y
regional; y

Recabado el dictamen de congruencia o los comentarios y
recomendaciones de la Secretaria, se procedera a revisar el
Proyecto para considerar las opiniones, hecho lo cual se turnara
al Presidente Municipal para dictaminacion, mismo que sera

presentado en Sesién de Cabildo para su aprobacion.

El Ayuntamiento, en su caso, podra autorizar los Planes Parciales de
Desarrollo Urbano y de Urbanizacién, cuando existan contradicciones
con los instrumentos de planeaciéon de nivel superior previstos en el
presente Titulo, cuando a juicio de aquel se justifique que las
condiciones dieron origen a la realizacibn de tales instrumentos
observar una variacion substancial, o cuando justifiquen la realizacién
de una obra, accién o inversion que presente mejores condiciones a

las originalmente dispuestas.

El Articulo 53 de la misma Ley sefiala “(...) En lo que se refiere a los
Planes Parciales de Desarrollo Urbano y los Planes de Urbanizacion,
bastard la aprobacion del Cabildo, su publicacién e inscripcién,

remitiendo copia al Congreso para su conocimiento”.

2. ACTA DE CABILDO EXTRAORDINARIA DEL H. AYUNTAMIENTO

CONSTITUCIONAL DEL MUNICIPIO DE COMPOSTELA, NAYARIT.
El H. Cabido Constitucional del Municipio de Compostela,

Nayarit; en ejercicio de la facultad que le confiere la Constitucion
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Politica de los Estados Unidos y Mexicanos en su articulo 115,
fraccién V, en la Ley de Asentamientos Humanos y Desarrollo
Urbano para el Estado de Nayarit en su articulo 17, inciso |, y

CONSIDERANDO

Que la Constitucién Politica de los Estados Unidos Mexicanos y la
Ley General de Asentamientos Humanos constituyen el marco
juridico fundamental conforme al cual los tres 6rdenes de
gobierno participan en la ordenacién y regulaciéon del desarrollo
urbano del pais; que dentro de dicho marco, la ley de
Asentamientos Humanos y Desarrollo Urbano para el Estado de
Nayarit constituye el instrumento que determina los lineamientos y
principios rectores, asi como los instrumentos para llevar a cabo
los objetivos sefialados en el articulo 27 de la Constituciéon

Federal.

Que la Ley de Asentamientos Humanos y Desarrollo Urbano para
el Estado de Nayarit tiene como objeto ordenar la planeaciéon y
mejoramiento de los centros de poblacién en el estado, entre
otros fines, determinando como medidas de ordenamiento y
regulacién urbana la aprobacion y cumplimiento de planes y la
asignacion de usos, reservas y destinos de areas y predios y los
demas que sefala dicha ley, declarando para tal efecto de
utilidad publica la formulacién y ejecucién de planes para el

desarrollo urbano del estado.

Que el Plan Parcial de Urbanizacién para Punta Raza Desarrollo
Turistico Residencial es un instrumento técnico - juridico; derivado
de los estudios y analisis técnicos realizados en la actualizacion
del Plan Municipal de Desarrollo Urbano de Compostela, y que es

sometido a la aprobacién de cabildo.
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Por lo antes expuesto, este H. Ayuntamiento ha tenido a bien

aprobar:

Plan Parcial de Urbanizaciébn Punta Raza Desarrollo Turistico

Residencial.

ARTICULO PRIMERO.- Se aprueba el Plan Parcial de Urbanizacion

Punta Raza Desarrollo Turistico Residencial

que detalla los

objetivos y lineamientos para el desarrollo urbano, asi como los

programas y normas de caracter obligatorios establecidos para

su Area de Aplicacion.

El Area de Aplicacion del Plan Parcial de Urbanizacion para

Punta Raza Desarrollo Turistico Residencial,

donde debera

aplicarse su normatividad, se define en el punto V-2 del Plan

Parcial de Urbanizacién, y se encuentra formado por la poligonal

que se define en el plano E-01.

ARTICULO SEGUNDO.- En apego a lo dispuesto en el Titulo

Primero, Capitulo | de la ley de Asentamientos Humanos y de

Desarrollo Urbano del Estado para el estado de Nayarit, para los

efectos de ordenar y regular las actividades en el municipio, la

clasificacion del territorio comprende:

a).-  CLASIFICACION DE LAS AREAS.

Derivado del analisis realizado en el presente Plan Parcial de

Urbanizaciébn, se determina que la clasificacibn de areas

obtenida es congruente con el proyecto de disefio urbano

aprobado para el presente Desarrollo Turistico y con los

Hidalgo No.61, Col. Centro, El Montedn, Municipio de Compostela, Nayarit

Tels: (327)2 747317 y 19



53

lineamientos y normatividad de usos y destinos del suelo
sefialados por la autoridad municipal en la zona.

b).- SENALAMIENTO DE USOS Y DESTINOS.

Las areas urbanas comprendidas en el Area de Aplicacion de
Plan quedaran sujetas a los Usos y Destinos definidos en los
términos del articulo 95 de la Ley de Asentamientos Humanos y

Desarrollo Urbano para el estado de Nayarit.

Para los fines del presente Plan Parcial de Urbanizacién se
establecen en su Area de Aplicacion los Usos y Destinos e indices

urbanisticos sefialados en las Tabla 3 y Tabla 4 del mismo.

ARTICULO TERCERO.- Las autoridades estatales y municipales, solo
otorgaran las licencias, autorizaciones o0 permisos de
construccién, reconstruccion, fraccionamiento o cualquier otra
relacionada con el desarrollo urbano, de conformidad con lo

previsto en el Plan Parcial de Urbanizacién que se aprueba.

ARTICULO CUARTO.- Para todos los efectos legales, el Plan Parcial
de Urbanizacién que se aprueba en este acto, contiene en los
planos de zonificacién y usos de suelo, las declaratorias por las
que se asigha por causa de utilidad publica y de beneficio social,
los fines publicos y privados a los que se sujetara el
aprovechamiento de los predios y areas comprendidos en el

Area de Aplicacion.

ARTICULO QUINTO.- Los titulares de derechos reales, no podran
realizar ninguna forma de aprovechamiento que modifique las
caracteristicas actuales de las areas y predios declarados como

usos y destinos que comprende el presente Plan, sélo podran ser
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declarados a los usos y destinos asighados a partir de la entrada

en vigor del presente Plan Parcial de Urbanizacion.

ARTICULO SEXTO.- Todos los actos, convenios y contratos relativos

a la propiedad, posesion o cualquier otro derecho, deberan

contener las clausulas relativas a la utilizacién de las areas y

predios sefialados en estas declaratorias.

ARTICULO SEPTIMO.- Los notarios publicos sélo podran autorizar las

escrituras publicas 6 bien régimen en condominio siempre y

cuando observen que se cumpla con lo dispuesto en el articulo

anterior, en las que inserten las clausulas relativas a la utilizacion

de areas y predios contenidas en el presente Plan y se obtenga y

cumpla con el certificado del Registro Publico de la propiedad

correspondiente.

TRANSITORIOS

Primero. Las disposiciones del Plan Parcial de Urbanizacion del

“Punta Raza Desarrollo Turistico Residencial”, en el municipio de

Compostela, Nayarit, entraran en vigor a partir de su publicacion

en forma abreviada en el PERIODICO OFICIAL DEL ESTADO,

Organo del Gobiermno del Estado de Nayarit, registrado como

articulo de segunda clase con fecha 1ro. De Diciembre de 1921.

Segundo. Una vez publicado el Plan deberd ser inscrito en la

Oficinas del Registro Publico de la Propiedad y en los diversos

registros de planeacién del desarrollo urbano, a partir de esa

fecha se queda en vigencia el Plan Parcial de Urbanizacién.
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SALON DE SESIONES DEL HONORABLE VI AYUNTAMIENTO
CONSTITUCIONAL DE COMPOSTELA, NAYARIT.

Compostela, Nayarit a de del 2009.-

, Presidente Municipal.- Rubrica

, Secretario del Ayuntamiento.- Rubrica.

VIII. ANEXO GRAFICO.

— Plano A-01. Ubicacién.

— Plano A-02. Area de Estudio.

- Planos D-01, D-02, D-03: Sintesis de Analisis del Area de Estudio.
Medio Fisico Natural y Transformado.

— Plano E-01. Delimitacién Area de Aplicacion.

— Plano E-02. Normatividad urbana en Area de Estudio.

- Plano E-03. Zonificacion Primaria y Secundaria en Area de

Aplicacion.
— Plano E-04. Plan Maestro de Desarrollo Urbano. Usos del Suelo en

Area de Aplicacion.

PUNTA RAZA DESARROLLOS S.A. DE C.V.

Guadalajara, Jalisco, Mayo 2009
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