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Preguntas frecuentes sobre la planificación costera 

 
¿Qué es un Plan Integral?  

En términos generales, un plan integral es el plan para el crecimiento futuro de una 
comunidad. Establece cuántas viviendas o cuántas comerciales se pueden construir 
dentro de su jurisdicción y planifica las instalaciones públicas necesarias como 
carreteras, tránsito, agua potable, alcantarillado sanitario, escuelas, parques y aguas 
pluviales para apoyar ese crecimiento. Desde 1985, la ley de Florida requiere que todos los 
gobiernos locales adopten un plan integral que planifique al menos 10 años en el futuro, y 
los gobiernos locales deben evaluar y actualizar sus planes, si es necesario, cada siete 
años. La mayoría de los gobiernos locales adoptan planes que abarcan 20 años en el 
futuro. La actualización del plan integral de la ciudad de Tampa está actualmente en 
marcha. Puede leer el plan existente y mantenerse informado sobre el progreso de la 
actualización del plan aquí. 

 

¿Qué es el Mapa de Uso Futuro de la Tierra?  

El Mapa de Uso Futuro de la Tierra es parte del plan integral. Adoptadas en el mapa de uso 
futuro de la tierra, las categorías de uso futuro de la tierra designan la ubicación general, la 
distribución y la extensión de los usos de la tierra dentro de una comunidad. El propósito 
de las futuras categorías de usos de la tierra es guiar el crecimiento y desarrollo de una 
comunidad mediante la planificación de la ubicación y el carácter de los centros de uso 
mixto, vecindarios, áreas comerciales, áreas de oficinas y profesionales, áreas 
industriales, servicios públicos, infraestructura y activos ambientales.  

De acuerdo con las leyes de gestión del crecimiento de la Florida, cada categoría de uso 
futuro de la tierra debe definir los usos de la tierra permitidos, las densidades de 
población (cuántas unidades residenciales se pueden construir por acre) y las 
intensidades de construcción y estructura (la cantidad de pies cuadrados que se pueden 
construir por parcela, a menudo expresada como proporción de área de piso).  Además, 
las comunidades pueden utilizar las políticas futuras de uso de la tierra para establecer un 
marco para el carácter y el diseño de la comunidad.  

El Mapa de Uso Futuro de la Tierra de Tampa se puede ver aquí. Un mapa interactivo del 
uso futuro de la tierra para todo el condado se puede ver aquí.  

  

https://planhillsborough.org/livegrowthrive2045/
https://planhillsborough.org/wp-content/uploads/2023/04/Adopted_Tampa_FLU.pdf
https://gis.tpcmaps.org/apps/Production/pima/
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¿Cómo se relacionan los planes integrales con la zonificación?  

En Florida, los gobiernos locales están obligados por ley a adoptar regulaciones de 
desarrollo de tierras, también conocidas como zonificación, que sean consistentes con el 
plan integral, y todos los permisos emitidos también deben ser consistentes con ese plan. 
La zonificación puede ser más restrictiva que el plan integral, pero no menos restrictiva. 
Por ejemplo, el plan integral permite que su propiedad tenga hasta 10 unidades por acre de 
uso residenciales, pero no permite ningún uso comercial. La zonificación puede permitir 
10 o menos unidades por acre, pero no más, y tampoco puede permitir ninguna unidad 
comercial. Si su parcela tiene un uso comercial en la que solo se permite el uso 
residencial, esto se conoce como uso no conforme.  

¿Qué es el Área Costera de Alto Riesgo (CHHA, por sus siglas en inglés)?  

Para fines de gestión del crecimiento y planificación integral, la CHHA se define en los 
Estatutos de la Florida como "el área debajo de la elevación de la línea de marejada 
ciclónica de categoría 1 según lo establecido por un modelo computarizado de marejadas 
ciclónicas en mar, lago y tierra debido a huracanes (SLOSH)" (Sección 163.3178 (2)(h) de los 
Estatutos de la Florida). El estatuto ordena a los gobiernos locales que adopten un lenguaje 
en el Elemento de Manejo Costero del Plan Integral que establece principios, pautas, 
estándares y estrategias que, entre otras cosas, limitan los gastos públicos que subsidian el 
crecimiento en la CHHA.  

El estatuto también establece que las enmiendas propuestas al plan integral cumplirán con 
las disposiciones estatales de alto riesgo costero si se mantienen los tiempos de 
evacuación fuera del condado para un evento de tormenta de categoría 5 medido en la 
escala Saffir-Simpson O se mantiene un tiempo de evacuación de 12 horas para refugiarse 
para un evento de tormenta de categoría 5 medido en la escala Saffir-Simpson y el espacio 
de refugio que se espera razonablemente para acomodar a los residentes del desarrollo 
contemplado por una propuesta de enmienda al plan integral está disponible. La mayoría 
de los gobiernos locales prohíben los cambios en el Mapa de Uso Futuros de la Tierra que 
aumentan el número de unidades que podrían construirse, o requieren una mediación de 
conformidad con el estatuto a cambio de permitir un aumento en la densidad.  

El Programa Nacional de Seguro contra Inundaciones también utiliza el término Área 
Costera de Alto Riesgo, pero tiene un significado muy diferente. En este caso, la CHHA se 
refiere a las Áreas Especiales de Riesgo de Inundación (SFHA, por sus siglas en inglés) a lo 
largo de las costas que tienen peligros adicionales debido a la acción del viento y las olas. 
Estas áreas están identificadas en los Mapas de Tarifas de Seguro contra Inundaciones 
(FIRM, por sus siglas en inglés) como zonas V, V1-V30 y VE. Esta CHHA afecta la 
construcción de edificios, mientras que la CHHA para fines de planificación integral está 
destinada a desviar el crecimiento y limitar los gastos públicos que subsidian el crecimiento 
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en el área que puede ser inundada por marejadas ciclónicas debido a una tormenta de 
categoría 1.  

¿Qué es la elevación base de inundación?  

La elevación base de inundación (BFE, por sus siglas en inglés) es un valor determinado 
por la Agencia Federal para el Manejo de Emergencias (FEMA, por sus siglas en inglés) que 
ayuda a identificar el riesgo de inundación en un área determinada. Por extensión, también 
determina el riesgo que tiene una estructura particular de inundarse si aumenta el nivel del 
agua. El BFE es el aumento esperado del nivel del agua durante una inundación con una 
probabilidad del 1% de ocurrir en un año determinado. Se requiere que las nuevas 
construcciones o estructuras que se mejoren en más del 50% de su valor de mercado 
tengan su piso terminado un pie por encima de la elevación base de inundación. Por 
ejemplo, si su zona de inundación dice que el BFE es de 10 pies, y su suelo se encuentra a 
cinco pies sobre el nivel del mar, entonces el primer piso habitable tiene que estar a 6 pies 
sobre el nivel del suelo. En una zona de inundación AE, el área debajo del BFE puede ser un 
espacio de arrastre abierto, un garaje y/o puede agregar tierra de relleno para elevar la 
propiedad por encima del BFE. Consulte el Informe de Estrategias de Diseño Resiliente de 
este estudio  para obtener más información. 
 

¿Qué son las Áreas Especiales de Riesgo de Inundación?  

Las áreas de riesgo de inundación identificadas en el Mapa de Tarifas del Seguro contra 
Inundaciones se identifican como un Área Especial de Riesgo de Inundación (SFHA, por sus 
siglas en inglés). SFHA se define como el área que será inundada por el evento de 
inundación que tiene una probabilidad del 1% de ser igualada o superada en un año 
determinado. La inundación de probabilidad anual del 1% también se conoce como 
inundación base o inundación de 100 años. Las SFHA están etiquetadas como Zona A, Zona 
AO, Zona AH, Zonas A1-A30, Zona AE, Zona A99, Zona AR, Zona AR/AE, Zona AR/AO, Zona 
AR/A1-A30, Zona AR/A, Zona V, Zona VE y Zonas V1-V30. Hay un 25% de probabilidad de 
inundación durante la vida de una hipoteca a 30 años en estas zonas. Puede verificar si su 
casa está en una zona de inundación aquí o aquí. 

https://tpacoastal.org/wp-content/uploads/2023/06/20230614-Tampa-Coastal-Area-Action-Plan-Adaptation-Strategies-1.pdf
https://tpacoastal.org/wp-content/uploads/2023/06/20230614-Tampa-Coastal-Area-Action-Plan-Adaptation-Strategies-1.pdf
https://experience.arcgis.com/experience/27ae615b0b9c4d0597756307ae9d4c85/?draft=true&org=hillsborough
https://msc.fema.gov/portal/home
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¿Qué es la Zona "Costa A"?  

Las nuevas actualizaciones del mapa de 
FEMA FIRM incluyen una nueva Zona 
"Costera A", que está delineada por una 
línea llamada Límite de Acción de Olas 
Moderadas (LiMWA, por sus siglas en 
inglés). El LiMWA indica dónde las olas 
pueden alcanzar alturas superiores a 1,5 
pies. La Zona Costera A es una zona de 
transición entre áreas donde FEMA utiliza el análisis de peligro de inundación costera para 
las zonas V y el análisis fluvial para las Zonas A interiores. Hay nuevas normas 
reglamentarias de construcción para parcelas en la Zona Costera A. No hay aumento en las 
primas del seguro contra inundaciones para cualquier persona colocada en una Zona 
Costera A. Debido a que la ola rompiente de 1,5 pies en la zona de LiMWA puede causar 
fallas en los cimientos, las comunidades pueden regular los estándares de construcción de 
edificios similares a los de la Zona VE en esas áreas. La 7ª y 8ª ediciones del Código de 
Construcción de la Florida incluyeron normas para la construcción en la Zona Costera A.  

 

 


